Zakacznik

do Zarzadzenia Nr
Prezydenta Miasta Krakowa
z dnia

UZASADNIENIE

Zarzadzenie Nr 1675/2009 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 28 lipca 2009 r.
w sprawie okreslenia zasad ustalenia wysokos$ci odszkodowania za zajmowanie bez tytutu
prawnego lokalu wchodzacego w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Krakow
oraz zasad odstgpienia od procedury eksmisyjnej oraz zarzadzenie Nr 2524/2009 Prezydenta
Miasta Krakowa z dnia 10 listopada 2009 r. w sprawie zamiany zarzadzenia 1675/2009
Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 28 lipca 2009 r. w sprawie okreslenia zasad ustalenia
wysokos$ci odszkodowania za zajmowanie bez tytutu prawnego lokalu wchodzacego w sktad
zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Krakow oraz zasad odstgpienia od procedury
eksmisyjnej, zostalty wydane przez organ do tego upowazniony, na podstawie delegacji
ustawowej oraz w oparciu o obowigzujace uchwaly Rady Miasta Krakowa w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Miejskiej Krakow.
Powyzsze zarzadzenia zostaly skierowane do realizacji przez Zarzad Budynkéw
Komunalnych 1 byly stosowane do stanow faktycznych, ktore zaistniaty w okresie ich
obowigzywania.

Nie mozna zarzucié, naruszenia art. 18 ust. 1 12 ustawy o ochronie praw lokatorow
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, albowiem w odniesieniu do
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakow mozna naliczy¢ odszkodowanie w
wysokosci rynkowej, np. w odniesieniu do lokali, ktére moglyby by¢ wynajmowane w trybie
ofertowym. Ponadto nalezy zwrdoci¢ uwage, iz naliczenie w kazdym przypadku
odszkodowania w wysokosci 100 % obowiazujacej stawki czynszowej oznacza de facto
stosowanie wylacznie regulacji wynikajacej z art. 18 ust. 3 ustawy, ktdra jest zastrzezona dla
wyrokow, z ktorych wynika uprawnienie do lokalu socjalnego.

Ponadto w czasie obowigzywania wskazanych wyzej zarzadzen zapadaly orzeczenia
sadowe (nakazy zaptaty) potwierdzajace wysoko$¢ roszczen Gminy Miejskiej Krakow
ztytulu bezumowanego korzystania z lokali mieszkalnych, ustalonego w wysokoS$ci
wskazanej w obowigzujacych zarzadzeniach. Natomiast w przypadku poddania przez sad pod
opini¢ biegltych wysokosci odszkodowania, wydane opinie w przewazajacej mierze ustalaly
odszkodowania na wyzszym poziomie, niz mozliwy do uzyskania na podstawie regulacji
obowigzujacych w odniesieniu do mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakow.

Ponadto sad kazdorazowo ocenia zasadno$¢ powoddztwa o zaplate wierzytelnosci
przystugujacych Gminie Miejskiej Krakow, w szczegdlnosci w zakresie podstawy prawnej
naliczenia wysokosci odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego.

.na podstawie umowy zawartej w dniu 10 lipca 1987
1. z Przedsigbiorstwem Gospodarki Mieszkaniowej Krowodrza otrzymat do dyspozycji lokal
mieszkalny nr

., potozony w budynku przy ul. Mirowskiej
157b w Krakowie, w celu przeprowadzenia w nim robdt remontowych na wilasny koszt -
zgodnie z zatagczonym do umowy kosztorysem i zakresem rzeczowym robot remontowych,
stanowigcym integralng cz¢s¢ umowy. Po wykonaniu remontu Wydzial Spraw Lokalowych

Urzedu Dzielnicowego Krakéw - Krowodrza decyzja z dnia 16 pazdziernika 1987 r.
z dnia.




Rejeral Organizacyim W Wodzialel Miesskalnietwa UMK/ przedmiotowy lokal mieszkalny. W dniu 1

listopada 1987 r. zostata zawarta umowa najmu lokalu mieszkalnego.

