UCHWALA NR XVII/i241/12
RADY MIASTA KOLOBRZEG

Oﬁ ' ot z dnia 7 marca 2012 r.
®
w sprawixprzyjecia ﬁ?ﬂiosku Komisji Rewizyjnej z kontroli problemowej, zleconej przez Rade
Miasta na sesji w dniu 9 lutego 2012 r., dotyczacej sprawy podziatu komunalnego lokalu
mieszkalnego w budynku przy ul. Sienkiewicza ¢ilw Kolobrzegu

Na podstawie art.18 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2001 r.
Nr 142, poz.1591, z pdzn. zm.) oraz § 58 ust.1 Statutu Miasta Kofobrzeg (uchwata Nr LIV/694/06 Rady
Miejskiej w Kolobrzegu z dnia 14 wrzeénia 2006 roku; Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2006 r.

Nr 105, poz.1965, z p6zn. zm.) uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje sie wniosek zawarty w sprawozdaniu z kontroli problemowej przeprowadzonej
w Referacie Lokalowym — Wydzialu Komunalnego Urzedu Miasta Kotobrzeg, zleconej przez Rade
Miasta na sesji w dniu 9 lutego 2012 r., dotyczacej sprawy podziatu komunalnego lokalu mieszkalnego

w budynku przy ul. Sienkiewicza Tlllliw Kotobrzegu, o treéci:

.Z wykorzystaniem dostepnych instrumentow prawa cywilnego iprawa administracyjnego
doprowadzi¢ do przywrdcenia posiadania lokalu mieszkalnego, o ktérym jest mowa w Umowie

O nia 25 lipca 2005 r. jego prawowitemu najemcy — !
§ 2. Wykonanie uchwaly powierza sie Prezydentowi Miasta Kolobrzeg.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Kotobrzeg, dnia 29 lutego 2012r.
BRM.0012.1.10.2012.1

Sprawozdanie

Komisji Rewizyjnej Rady Miasta Kotobrzeg z kontroli problemowej
przeprowadzonej w Referacie Lokalowym - Wydzialu Komunalnego Urzedu
Miasta Kolobrzeg, zleconej przez Rade Miasta na sesji w dniu 09 lutego 2012r.,
dotyczacej sprawy podziatu komunalnego lokalu mieszkalnego w budynku przy

ul. Sienkiewicza @illPw Kotobrzegu”.

Przedmiot kontroli: sprawa podziatu komunalnego lokalu mieszkalnego w budynku
przy ul. Sienkiewicza 16/23 w Kotobrzegu.

Zespot Kontrolny
1. Jacek Wozniak — kierownik zespotu kontrolnego

2. Marcin Benko — cztonek zespofu kontrolnego
3. Dariusz Zawadzki — cztonek zespotu kontrolnego

Kontrole przeprowadzono na podstawie upowaznienia do kontroli z dnia10.02.2012r
(BRM.0012.1.7.2012.1), w terminie od 13.02 do 17.02.2012r

Ustalenia kontroli

Komisja Rewizyjna Rady Miasta Kotobrzeg, po wnikliwej analizie zgromadzonej
dokumentaciji stwierdza, ze czynnosci ,podziatu” lokalu mieszkalnego potozonego w
Kotobrzegu przy ul. Sienkiewicza WEll® bedacego elementem mieszkaniowego
zasobu Gminy Miasto Kotobrzeg na dwa mniejsze i w konsekwencji zawarcie na
jeden z nich umowy najmu, przeprowadzone zostaly z naruszeniem porzadku
prawnego, zasad wspotzycia spotecznego i z mocy art. 58 § 11 2 kodeksu cywilnego
nalezatoby uznac¢ je za niewazne.

Zgodnie z art. 690 kodeksu cywilnego do ochrony praw najemcy do uzywania
lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy o ochronie wiasnosci, w tym zasady
okreslone w art. 222 kc. Podobne uregulowania zawarto w art. 19 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (do ochrony praw lokatora do uzywania lokalu stosuje sie
odpowiednio przepisy o ochronie wtasnosci). Oznacza to, ze ingerencja w substancje
najmowanego mieszkania przez kogokolwiek, w tym witasciciela lokalu mieszkalnego,
a w szczegolnosci jego podziat, nie moga mie¢ miejsca bez wiedzy i zgody najemcy.
Kwestie ochrony najmu lokalu mieszkalnego precyzyjnie okreslit w swoim
orzecznictwie Trybunat Konstytucyjny.

