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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

PN.4131. /O3 2014

Na podstawie art. 91 ust. | ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z 2013r., poz. 594 z pézn. zm.) stwierdzam niewaznos¢ § 5 ust. 3 - 6, § 7 ust. 13- 18, § 9 ust.
2 i 3 zalacznika do uchwaly Nr XLV/306/2014 Rady Miejskiej w Orzyszu z dnia 26 marca 2014 r. w
sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Orzysz na lata

2014-2018 z powodu istotnego naruszenia prawa.
UZASADNIENIE

Uchwala, o ktorej mowa na wstgpie, Rada Miejska w Orzyszu, powolujac si¢ na art. 18 ust. 2
pkt 15 i art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2014, poz. 150) uchwalita wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Orzysz na lata 2014-2018 w formie zalacznika do uchwaly.

W § 5 ust. 3 Rada zawarla katalog obowigzkéw obcigzajgcych najemcy i wynajmujacego
wskazujac miedzy innymi, ze najemca zobowiazany jest utrzymac¢ lokal we wlhasciwym stanie
technicznym i higieniczno-sanitarnym, przestrzega¢ porzadku domowego oraz dbaé i chroni¢ przed
uszkodzeniem lub dewastacja czesci wspdlne budynku oraz otoczenie i tereny przylegle do budynku
(§ 5 ust. 3 lit. ), natozyta na najemce obowiazek naprawy i konserwacji podiog, posadzek, wykladzin
podtogowych oraz sciennych, okladzin ceramicznych, szklanych i innych, naprawy i konserwacje¢
okien i drzwi, naprawy i konserwacji wbudowanych mebli, trzonéw kuchennych, kuchni i grzejnikow
wody przeplywowej (gazowych, elektrycznych i weglowych), podgrzewaczy wody, wanien,
brodzikéw, mis klozetowych, umywalek i zlewozmywakéw i umywalek z syfonami, baterii i zaworow
czerpalnych oraz innych urzagdzen sanitarnych wystepujacych w lokalu, tacznie z ich wymiang,
naprawg i konserwacj¢ osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej z wylaczeniem wymiany
przewodéw oraz osprzetu anteny zbiorczej, naprawy i konserwacji piecow weglowych lacznie z
wymiang zuzytych elementow, etazowego centralnego ogrzewania, naprawe, konserwacje i wymiang
przewoddw odplywowych urzadzen sanitarnych az do piondw zbiorczych oraz naprawa i konserwacja
innych elementéw wyposzczenia lokalu, wskazétlych w uchwale (§ 5 ust. 3 lit. b). W swietle
powyzszej uchwatly wynajmujacego obcigza natomiast obowigzek zapewnienia sprawnego dziatania

istniejacych instalacji i urzadzen zwiazanych z budynkiem, umozliwiajacych najemcy korzystanie z
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mediéw, dZzwigdéw osobowych oraz innych instalacji i urzadzen stanowigcych wyposazenie lokalu i
budynku (§ 5 ust. 4), wymiany zuzytego wyposazenia lokalu przed wydaniem go nowemu najemcy (§
5 ust. 5) oraz utrzymania w nalezytym stanie porzadku i czystosci pomieszczen i urzadzen budynku
stuzacych do wspdlnego uzytku mieszkaficow oraz jego przylegtego otoczenia, dokonywania napraw
budynku, jego pomieszezen i urzadzen oraz przywrécenia poprzedniego stanu budynku uszkodzonego
(wskazujac jednoczesnie, Zze najemce obcigza obowigzek pokrycia strat powstatych z jego winy),
dokonywania napraw w lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementow wyposazenia technicznego
w zakresie nie obcigzajacym najemcy, napraw i wymiany wewnetrznych instalacji wodociggowe] i
cieplej wody bez armatury i wyposazenia, centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji
¢lektrycznej, anteny zbiorczej z wyjatkiem osprzgtu, wymiany piecow grzewczych, stolarki okiennej i
drzwiowej, podtog, posadzek, wyktadzin podlogowych oraz tynkéw (§ 5 ust. 6).