Nastepnie od 1986 r. Pan
w- .czynil starania o przydziat

czegsci strychu w budynku przy ul. Mirowskiej 157B, w celu jego adaptacji na pomieszczenia
mieszkalne. W dniu 10 kwietnia 1986 r. Przedsi¢biorstwo Gospodarki Mieszkaniowej
»Krowodrza” pismem znak: EZE/8172-21/86 wyrazilo zgod¢ na powyzsze, zaznaczajac
jednoczes$nie, ze jest ona uwarunkowana miedzy innymi wykonaniem planowanej adaptacji
we wlasnym zakresie, na wlasny koszt i ryzyko. Wydziat Urbanistyki, Architektury, Nadzoru
Budowlanego i Ochrony Srodowiska Urzedu Dzielnicowego Krakoéw-Krowodrza wydat
w dniu 26 lutego 1990 r. decyzj¢ zezwalajaca na rozbudowg przedmiotowego lokalu. Na jej
podstawie w dniu 4 wrzesnia 1991 r. Przedsicbiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej
,»Krowodrza” zawarto z najemca wstgpna umowe adaptacji strychu na mieszkanie. W dniu
30 lipca 2002 r. komisja zlozona z przedstawicieli Zarzadu Budynkéw Komunalnych oraz
Administracji Doméw Mieszkalnych Krakow-Zachod Sp. z o.0. dokonata pomiaru
pomieszczen uzyskanych w wyniku adaptacji strychu. W sporzadzonym na t¢ okolicznos¢
protokole stwierdzono, ze w wyniku adaptacji strychu powstaly nowe pomieszczenia
mieszkalne o tgcznej powierzchni uzytkowej 17,87 m2. W wyniku przebudowy przedmiotowy
lokal mieszkalny uzyskat nowa strukture o tacznej powierzchni uzytkowej 42,54 m?. Ponadto

ziodnie z tres’cii irotokom, ioinformowano Pana

O konieczno$ci uzyskania skierowania na dodatkowa powierzchni¢ i uregulowania tytulu
prawnego do zajmowanego lokalu. Pismem z dnia 15 pazdziernika 2002 r. dwczesn

administrator budynku zawiadomil Pana
, 26 W zwiazku z

niedopelnieniem formalno$ci zwigzanych z pozyskaniem stosownego skierowania do
zawarcia umowy najmu na zaadaptowane pomieszczenia, od dnia 1 sierpnia 2002 r. naliczane
jest odszkodowanie za bezumowne Korzystanie z lokalu, tj. za powierzchni¢ 17,87 m?.
Pismem z dnia 24 lipca 2007 r. administrator budynku ponownie wezwat Pana

do regulacji tytulu prawnego do przedmiotowego lokalu. Poinformowano
go roéwniez, ze w przypadku nie zwrdcenia si¢ do Urzedu Miasta Krakowa o wydanie
skierowania do zawarcia umowy, zostanie ztozony pozew o eksmisj¢ z zajmowanego lokalu,
powstatego w wyniku adaptacji strychu. Pismem z dnia 16 pazdziernika 2007 r. Zarzad

Budink(’)w Komunalnich w Krakowie ioinformowal

wysoko$¢ czynszu dla lokalu mieszkalnego o powierzchni 24,67 m?, na ktory posiadat tytut
prawny, zostala ustalona w oparciu o warto$¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego. Wskazano
réwnoczesnie, ze na pomieszczenia, ktore powstaty w wyniku adaptacji strychu, nie uzyskat
dotychczas skierowania do zawarcia umowy, pomimo ze prace adaptacyjne zostaly
zakonczone w 2002 r., totez za dodatkowa powierzchni¢ naliczane bylo odszkodowanie. W
dniu 18 marca 2008 r. Zona Pana

m. - zobowigzala si¢ na pismie

do uregulowania w terminie do 30 kwietnia 2008 r. tytulu prawnego do czgsci lokalu
mieszkalnego nr 7, powstatej w wyniku adaptacji strychu. W dniu 23 czerwca 2008 r.
administrator budynku ponownie wezwat uzytkownikéw do przedtozenia tytulu prawnego do
lokalu powstatego w wyniku adaptacji strychu w terminie do 30 lipca 2008 r. W zwigzku z
niedopelieniem zobowigzan zostal ztozony w sadzie pozew o eksmisje z adaptowanej czesci




lokalu nr 7. Postgpowanie na wniosek stron zostato zawieszone postanowieniem Sadu s
akt I C 1196/08/K z dnia 13 kwietnia 2010 r. Dnia 26 stycznia 2010 r. Zona Pana

. - zostata poinformowana o koniecznosci uregulowania zadluzenia z tytulu
bezumownego korzystania z zaadaptowanych pomieszczen oraz ponownie o koniecznos$ci
ztozenia wniosku o zalegalizowanie zmiany struktury lokalu, wynikajacej z dokonanej
adaptacji czesci strychu. Ze wzgledu na fakt, iz na wniosku do Wydziatu Mieszkalnictwa