Prawo najemcy do mieszkania obejmuje przede wszystkim prawo do korzystania z
lokalu (uzywania lokalu). Ma ono wedfug przyjetego pogladu charakter prawa
bezwzglednego i zgodnie z art. 690 Kc podlega ochronie, odpowiedniej do tej, jaka
przystuguje prawu wiasnosci. Ochrona taka przystuguje najemcy takze w stosunku
do wynajmujgcego. Powofany artykut Kodeksu cywilnego jest konsekwencjg
konstytucyjnej zasady catkowitej ochrony wilasnosci osobistej mieszkania i dobrze
temu stuzy. Skoro tak, a ponadlo biorgc pod uwage znaczenie mieszkania jako dobra
podstawowego dla cztowieka, Trybunat Konstytucyjny nie znalazt podstaw do




przyznania pierwszeristwa skadinad silniejszemu niz najem prawu wifasnosci.
Najem mieszkan, wynikajgcy z decyzji organu panstwa, przewidzianej prawem
lokalowym, nalezy do praw majgtkowych bedacych sktadnikami wiasnosci osobistej
w znaczeniu konstytucyjnym i podlega catkowitej ochronie Konstytucji. (por.
Orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z 04.10.1989r - K 3/88)

W przedmiotowej sprawie najemcy lokalu mieszkalnego jest peneinsi®®
ktorg Gmina Miasto Kotobrzeg zawarta w dniu 27 maja 2005 r. Umowe
ETRsesiniRRl® n2jmu lokalu mieszkalnego przy ul. Sienkiewicza
@ o powierzchni uzytkowej: 65,20 m? i mieszkalnej: 51,84 m2 Podpisanie
powyzsze] umowy byto skutkiem zrzeczenia sie w dniu 21 marca 2005r prawa do
najmu lokalu przez bytego meza, na rzecz p. Jolanty S. Na mocy porozumien
pomiedzy stronami, bytemu mezowi przystugiwato prawo do korzystania z czesci
mieszkania, zgodnie z wyrokiem Sgdu Okregowego z dnia
AN © sprawie rozwigzania matzenstwa, w ktorym uregulowano sposéb
korzystania z lokalu mieszkalnego — na czas wspélnego zamieszkiwania, w tym
wykonywania obowigzku wynikajgcego z art. 688" kc. Z dokumentacji sprawy wynika,
ze byty maz dobrowolnie opuscit mieszkanie w 2010 roku i zamieszkat pod innym

adresem w Kotobrzegu.

Przedmiotowy lokal jest wynajmowany przez gmine, zatem w zakresie, w jakim

ewentualne dziatania narusza¢ mogg prawa najemcy, nie bedzie mozna bez ich
zgody dokona¢ zmian dotyczacych wyodrebnienia samodzielnego lokalu. Nalezy
zaznaczy¢, ze najemcy przystuguje ochrona posiadania lokalu mieszkalnego,
ktéra co do zasady zblizona jest do ochrony wiasnosci. Wynajmujacy nie moze
samodzielnie (bez dokonania zmian lub wypowiedzenia umowy) ingerowa¢ w
wynajety lokal stanowigcy przedmiot najmu. Z tego tez wzgledu jakiekolwiek
dziatania zwigzane z podziatem lokalu czy tez wyodrebnieniem jego czesci na
samodzielny lokal wymagajg albo zgody najemcy albo wypowiedzenia umowy i
oproznienia lokalu. Oznacza to, ze pani Jolanta S. jest jedyna osobg, z ktorg
ewentualny zamiar ,podziatu” lokalu mieszkalnego wynajmujacy (Gmina Miasto
Kotobrzeg) zobowigzany byt uzgodnié. Protesty najemcy, zgtaszane w toku
postepowania powinny skutkowa¢ wstrzymaniem podejmowanych przez Urzad
Miasta Kotobrzeg czynnosci, w tym uniemozliwi¢c zawarcie na cze$¢ lokalu
mieszkalnego przy ul. Sienkiewicza binnej umowy najmu (z synem).
Osoba dysponujgca tytutem prawnym do lokalu jest strong, w rozumieniu art. 28
Kodeksu postepowania administracyjnego, w postepowaniu administracyjnym o
zameldowanie (wymeldowanie) w tym lokalu innej osoby, prowadzonym na
podstawie art. 47 ust. 2 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. o ewidencji ludnosci i
dowodach osobistych (por. Uchwata NSA z 5 grudnia 2011r - Il OPS 1/11), dlatego
czynno$¢ administracyjna polegajgca na zameldowaniu ,narzeczonej” syna w czesci
przedmiotowego lokalu mieszkalnego bytaby niemozliwa bez zgody najemcy.

