UCHWALA NR XXIX/412/09
Rady Miasta Kolobrzeg
z dnia 10 lutego 2009 r.

w sprawie przyjecia wnioskow Komisji Rewizyjnej z kontroli dotyczacej skargi
mieszkanki miasta na postepowanie organéw administracji samorzadowej
Gminy Miasto Kolobrzeg dotyczacej lokalu mieszkalnego przy Al Wojska
Polskiego.

Na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1980 r. o samorzadzie
gminnym (Dz.U. z 2001r. Nr 142, poz.1591, z pézn. zm.) craz § 58 ust. 1 Siatutu
Miasta Kotohrzeg uchwalcnego uchwatg Nr LIV/694/06 Rady Miejskiej w Kotobrzegu
z dnia 14 wrzesénia 2006 roku (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2006r. Nr 105,
poz. 1965, z pozn.zm.) uchwala sig, co nastgpuje:

§ 1. Przyjmuje sie wnioski zawarte w sprawozdaniu z kontroli zleconej przez
Rade Miasta Kotobrzeg dotyczacej skargi mieszkanki miasta na postgpowanie
organéw administracji samorzadowej Gminy Miasto Kotobrzeg dotyczacej lokalu
mieszkalnego przy Al. Wojska Polskiego o nastgpujace] tresci:

1) uregulowac pod katem formalnym status najmu lokalu mieszkalnego
Zajmowanego przez zainteresowang,
2) podjac¢ probe ugodowego rozwigzania sporu dotyczacego zadtuzenia lokalu
mieszkalnego i kaucji mieszkaniowe;.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Kotobrzeg

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

PRZEW, DNICZACA RADY

Urszuﬁ?&légia Matuszczak




Kolobrzeg, dnia 22 stycznia 2009r.
BRM.0063-1/4/09

Sprawozdanie

Komisji Rewizyjnej Rady Miasta Kolobrzeg z kontroli zleconej przez Radg
Miasta Kolobrzeg dot. skargi mieszkanki miasta na postepowanie organow
administracji samorzagdowej Gminy Miasto Kolobrzeg

Na podstawie upowaznienia nr BRM.0063-1/36/08 z dnia 23 wrzesnia 2008r. zespot
kontrolny w skladzie:

1. Jacek Wozniak — kierownik zespolu

2. Marcin Benko — czlonek zespotu

3. Dariusz Zawadzki — cztonek zespotu,

dokonat kontroli zgromadzone] w sprawie dokumentacji.

W toku kontroli informacji w badanej sprawie udzielali: zainteresowana oraz przedstawiciele
Urzedu Miasta (Wydzial Komunalny).

Na prosbe zainteresowanej Komisja Rewizyjna postanowila pomina¢ jej dane osobowe w
Sprawozdaniu z kontroli, zastepujac je inicjatami. Pominigto rowniez szczegoly dot. adresu
zamieszkania, a takze inne okolicznodei dot. zycia prywatnego p. L.P.

Na podstawie zgromadzonych dokumentéow Komisja Rewizyjna Rady Miasta Kolobrzeg
postanowita wyodrebni¢ i zbadaé¢ dwa najistotniejsze watki przedmiotowej sprawy dotyczace
statusu lokalu mieszkalnego oraz kaucji mieszkaniowe;j.

Status lokalu mieszkalnego

Lokal mieszkalny polozony w Kolobrzegu przy Al. Wojska Polskiego rodzina p. LP.
zamieszkiwata w okresie od 23 listopada 1974r do 23 grudnia 1987r oraz od dnia 2 listopada
1988r do dnia obecnego. Przedmiotowy lokal byt przydzielony rodzinie P. jako mieszkanie
funkeyjne dla funkcjonariuszy Milicji Obywatelskicj.

Administratorem dla wskazanego lokalu mieszkalnego na przestrzeni calego okresu
byty kolejno: Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Kotobrzegu,
Zarzad Gospodarki Mieszkaniowe] 1 obecnie Kolobrzeskie Towarzystwo Budownictwa
spolecznego.

