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Niniejsze wystapienie jest wynikiem otrzymanych odpowiedzi na dwa wnioski { zapytania )
kierowane do Pana Burmistrza przez komisje GKIM Rady Miasta w dniu 3 kwietnia 2019 r.
Odpowiedzi na przedmiotowe zapytania udzielita Kancelaria Adwokacka Adw. Rajmund Kietliriski
pismem z 10 kwietnia 2019 roku.

Zapytanie nr 1 komisji dotyczylo :
Wskazania podstawy prawnej wedtug, ktérej oddawane s3 w najem niezdatne do
uzytkowania lokale mieszkalne, ktére majg by¢ przygotowane do zasiedlenia na koszt najemcow.

Zapytanie nr 2 komisji dotyczylo :
Wskazania podstawy prawnej przekazania Spétce Mieszkaniowej Sp. z 0.0. zarzadzania
wspdlnotami mieszkaniowymi.

W odniesieniu do wniosku pierwszego Komisja GKiM uwaza, ze cytowana przez Kancelerie
Adwokacka uchwata Rady Miejskiej RM nr VI/57/2003 z dnia 23 sierpnia 2003 roku w sprawie
wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy miejskiej Kamienna Géra
jest niezgodna z ponizszymi ustawami :

1. Uchwata RM nr VI/A/57/2003 jest niezgodna z Ustawq Kodeks cywilny .

Zgodnie z art. 662 § 1. Wynajmujacy powinien wydaé najemcy rzecz w stanie przydatnym do
umoéwionego uzytku i utrzymywad ja w takim stanie przez czas trwania najmu.
Zgodnie z § 2. tego artykutu tylko drobne naktady potaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy obcigzajg
najemce.

Zgodnie z art. 681 Kc do drobnych naktadéw, ktére obcigzajg najemce lokalu, naleig
w szczegdlnosci drobne naprawy podtdg, drzwi i okien, malowanie $cian, podtdg oraz wewnetrznej
strony drzwi wejsciowych, jak réwniez drobne naprawy instalacji i urzgdzenn technicznych,
zapewniajacych korzystanie ze $wiatfa, ogrzewania lokalu, doptywu i odptywu wody.

2. Uchwafa RM nr VI/A/57/2003 jest niezgodna takze z Ustawq o ochronie praw lokatoréw .

Ustawa ta okresla zakresy obowigzkéw wynajmujacego i najemcy w art. 6a i 6b.
Zakres obowigzkéw wynajmujgcego jest katalogiem otwartym, ustawa zawiera przyktadowe
wyliczenie jego obowigzkow, ktdre w imieniu i na rzecz wiasciciela wykonuje zarzadca.

W $wietle ustawy wynajmujgcy powinien :

e Zapewni¢ funkcjonowanie i sprawne dziatanie wszystkich znajdujacych sie w budynku

urzadzen i instalacji

¢ Wynajmujgcy obowigzany jest zadba¢ o wszystko, do czego nie jest zobowigzany najemca —

czyli takze w obrebie lokalu zajmowanego przez lokatora.

¢ Obowigzki wynajmujacego dotyczg réwniez otoczenia i czesci uzytkowanych wspélnie



Zakres obowigzkdw najemcy zostat okreslony jako katalog zamkniety ( art. 6b ), czyli zadaé wiecej
niz w ustawie juz nie moina, a wolno tylko mniej. Najemce obcigza jedynie naprawa i konserwacja
elementow mieszkania wymienionych w art. 6b tej ustawy.

Komisja GKiM nie mozie zgodzi¢ sie z tym, ie w Kamiennej Gorze wykorzystuje sie
mieszkaficéw miasta, bedacych czesto w trudnej sytuacji materialnej i zyciowej, poprzez uzaleznianie
otrzymania przydziatu mieszkania i podpisanie umowy najmu od poniesienia kosztdw remontu
lokalu, ktéry nalezy do obowigzkéw Wynajmujacego.

Mieszkania (do remontu w ramach sSrodkéw wiasnych )} najczesciej nie nadajg sie do
uzytkowania z powodu ztego stanu technicznego, a takie braku podstawowych instalacji. Najemcy,
czgsto za pozyczone pienigdze przywracajg lokale do stanu zdatnego do zasiedlenia wykonujac prace
odtworzeniowe i modernizacyjne, a po ich przeprowadzeniu otrzymujg maksymalne podwyiki
czynszu z powodu wysokiego standardu mieszkania.

Takie sytuacje nie powinny mie¢ miejsca w naszym miescie i konieczna jest zmiana zasad
przyznawania mieszkan. Zdaniem komisji mieszkanie oddawane do najmu winno nadawaé sie do
zasiedlenia i by¢ wyposazone w sprawne podstawowe instalacje, w tym instalacje grzewcza, czyli
winne by¢ przekazane najemcy w stanie zgodnym z obowigzujacymi, wczeéniej przytoczonymi
przepisami prawnymi.