Kierowanie do najemcy korespondencji Urzad Miasta Kotobrzeg z przywotaniem
zapiséw art. 680" kodeksu cywilnego (np. pismo z dnia 30.06.2011 r.), ktéry dotyczy
stosunkéw pomiedzy matzonkami, na okoliczno$¢ usprawiedliwienia podejmowanych
takich czynnosci jak:

- wypowiedzenie bytemu mezowi Umowy nr Giemsi®najmu lokalu mieszkalnego z
dnia 25.07.2005 r. (wypowiedzenie z dnia 23.05.2011r);
- zawarcie na wniosek bytego meza umowy najmu na ,wydzielony” lokal z synem;
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- przymuszanie przez KTBS il do podpisania nowej umowy najmu
lokalu mieszkalnego (pismo z dnia 14.07.2011 r.),

ponad 6 lat od uprawomocnienia sie wyroku rozwodowego i zrzeczenia sie tytutu
najemcy przez bytego meza, $wiadczy o niedopetnieniu nalezytej starannosci przy
prowadzeniu przedmiotowej sprawy przez Urzad Miasta Kofobrzeg.

Komisja Rewizyjna Rady Miasta Kotobrzeg zwraca uwage, ze wyroki sadow dot.
rozwigzania matzenstwa, w ktérych ujeto sposob korzystania z lokalu mieszkalnego
— na__czas wspoélnego zamieszkiwania, nie sg tozsame 2z procedurami
administracyjnymi dot. zmiany sposobu uzytkowania lokali i nie stanowig o
formalno-prawnym podziale lokalu mieszkalnego. Aby mozna bylo dokonaé
podziatu jednego lokalu mieszkaniowego na dwa samodzielne lokale, to w pierwszej
kolejnosci nalezy wskaza¢ na techniczng i prawng mozliwos¢ dokonania takiego
podziatu. W wyniku tego podziatu muszg powsta¢ dwa samodzielne lokale
mieszkalne. Zgodnie z przepisami art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku
o witasnosci lokali, samodzielnym lokalem mieszkalnym, jest wydzielona trwatymi
$cianami w obrebie budynku izba lub zesp6t izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi,
ktore wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych. Przepis ten stosuje sie odpowiednio réwniez do samodzielnych
lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.
Spetnienie tych wymagan, stwierdza starosta w formie zaswiadczenia, ktore w

aktach niniejszej sprawy nie wystepuje.

Komisja Rewizyjna Rady Miasta nie ma najmniejszej watpliwosci, ze przyczyng
wskazanych powyzej nieprawidtowoséci byta rezygnacja z zasiegniecia opinii Biura
Prawnego Urzedu Miasta Kotobrzeg, na etapie kierowania wniosku na Kolegium
Prezydenta Miasta.

Naruszenie przystugujgcych najemcy lokalu mieszkalnego przy ul. G ——
ea® praw wynikajacych Konstytucji RP, z ustawy o ochronie praw lokatorow,

kodeksu cywilnego, pociggneto za sobg negatywne skutki (pozbawienie posiadania
czesci lokalu mieszkalnego, zameldowanie osoby obcej), do naprawienia ktorych

zobowigzana jest Gmina Miasto Kotobrzeg, jako wynajmujacy lokal mieszkalny.

Whiosek pokontrolny:
.Z wykorzystaniem dostepnych instrumentow prawa cywilnego | prawa

administracyjnego doprowadzi¢ do przywrécenia posiadania lokalu mieszkalnego,
o ktérym jest mowa w Umowie z dnia 25 lipca 2005 r. jego

prawowitemu najemcy — (N §
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