Przez caty okres trwania najmu lokalu mieszkalnego jako gtéwny najemca figuruje p.
R.P., ktory z powodéw prywatnych nie zamieszkuje pod wskazanym adresem od dnia 24
pazdziernika 1990r. o czym zaréwno administrator, jak 1 Urzad Miasta byli niejednokrotnic
informowani przez zainteresowana. Nie zmienilo to jednak postgpowania administratora i
Urzedu Miasta, ktorzy przez cale lata dziewigédziesiate, az do roku 2006 korespondencje z
lokatorami prowadzili na nazwisko p. R.P.

Na przestrzeni czasu zmieniaty sie przepisy o ,,najmie lokali”. Obecnie kwestie najmu
lokalu mieszkalnego reguluja przepis ustawy z dnia 21 czerwca 2001r o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. Wezesniej
regulacje te zawarte byly w ustawie z dnia 10 kwietnia 1974r Prawo lokalowe 1 pdZniej w
ustawie z dnia 2 lipca 1994r o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych.

W przypadku najmu lokalu mieszkalnego na zasadach ustawy Prawo lokalowe i —
pozniej - o najmie lokali, fakt zawarcia umowy najmu przez osobg pozostajaca w zwigzku
malzeniskim powodowat, ze wspoélnie zajmujacy lokal z ta osoba matzonek stawat sie takze - z
mocy prawa - najemcq tego lokalu. Sytuacja taka powstawala niezaleznie od istnigjacego




miedzy malzonkami ustroju majatkowego, a wigc niezaleznie, czy mieli oni wspolnosé czy
rozdzielno$¢ majatkowa. O przymiocie bycia wspdinajemca nie decydowala ani tresé¢ umowy
najmu, ani to, kto takq umowe zawarl, a tylko wylacznie stan faktyczny, czyli wspolne
zajmowanie lokalu, Co wigcej - uprawnienie to nie wygasato nawet jezeli migdzy
malzonkami ustawata wspdlnosé majatkowa albo jesli dochodzitlo do ustania samego
matzenstwa. Oznaczalo to réwniez, ze w razie ewentualnego sporu, kazdy z malzonkéw mogt
dochodzi¢ ustalenia przed sadem, iz z mocy prawa stal si¢ wspolnajemca. Poniewaz o
wspolnajmie malzonkow decydowat stan faktyczny, czyli wspdlne zamieszkiwanie w lokalu,
do jego wygasnigcia mogto dojé¢ tylko waowezas, gdy to wspdlne zamieszkiwanie ustalo na
trwale. Kwestie te regulowal przepis art. 10 ust 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974r Prawo
lokalowe. Oznacza to, ze w chwili trwalego wyprowadzenia si¢ z lokalu mieszkalnego przy
Al. Wojska Polskiego przez p. R.P. z mocy prawa przestal by¢ on najemca, czy wspdinajemca
przedmiotowego lokalu. Na bazie tych samych przepiséw jedynym najemcg lokalu
mieszkalnego pozostawala p. 1.P. Po powzigciu informacji o stanie faktycznym
zamieszkatych w lokalu mieszkalnym przy Al. Wojska Polskiego Gmina Miasto Kolobrzeg,
lub dziatajacy w jej imieniu administrator budynku powinni doprowadzi¢ do uregulowania
stanu prawnego pod wzgledem formalnym z p. LP. poprzez zmiang zapiséw umowy najmu po
stronie gtoéwnego najemcy. Czynnoscei tej nie wykonano do dnia obecnego mimo, Zze w dniu 9
listopada 2006r Sad Rejonowy w Kotobrzegu w swoim wyroku, przywolujaec obecnie
obowiazujace przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 200Ir o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, potwierdzit fakt trwania
najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego przez p. 1.P.

Majac na uwadze powyzsze Komisja Rewizyjna Rady Miasta Kolobrzeg uznata, ze
wielokrotne twierdzenia przedstawicieli Gminy Miasto Kolobrzeg w  postgpowaniach
sadowych i pozasadowych, ze p. LP. zajmuje, lub zajmowala lokal mieszkalny przy. Al
Wojska Polskiego ,bezumownie” w znaczeniu ,bez tytulu prawnego do lokalu mieszkalnego”,
bylo dzialaniem nieuprawnionym i wbrew zasadom okreslonym w art. art. 6, 7, 8 i 9
Kodeksu postgpowania administracyjnego.