W _odniesieniu_do_wniosku drugiego Komisja GKiM uwaza, Ze § 3 cytowane] przez
Kancelerie Adwokacka uchwaty Rady Miejskiej nr LXI1/354/2001 z dnia 30 paidziernika 2001 r. jest
niezgodny z obowigzujgcymi przepisami prawa, poniewaz § 3 niniejszej uchwaty stanowi, ze
przedmiotem dziafalnosci Spétki Mieszkaniowe] jest sprawowanie zarzadu we wspdlnotach
mieszkaniowych.

Obowigzujace przepisy ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej, tj.
przepisy art. 1 ust. 2, i art. 10 ust. 1 i 2 tej ustawy wyraZnie wskazujg, ze komunalne Spétki prawa
handlowego ( a takg jest Spotka Mieszkaniowa ) nie powinny prowadzi¢ dziatalnoéci gospodarczej
wykraczajgcej poza zadania o charakterze uzytecznosci publicznej, a nie ma charakteru uzytecznosci
publicznej zarzadzanie nieruchomosciami wspdinymi, gdyz nie jest to ani $wiadczeniem ustug ogdlnie
dostepnych, ani zaspokajaniem zbiorowych potrzeb wspédinoty samorzadowej. Zaspokaja jedynie
potrzeby wiascicieli lokali w danej nieruchomosci. Wyjatki od tej zasady okreélone w art. 10 ust. 112
ustawy o gospodarce komunalnej w naszej gminie nie wystepujg tgcznie wiec jej nie dotycza. Brak
sankcji za nieprzestrzeganie wymienionych przepiséw i niedopuszczanie do rozwoju konkurengji
spowodowato, ze w naszej gminie Spotka komunalna w sposéb zty zarzadza zdecydowang
wigkszoscig nieruchomosci wspdéinych. Trzeba wiec zmienié ten stan rzeczy.

Zarzgdca powinien traktowac wiascicieli lokali we wspdinocie mieszkaniowej jednakowo
i dziata¢ we wspdélnym interesie wspdlnoty. Bardzo czesto sie tak nie dzieje, poniewa: zarzadca
( Spotka Mieszkaniowa ) jest zalezna od jednego ze wspotwiascicieli nieruchomosci, tj. gminy co jest
réwniez niewtasciwe i sprzeczne z obowigzujacymi przepisami. Spétka Mieszkaniowa ma obowigzek
chroni¢ interesy oséb, na ktérych rzecz wykonuje czynnosci zarzadzania ( tj. wszystkich
wspotwiascicieli nieruchomosci tworzacych wspélnote ), a czesto tego nie robi bo przede wszystkim
chroni interes swojego wiaéciciela — organu zatozycielskiego .Niejednokrotnie we wspdlnotach Spétka
reprezentuje jedynie interes Gminy przyjmujgc postawe wtadczg, nieodpowiednig w sytuacji rownych
uprawnien wszystkich wiascicieli lokali i odmawia innym wtascicielom lokali informacji o sprawach
zwigzanych z zarzadem nieruchomoscig wspding. Spétka Mieszkaniowa toleruje nie wywigzywanie sie
przez gming z obowigzku utrzymania nieruchomosci wspdinych ( nie wplacanie zaliczek na konta
wspolnot w nalezytej wysokosci lub w ogdle w obowigzujgcych terminach jest nagminne ).

Dazenie komunalnej spétki ( powolanej do realizowania zadan o charakterze uiytecznosci
publicznej ) do zachowania dominujgcej i monopolistycznej pozycji na lokalnym rynku zarzadzania
wspoélnotami mieszkaniowymi sprzeczne jest z interesem naszej gminy. Interes gminy jest bowiem
taki sam, jak interes pozostatych wtascicieli lokali i polega na tym, aby nieruchomoéé¢ byta zarzadzana




jak najlepiej przy mozliwie najnizszych kosztach. Spétka Mieszkaniowa dazy do maksymalizacji ceny
za ustuge przy jednoczesnej minimalizacji pracy. Spétka narusza zasady prawidtowego zarzadu
nieruchomosciami, doprowadzita do wysokich kosztéw $wiadczonych ustug . Ustugi wykonywane
przez pracownikéw Spétki sg bardzo drogie. Stawki godzinowe pracy ( zatwierdzone przez
burmistrza ) wielokrotnie przewyzszajg wystepujace na lokalnym rynku.

Powierzenie zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi komunalnej Spdice, dziatajgcej jako
lokalny monopolista ogranicza mozliwos$¢ poprawy jakosci i obnizenia ceny $wiadczonych przez nig
ustug.

Majgc na uwadze powyisze nalezaloby rozwazy¢ sprywatyzowanie ustug zarzadzania
nieruchomosciami.






