UCHWALA NR LXXI1/1311/2024
RADY MIASTA GORZOWA WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 31 stycznia 2024 r.

w sprawie rozstrzygniecia skargi

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(tj. Dz. U. 22023 r. poz. 40 ze zm.) w zwigzku z art. 229 pkt 3 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 775 ze zm.)
uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. Skarge z dnia 26 pazdziernika 2023 r. w sprawie eksmisji z lokalu mieszkalnego
w czedci dotyczgcej bezczynnosci Administracji Doméw Mieszkalnych nr 3 w Gorzowie
Wielkopolskim uznaje sie za zasadng, za$ w czesci dotyczgcej zawarcia umowy najmu za
bezzasadng. Uzasadnienie stanowi zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Przewodniczgcemu Rady Miasta Gorzowa
Wielkopolskiego.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczgcy Rady
Miasta

Jan Kaczanowski
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Zatgcznik do uchwaty Nr LXXI11/1311/2024
Rady Miasta Gorzowa Wielkopolskiego
z dnia 31 stycznia 2024 r.

Uzasadnienie

Whptyneta skarga na Prezydenta Miasta Gorzowa WIlkp. oraz Wydziat Spraw
Spotecznych w przedmiocie wszczecia procedury eksmisji zlokalu mieszkalnego
nalezgcego do Miasta oraz prosba o pomoc w zawarciu z Miastem umowy najmu na
zajmowany przeze skarzgcego lokal.

Skarzagcy wskazat, ze 6 pazdziernika 1992 r. zawart z Miastem umowe uzyczenia
pomieszczen strychowych celem ich adaptacji na lokal mieszkalny. Miasto od roku
2002 wzywato do uregulowania statusu prawnego zajmowanych powierzchni, a skarzgcy
prowadzit rozmowy z kierownikiem ADM nr 3 i twierdzi, ze za kazdym razem otrzymywat
zgode na przedtuzenie czasu. Adaptacja zostata dokonana w roku 2009.

Po Zzlozeniu zawiadomienia do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
0 zakonczeniu robét, pismem z dnia 18 stycznia 2010 r. wystgpit do ADM nr 3 o zawarcie
umowy najmu. Whniosek ten pozostat bez odpowiedzi.

Skarzacy informuje, ze w maju 2022 r. zostat wezwany do uregulowania statusu
prawnego zajmowanego lokalu i na spotkaniu dostat zapewnienie pracownika ADM nr 3,
ze zostanie z nim zawarta umowa najmu. Z informacji przekazanych przez skarzgcego
wynika, ze rozmowa zostata zarejestrowana, jednak Komisja nie otrzymata nagrania.

Nastepnie skarzacy otrzymat informacje o eksmisji i zwrécit sie do Prezydenta Miasta
z prosbg o interwencje w tej sprawie, jednak prosba nie zostata uwzgledniona.

Skarzagcy podnosi, ze w pidmie z dnia 25 sierpnia 2023 r. Wydziat Spraw Spotecznych
napisat: “(...) zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego miato nastgpi¢ po uzyskaniu
decyzji o ustanowieniu samodzielnego lokalu. (...) Dokumenty te przediozyt Pan
w Administracji Domoéw Mieszkalnych nr 3, jednakze Zaden znich nie stanowit
dokumentu, o jakim mowa w umowie uzyczenia, tj. decyzji o ustanowieniu samodzielnego
lokalu, wobec czego nie bytlo mozliwosci zawarcia umowy najmu lokalu.” Natomiast z §14
umowy wynika, ze ,korzystajgcy z uzyczenia ma obowigzek pisemnego zgtoszenia
uzyczajgcemu do odbioru wykonanej adaptacji".

Wedtug skarzgcego z umowy wynika, ze, nie spoczywa na nim obowigzek ustanowienia
samodzielnego lokalu, nie byt o tym réwniez informowany przez Miasto, zatem uznaje, ze
dochowat obowigzkéw wynikajgcych z umowy i pismem z dnia 18 stycznia 2010 r. ztozyt
wniosek o zawarcie umowy najmu, co jest rownoznaczne ze zgtoszeniem zakonczenia
adaptacji. Po zilozeniu pisma sprawa catkowicie ucichfa, co utwierdzito skarzgcego
w przekonaniu, ze sprawa jest zatatwiona. W 2022 r. skarzgcy uzyskat informacje, ze
pisma tego nie ma w aktach sprawy, a przewidziana w umowie procedura zawarcia
umowy najmu nie zostata zakonczona z winy Miasta. Skarzacy przedstawit w ADM nr
3 pismo z 18 stycznia 2010 r., wéwczas Miasto podjeto czynnosci: komisja obejrzata
mieszkanie, nastepnie Miasto we wlasnym zakresie uzyskato zaswiadczenie
o0 samodzielnosci lokalu, asprawa zostata skierowana na droge postepowania
eksmisyjnego.