Urzedu Miasta Krakowa zostala umieszczona informaci'a 0 istnieliCﬁm zadtuzeniu, Pani

zrezygnowata z jego potwierdzenia i zlozyla

jedynie iismo ﬁrzewodnie. Pismem z dnia 28 czerwca 2010 r. Pan

zostal wezwany przez Wydzial Mieszkalnictwa Urzedu Miasta Krakowa do
dostarczenia uzupelionego i potwierdzonego wniosku o przydziat dodatkowej powierzchni.
Uzupeliony wniosek zostal odebrany osobiscie z Biura Obstugi Mieszkancow Nr 2 prz
ul. Lobzowskiej nr 48

w dniu 10 sierpnia
2010 r. Wniosek zawierat informacj¢ o wysokos$ci istniejagcego na lokalu zadtluzenia.
Przedmiotowy wniosek nie zostal zlozony. Regulacji tytulu prawnego do lokalu dokonano
dopiero w 2013 r. Urzad Miasta Krakowa Wydziat Mieszkalnictwa w dniu 25 wrze$nia 2013

r. wydal Panstwu
* skierowanie = znak: ML-

01.7123.1. 666 2013.MG do zawarcia aneksu do umowy najmu na czas nieoznaczon
e ¢. W dniu 12 rudma 2013 r. Pan /| ‘

| | | |
I podpisat aneks do umowy najmu lokalu mieszkalnego nr
w | | |

| | |
. przy ul. Mirowskiej 157B z dnia 1 listopada 1987 r.
W dniu 8 grudnia 2015 r. zostal wydany wyrok sygn. akt. IC 2802/12/K przez Sad
Rejonowy dla Krakowa - Krowodrzy w Krakowie Wydziat I Cywilny, w ktérym sad zasadzit

, kwote w wysokosci

. W dniu 3 czerwca 2016 r. zostal wydany wyrok sygn. akt. I Ca 644/16
Sadu Okregowy w Krakowie Wydziat II Cywilny Odwolawczy, na skutek apelacji strony
powodowej oraz pozwanych od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa - Krowodrzy w
Krakowie z dnia 8.12.2015 r. sygn. akt. IC 2802/12/K, zmieniajacy zaskarzony wyrok w ten
Sposob, ze zasadzono od pozwanych kwot

. zt z ustawowymi

odsetkami za opOznienie oraz zasadzono od pozwanych na rzecz stron owodowej

., tytutem zwrotu kosztéw procesu.
W uzasadnieniu wyroku sygn. akt. I Ca 644/16 Sad Okregowy w Krakowie Wydziat
IT Cywilny Odwotawczy stwierdzil, iz wysoko$¢ odszkodowania za zajmowanie lokalu bez



tytutu prawnego od 24 pazdziernika 2009 roku wynikala z zarzadzenia Nr 1675/2009
Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 28 lipca 2009 roku 1 wynosita dwukrotno$¢ stawki
czynszowej za dany lokal. Od 1 grudnia 2009 roku wynosita ona 135% czynszu i wynikala z
zarzadzenia Nr 2524/2009 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 10 listopada 2009 roku.
Uchwatg Nr LXXIV/939/09 Rady Miasta Krakowa z dnia 3 czerwca 2009 roku wysokos$¢
odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego powierzono Prezydentowi Miasta
Krakowa. Zgodnie z zalacznikiem Nr 9 do zarzadzenia Nr 2515/2007 Prezydenta Miasta
Krakowa z dnia 29 listopada 2007 roku stawka czynszu za lokal mieszkalny kategorii 14 od
1 czerwca 2008 roku wynosi 6,50 zt. Ponadto sad poniost, iz z tresci pisma z dnia 15 maja
2008 r. wynika, ze juz w maju 2008 roku lokal zajmowany przez pozwanych byt zaliczony do
kategorii 14. W ocenie sadu nie byt uzasadniony zarzut pozwanych, w ktorym podniesli oni
brak mozliwosci dochodzenia odszkodowania w wysokosci przewyzszajacej stawki
czynszowe obowigzujace w Gminie Miejskiej Krakow. Zarzut pozwanych moglby odniesé¢
skutek, gdyby nie szczegoOlne okolicznosci sprawy. Pozwani w sposob nieuzasadniony
przerzucaja na Gming odpowiedzialno$¢ za niezawarcie umowy najmu, podczas gdy sami
przez wiele lat nie czynili staran o jej zawarcie. Jak wykazal zebrany w sprawie material
dowodowy zakonczenie adaptacji czgséci strychu miato miejsce juz w 2002 roku. Pozwani, nie
regulujac stanu prawnego lokalu, znali stawki obowigzujagce w Gminie Miejskiej Krakow za
zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego 1 winni byli liczy¢ si¢ z tym, Ze takie stawki beda ich
obcigza¢. Stawki te, co jest szczeg6lnie istotne, sg zadecydowanie nizsze od tych, ktore
bylyby mozliwe do uzyskania na wolnym rynku, co wykazal dowod z opinii bieglego. Nie
jest tez tak, ze Gmina nigdy nie ma mozliwosci wynajecia lokalu po stawkach wyzszych.

Ziodnie z dokumentacl'i lokalu Pan

wykup przedmiotowego lokalu w dniu 1 wrze$nia 2014 r.

ztozyt wniosek o