W § 7 Rada wskazata natomiast na stawke czynszn skiadajg sig podatek od nieruchomosci, koszty
administrowania, zarzadzania, ubezpieczenia budynku, koszty konserwacji i utrzymania technicznego
budynku, koszty utrzymania zieleni wokét budynku, koszty utrzymania pomieszezed wspdlnego
uzytkowania, w tym oplaty za utrzymanie czystoéci, energi¢ elektryczng oraz energi¢ cieplna (ust. 13),
w ustepie 14 omawianego przepisu zawarla zapis, iz najemca oprécz czynszu jest obowigzany do
uiszczania oplat zwiazanych z eksploatacja mieszkania niezaleznych od wilasciciela, {j. oplat za
dostawe do lokalu energii cieplnej i elektrycznej, wedy oraz odbiér nieczystosci pfynnych i statych,
antene zbiorcza, domofon oraz usluge utrzymania czystosci i porzadku w nieruchomosci w ktorej
miesci sie lokal. Ponadto Rada Gminy w § 7 ustalila szereg okolicznosci zwigzanych ze stosunkiem
najmu, jak termin zaptaty czynszu najmu (ust. 15), mozliwo$¢ zawarcia porozumienia co do splaty
zadhuzenia (ust. 16), zasady dokonywania podwyzek czynszu oraz innych optat za uzywanie lokalu
(ust. 171 18).

Wskaza¢ nalezy, iz w obowigzujacym systemie prawa przyjeta zostata zasada, zgodnie z kidrg organy
wiadzy publicznej dzialaja na podstawie i w granicach prawa (art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997r., art. 6 KPA). Zaden przepis nie upowaznia organu stanowiacego
gminy do regulowania powyzszej materii, zatem przykladowo, okreslenie w wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy obowigzkéw cigzgcych na stronach umowy najmu
lokali (ktére wynikajg z powszechnie obowigzujacych przepiséw prawa i postanowiefi umownych),
czy tez, jak to ma miejsce w niniejszej sprawie — okreslenie skladnikow $wiadczenia najemcy, t].
czynszu, czy tez wskazanie innych oplat, do ktérych uiszczania jest on zobowigzany nie miedci sig w
ramach kompetencji ustawowo przyznanych radzie i jako takie powinno by¢ uznane za naruszajace
prawo w sposob istotny. Stanowisko zblizone przedstawit Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z
dnia 20 marca 2002r., sygn. akt II SA/Wr 177/02, OwSS 2002/3/73. Wskaza¢ réwniez nalezy, iz
obowiazek uiszczania prze najemce oplat niezaleznych od wiaseiciela wynika wprost z art. 9 ust. 5

ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie giminy i o zmianie Kodeksu cywilnego



W ocenie organu nadzoru rada gminy nie moze modyfikowaé¢ norm wynikajacych z przepisow
powszechnie obowigzujacych wyzszego rzedu, jak to ma miejsce w § 7 ust. 17 kwestionowanej
uchwatly. Niedopuszczalnym jest wskazanie, iz stawki czynszu moga wzrasta¢ systematycznie jeden
raz do roku, skoro powotana powyzej ustawa wskazuje, iz podwyzszanie czynszu albo innych oplat za
uzywanie lokalu, z wyjatkiem oplat niezaleznych od wiasciciela, nie moze by¢ dokonywane czgscie]
niz co 6 miesiecy (art. 9 ust 1b).

Bez podstawy prawnej Rada Miejska zamiescita w przedmiotowej uchwale takze zapisy
dotyczace zasad rozliczen z osobami zajmujacymi lokal mieszkalny bez podstawy prawnej oraz
osobami uprawnionymi do lokalu zamiennego albo socjalnego. Zagadnienie to zostato uregulowane
wyczerpujaco przez ustawodawce w art. 18 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zatem brak jest podstaw do regulowania tej materii w
akcie nizszego rzedu, nawet jezeli sprowadza si¢ ono do powtdrzenia zapiséw ustawowych. Z tej

przyczyny koniecznym stalo si¢ stwierdzenie niewaznosci zapisow § 9 ust.2 i 3 zalgcznika do uchwaty

Majge na wzgledzie powyzsze okolicznosci, rozstrzygnigto jak w sentencii.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przysluguje prawo wniesienia, za posrednictwem Wojewody,
skargi do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie w terminie 30 dni od daty jego

otrzymania.

Otrzymujg: 1 up. Wojewody Warminsko-Mazurskiego
1. Przewodniczacy Rady Miejskiej w Orzyszu,
2. Burmistrz Orzysza.
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