Skarzagcy nie zgadza sie z trescig otrzymanej odpowiedzi, ze brak jest pozasgdowych
mozliwos$ci rozwigzania sprawy i mozliwosci zawarcia umowy najmu, a stanowisko Miasta
zawarte w pismie Wydziatu Spraw Spotecznych z dnia 25 sierpnia 2023 r. jest sprzeczne
z trescig umowy, powotuje sie na niewykonanie obowigzku przedstawienia zaswiadczenia
o0 samodzielnosci lokalu, ktére wcale z umowy nie wynika ijako takie powotuje sie na
niespetnienie przez skarzgcego niewynikajgcych z umowy obowigzkow. W zwigzku
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z zawiadomieniem przez skarzgcego, ze zakohczyt adaptacje, powinna byé wszczeta
procedura umozliwiajgca zawarcie umowy najmu. Fakt, ze nie zrobiono tego od razu po
ztozeniu pisma w 2010 r. obcigza Miasto, ktére to pismo zagubito ipozostawito bez
rozpoznania. Skarzgcy podnosi takze kwestie rozliczen za dokonang adaptacje.

W toku prac Komisji ustalono, ze decyzjg Urzedu Miasta w Gorzowie Wielkopolskim
zdn. 23.09.1992r., na podstawie art. 31 ust. 2ustawy zdn. 24.10.1974r. Prawo
Budowlane przeniesione zostato pozwolenie na zmiane sposobu uzytkowania czesci
poddasza na lokal mieszkalny przy zobowigzaniu inwestora do kontynuowania prac
zgodnie z projektem technicznym i warunkami decyzji pod nadzorem uprawnionej osoby.

Dn. 06.10.1992 r. skarzgcy zawart z Administracja Doméw Mieszkalnych Nr 3 umowe
uzyczenia strychu, celem jego adaptacji na potrzeby mieszkalne. Prace adaptacyjne
winny zosta¢ zakonczone w terminie 15 miesiecy od dnia zawarcia umowy uzyczenia,
a zawarcie umowy najmu powstatego lokalu mieszkalnego miato nastgpi¢ po pisemnym
zgtoszeniu wykonanej adaptacji do odbioru wraz z kosztorysem powykonawczym prac.

Warunkiem zawarcia umowy najmu bylo przediozenie decyzji Urzedu Miasta
w Gorzowie Wielkopolskim. Na przestrzeni lat 2001-2006 Administracja wzywata najemce
do prawnego uregulowania formalnosci, pod rygorem podjecia dziatan zmierzajgcych do
odzyskania przedmiotowej nieruchomosci.

Dn. 23.12.2008r. skarzacy zostat wezwany przez ADM do oproznienia zajmowanego
bezumownie lokalu. Przyczyng wezwania byt fakt, ze pomimo wielokrotnie wysytanych
wezwan oraz przeprowadzanych rozmoéw, ww. nie uzyskat od Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego pozwolenia na uzytkowanie utworzonego lokalu.

Dn. 18.01.2010r. skarzacy wystosowat pismo do Administracji zinformacjg
0 zakonczeniu adaptacji strychu oraz decyzjg Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego i wnidst o zawarcie umowy najmu.

Nadmieni¢ nalezy, ze decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dn.
05.01.2010r. w sprawie dotyczgcej zawiadomienia o zakonczeniu przebudowy czesci
poddasza budynku mieszkalnego umorzyta postepowanie administracyjne w tej sprawie
jako bezprzedmiotowe (co oznacza, ze nie byto ono prawnie wymagane).

Miasto twierdzi, ze powyzszy dokument nie stanowit podstawy do zawarcia umowy
najmu lokalu mieszkalnego, aponadto skarzgcy nie przedtozyt  kosztorysu
powykonawczego prac.

Do czasu wezwania przez Administracje do opréznienia izdania lokalu w dn.
21.06.2022r. skarzagcy zajmowat lokal bezumownie. Zuwagi na brak reakcji na
prawidtowo doreczone wezwanie do oprdznienia i zdania lokalu, dn. 17.05.2023r. Zaktad
Gospodarki Mieszkaniowej ztozyt w Sgdzie Rejonowym w Gorzowie Wielkopolskim pozew
o eksmisje.

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej wdn. 04.10.2022r. uzyskat zaswiadczenie
0 samodzielnosci lokalu powstatego w wyniku adaptacji strychu, a nastepnie dn.
21.10.2022r. wystgpit do Wydzialu Geodezji iKatastru Urzedu Miasta z prosba
o sprostowanie danych w ewidencji gruntow i budynkow.

Nadmieni¢ nalezy, Zze skarzacy byt w petni Swiadomy korzystania z przedmiotowe;j
nieruchomosci bez tytutu prawnego, o czym $wiadczy fakt naliczania przez Administracje
optat czynszowych ztytulu niezakonczonej adaptacji strychu, oczym ww. byt
poinformowany pismem z dn. 02.01.1995r. i na co wyrazit zgode.

Skarzgcy dn. 27.07.2023r. wystgpit z wnioskiem o wstrzymanie sprawy eksmisyjnej
i zawarcie znim umowy najmu zajmowanego lokalu. W odpowiedzi ww. zostat
poinformowany o braku podstaw prawnych do zatatwienia sprawy w sposéb wnioskowany
przez niego.
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Skarzacy zgodnie z zawartg umowg uzyczenia, winien zakonczy¢ adaptacje poddasza
w terminie 15 miesiecy od dnia zawarcia umowy, natomiast sam potwierdza, ze adaptacja
zostata zakohczona w 2010 roku, czyli po 18 latach od zawarcia umowy uzyczenia.