Kwestia odrebna jest uznanie, czy nieprawidlowosei w postgpowaniu przedstawicieli
Gminy Miasto Kotobrzeg mialy wplyw na powstanic zadluzenia najemcy lekalu
mieszkalnego, a jezeli tak, to w jakim zakresie. Analiza zebranej w sprawie dokumentacji nie
pozwala w pelni na zajecie jednoznacznego stanowiska przez Komisjg Rewizyjna Rady
Miasta Kolobrzeg. Wplyw na to ma rownicz prowadzone i zakonczone prawomocnym
wyrokiem sadu postgpowanie sadowe z powoddztwa Gminy Miasto Kolobrzeg wobec
dtuznikéw i zasadzenie na rzecz gminy kwoty 11.713,30 zt (Wyrok Sadu Okrggowego z dnia
8 maja 2007r — VII Ca 164/07). Ciezar udowodnienia, ze dzialanie przedstawicieli Gminy
Miasto Kotobrzeg mial szkodliwy wplyw na stan zadluzenia najemcy zgodnie z art. 6
Kodeksu cywilnego spoczywa na osobie p. L.P. Niemniej jednak Komisja Rewizyjna uznaje,
ze brak uregulowania kwestii umowy najmu lokalu mieszkalnego — mimo oczywistych
przestanek wynikajacych z obowiazujacych do roku 2001 przepisow oraz orzeczenia
sadowego potwierdzajacego fakt trwania najmu lokalu — moglo wywolywa¢ u
zainteresowanej poczucie krzywdy.

Kaucja mieszkaniowa

W toku kontroli p. LP. zlozyta o$wiadczenie, ze najem lokalu mieszkalnego przy Al
Wojska Polskiego trwat pierwotnie od 23 listopada 1974 do 23 grudnia 1987r. Oswiadezyta
rowniez, Ze przy ustaleniu najmu poprano od rodziny P. kaucje mieszkaniowa w wysokosci
7.800 7l (stare zlote). Lokal ten rodzina P. oproznita 23 grudnia 1987r, ale zwaloryzowanej
kwoty kaucji mieszkaniowej administrator zasobu mieszKkaniowego im nie wyplacit.




Na podstawie decyzji Rejonowego Urzedu Spraw Wewnetrznych o przyznaniu lokalu
mieszkalnego funkejonariuszowi Milicji Obywatelskiej p. R.P. z dnia 2 listopada 1988t
nawigzany zostal stosunek najmu lokalu mieszkalnego przy Al Wojska Polskiego. Do
fizycznego podpisania umowy najmu pomigdzy p. R.P. a PGKiM nigdy nie doszlo, co
pozostawalo bez znaczenia dla trwajacego stosunku najmu. W tamtym okresie réwniez nie
pobrano od najemcy kaucji mieszkaniowej. Z zebranej dokumentacji nie wynika, zeby
administrator budynku czynil starania w sprawie wyegzekwowania kaucji mieszkaniowe] w
tamtym okresie. )

12.04.1994r Kierownik ADM nr | Danuta Szczepankiewicz przesyta na adres rodziny
P. ,wezwanie przedsqdowe” do zaplaty kwoty 56.200 2zt (stare zlote) jako kaucji
mieszkaniowej (adresowane imiennie na p. R.P.}. W dniu 1 lipca 1994r p. LP. w kasie ZGM
dokonuje wplaty zadanej kaucji mieszkaniowe;.

Co najmniej od roku 2006 p. LP. domaga si¢ zwrotu zwaloryzowanej kwoty pobranej
kaucji mieszkaniowe], ktora jej zdaniem zostala pobrana podwdjnie i niezgodnie z prawem,
jako $wiadczenie nienalezne. Zgodnie z art. 6 Kodeksu cywilnego cigzar dowodowy w tego
typu sprawach lezy po stronie osoby, ktdra z tego faktu wywodzi skutki prawne, czyli na
osobie zainteresowanej, ale fakt, ze zaréwno Urzad Miasta, jak i jednostka begdaca nastgpeg
prawnym kolejnych administratordbw nie posiada w swoich zasobach jakichkolwiek
dokumentow dot. spraw z okresow, ktérych dotyczy sprawa, moze podwazaé zaufanie
obywateli do organéw administracji samorzadowej (art. 8 kpa).

Przy okazji tej kontroli Komisja Rewizyjna Rady Miasta Kolobrzeg zwrocila uwagg.
ze kwestia zwrotow kaucji mieszkaniowych uregulowanych Zarzadzeniem Nr 122/2004
Prezydenta Miasta z dnia 1 wrze$nia 2004r, zmienionego Zarzadzeniem Nr 137/2004
Prezydenta Miasta z dnia 30 wrzesnia 2004r, moze budzi¢ uzasadnione watpliwosei. Zdaniem
Komisji Rewizyjnej wprowadzajacy w blad jest tytul zarzadzenia, ktéry nie powinien swoim
zakresem obejmowa¢ calosci zagadnien zwrotu kaucji, a wylacznie sprawy wskazane w
przepisie art. 36 ust. 1 ustawy dnia 21 czerwca 2001r o ochrenie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie kodeksu cywilnego. Stad, zdaniem Komisji
Prezydent do zarzadzenia powinien wprowadzi¢ zmiang tytutu, ktory powinien brzmiec:

LW sprawie okreslenia zasad postepowania przy zwrocie kauci mieszkaniowych wplaconych
przez najemcow przed dniem 12 listopada 1994r .

Ponadto Komisja Rewizyjna uwaza, ze odniesienie si¢ w podstawie prawnej do art. 6
ust. 3 i calego art. 36 ustawy dnia 21 czerweca 2001r o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie kodeksu cywilnego, nie znajduje uzasadnienia w
tresci wskazanego zarzadzenia. Zdaniem Komisji, oprocz wskazanych przepisow ustawy o
samorzadzie gminnym, w podstawie prawnej nalezy pozostawi¢ odwolanie si¢ do przepisu
art. 36 ust. 1 cytowanej ustawy.

Przepis art. 36 ust. | ustawy z 21 czerwea 2001r o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego nie wytacza mozliwosci
stosowania art. 358 [1] § 3 Kodeksu cywilnego w zakresie waloryzacji wierzytelnosei o zwrot
kaucji wptaconej przez najemcg przed dniem 12 listopada 1994r (Uchwala Sadu Najwyzszego
z dnia 26 wrzesnia 2002r III CZP 58/02). Zgodnie jednak z cytowanym przepisem Kodeksu
cywilnego zmiany wysokosei lub sposobu spelnienia swiadezenia pienigznego moze dokonac
sad powszechny.

Podsumowanie

Komisja Rewizyjna Rady Miasta Kolobrzeg z przykrodcia stwierdza, Ze dziatanie
przedstawicieli Gminy Miasto Kolobrzeg i kolejnych administratorow wzglgdem p. ILP. w




sprawach dot. najmu lokalu mieszkalnego byto niewtasciwe i naruszato co najmniej cztery
zasady ogolne Kodeksu postepowania administracyjnego. Analizujac zebrang w sprawie
dokumentacje trudno nie odnies¢ wrazenia, ze dzialanie przedstawicieli administracji
samorzadowej nacechowane bylo razaca nieznajomoscig przepisow branzowych,

Niemniej jednak trudno przyjac, ze uchybienia po stronie administracji samorzadowe]
bezpodrednio, czy posrednio przyczynily sie do powstania zadluzenia z tytulu zaleglodci
czynszowych zainteresowanej. Ewentualne negatywne skutki takiego dziatania bylyby
mozliwe do oszacowania w postepowaniu sadowym (cywilnym) lub na drodze porozumienia
stron.

O wiele bardziej skomplikowana jest sprawa kaucji mieszkaniowej i rzekomego
pobrania jej podwdjnic. Zarowne zainteresowana, jak i organ administracji samorzadowej nie
dysponuja dokumentacja pozwalaiaca bez watpliwosci okresli¢ po ktorej stronie jest racja.
Wydaje sig, ze jedyna drogg rozwigzania tego sporu jest droga postepowania sadowego
(cywilnego), co oczywiscie nie wyklucza innych, kompromisowych rozwigzan.

Whioski pokontrolne
1. Uregulowaé pod kgtem formalnym status najmu lokalu mieszkalnego zajmowanego
przez zainteresowana.

2. Podjg¢ probe ugodowego rozwiazania sporu dot. zadluzenia lokalu mieszkalnego i
kaucji mieszkaniowej.
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