Zgodnie z § 14 zawartej umowy uzyczenia Kkorzystajgcy z uzyczenia ma obowigzek
pisemnego zgtoszenia uzyczajgcemu do odbioru wykonanej adaptacji wraz z kosztorysem
powykonawczym prac, czego nie dokonat. Urzad Miasta iZaklad Gospodarki
Mieszkaniowej nie posiadajg dokumentéw $wiadczgcych o wyrazonej zgodzie na
przediuzenie terminu wykonania adaptacji poddasza. Ponadto, sam zainteresowany
réwniez takich dokumentéw nie przedtozyt.

Podnoszona kwestia rozliczen za dokonang adaptacje zostata okreslona w zawartej
umowie uzyczenia z dn. 06.10.1992r., odpowiednio § 7i§ 13. § 7 umowy uzyczenia —
odnosi sie do zwrotu poniesionych kosztéw w przypadku zwolnienia lokalu uzyskanego
w wyniku przebudowy przed terminem 20 lat od jego przyjecia; § 13 umowy uzyczenia —
reguluje zwrot poniesionych kosztéw, odnoszgc sie do dwdch przypadkow: jezeli do
rozwigzania umowy uzyczenia dojdzie przed zakonczeniem robot z winy uzyczajgcego
albo jezeli korzystajgcy z uzyczenia wykupi powstaty w wyniku adaptacji lokal. Nie
wystgpity zatem przestanki warunkujgce zwrot poniesionych naktadow finansowych.

Przez wiele lat skarzgcy zajmowat lokal bezumownie, uiszczajgc optaty z tytutu
bezumownego korzystania zlokalu. Umowa uzyczenia jednoznacznie okresla tryb
zawarcia umowy najmu po zakonczeniu adaptacji, tj. § 151 § 16 umowy, ktére stanowig,
ze objecie lokalu nastepuje na podstawie decyzji Urzedu Miejskiego w Gorzowie
Wielkopolskim oraz, ze korzystajgcy z uzyczenia zobowigzany jest do niezwtocznego
przedtozenia w Administracji ww. decyzji, celem spisania umowy najmu lokalu. Nie byto
zatem mozliwe, aby umowa uzyczenia przeksztalcita sie w umowe najmu lokalu.

Podsumowujgc wskaza¢ nalezy, iz obowigzujgce przepisy prawa miejscowego, nha
przestrzeni catego okresu posiadania przedmiotowego Ilokalu przez skarzgcego,
nie dawaty mozliwosci zalegalizowania poczynan skarzgcego i uznania, ze wywigzat sie
zumowy, aw konsekwencji zawarcia z nim umowy najmu. Pewne mozliwosci istniejg
w toku postepowania o ustalenie istnienia stosunku najmu, ktére nalezy do kognicji sgdéw
powszechnych. Regularne pobieranie odszkodowania z tytutu bezumownego korzystania
z lokalu mieszkalnego, bez podjecia dziatan eksmisyjnych przez tak dtugi okres moze by¢
uznane za wykonywanie umowy najmu. Jednoczesnie w toku postepowania o eksmisje
moze by¢ podniesiony zarzut naruszenia zasad wspotzycia spotecznego. Skarzgcego
reprezentuje profesjonalny petnomocnik, ktéry w odpowiedzi na pozew podnidst wszystkie
mozliwe argumenty i przedstawit istniejgce dowody na ich poparcie. Niewykluczonym jest,
iz Sad oddali wniosek o eksmisje wskazujac, iz doszto do zawarcia umowy na zasadzie
per facta conciudentia. Jesli zapadnie takie rozstrzygniecie miasto bedzie mogto zawrzeé¢
umowe ze skarzgcym.

Komisja uznata, ze w zakresie ztozonego dnia 15Ilutego 2010 roku pisma
informujgcego o zakohczeniu adaptacji nastgpita bezczynnosé organu iw tym zakresie
uznaje skarge za zasadna.

Majgc na uwadze, ze w aspekcie obowigzujgcych przepiséw odpowiedz na to pismo
bytaby negatywna zracji przekroczenia termindw umownych i niedostarczenia
wymaganych dokumentow (kosztorysu) - w pozostatej czesci skarge uznaje sie za
bezzasadna.

Zgodnie z art.239. § 1. Ustawy Kodeks postepowania administracyjnego- w przypadku gdy
skarga, w wyniku jej rozpatrzenia, zostata uznana za bezzasadng ijej bezzasadnosc¢
wykazano w odpowiedzi na skarge, a skarzacy ponowit skarge bez wskazania nowych
okolicznosci - organ witadciwy do jej rozpatrzenia moze podtrzymac¢ swoje poprzednie
stanowisko z odpowiednig adnotacjg w aktach sprawy - bez zawiadamiania skarzgcego.
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