UCHWALA Nr 5259/17

z dnia 20 grudnia 2017 r.
Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowej w Bialymstoku
w skladzie:
Przewodniczacy: Stanistaw Srocki
Cztonkowie: Dariusz Renczynski
Beata Chmielewska
Pawet Galko

Katarzyna Gawronska

Agnieszka Gerasimiuk
Matgorzata Rutkowska
Maria Wasilewska

Na podstawie art. 18 ust. 1 pkt 5a i art. 25b ustawy z dnia 7 pazdziernika 1992 r. o
regionalnych izbach obrachunkowych (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r. poz. 561)

po rozpatrzeniu zastrzezen wniesionych w trybie art. 9 ust. 4 ustawy o regionalnych
izbach obrachunkowych przez Wéjta Gminy Rudka do wnioskéw pokontrolnych
zawartych w punkcie nr 17 wystapienia pokontrolnego Regionalnej Izby
Obrachunkowej w Bialymstoku z dnia 14 listopada 2017 r., wydanego w wyniku
kompleksowej kontroli gospodarki finansowej gminy Rudka

postanawia

- oddalié¢ zastrzezenia
UZASADNIENIE

Regionalna Izba Obrachunkowa w Biatymstoku przeprowadzila w dniach 27 czerwca
— 30 sierpnia 2017 r. w Urzgdzie Gminy Rudka kompleksowa kontrole gospodarki finansowej
gminy Rudka za 2016 rok i inne wybrane okresy. Ustalenia kontroli zostaly zawarte w
protokole kontroli podpisanym w dniu 5 pazdziernika 2017 r. Na podstawie wynikéw kontroli
Izba skierowata do Wojta Gminy Rudka wystapienie pokontrolne z dnia 14 listopada 2017 r.
(RIO.1.6001-10/17), zawierajace opis stwierdzonych nieprawidlowos$ci oraz wnioski
zmierzajace do ich usunigcia i usprawnienia badanej dziatalnosci.

Wojt Gminy Rudka pismem z dnia 20 listopada 2017 r. (SEK.1710.1.2017) wni6st
zastrzezenia do wnioskéw pokontrolnych zawartych w punkcie nr 17, rekomendujgcych w
zakresie rozliczen z najemcami lokali mieszczacych sie w budynku Urzedu Gminy z tytutu
dostaw ciepla:

a) okresowe dokonywanie rozliczenia faktycznych kosztéw dostarczenia ciepta z wplatami
wniesionymi przez najemcOw na ten cel,

b) rozliczenie z najemcami lokali mieszkalnych kwoty 3.213,34 zl odpowiadajacej réznicy
miedzy wplaconymi przez nich zaliczkami a faktycznymi kosztami wytworzenia ciepla za
ostatni okres.

W zlozonych zastrzezeniach Wéjt Gminy Rudka zarzuca btedng wykladnie przepisow
art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1610, ze zm.) oraz
naruszenie przepiséw art. 353' Kodeksu cywilnego.

W pierwszej kolejnosci skiadajgcy zastrzezenia wyraza stanowisko, iz zawierajgc
umowe najmu lokalu mieszkalnego strony dobrowolnie ustalily wysokos¢ oplat za centralne
ogrzewanie w zryczattowanej kwocie 3,13 zl za m% co jest zgodne z generalng zasadg




swobody umoéw wynikajacg z art. 353" k.c. Ustalenie takiej stawki w umowie powoduje — w
ocenie Wojta — brak podstaw do dokonywania jakichkolwiek rozliczen z najemcami
wplaconych kwot, wynikajgcych z faktycznych kosztow ogrzewania: (...) dokonanie whrew
zawartym umowom zwrotu jakichkolwiek kwot z tego tytulu swiadczyloby o ich nienalezytym
wykonywaniu, skutkujgcym z jednej strony nienalezytym swiadczeniem ze strony Gminy, a z
drugiej bezpodstawnym wzbogaceniem najemcow mieszkan. Dalej Waojt wskazuje, ze
przywolany w wystgpieniu pokontrolnym, jako podstawa dokonywania wnioskowanych
rozliczen, art. 9 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw... (...) ma zastosowanie jedynie w
przypadku podwyzszania oplat, co w naszym przypadku nie mialo miejsca. Pobierane od
najemcow oplaty za ogrzewanie sa bowiem niezmienne od czasu zawarcia umow.

Oprécz tego Wojt kwestionuje sposéb obliczenia kwoty, ktérg w wystgpieniu
pokontrolnym wskazano jako podlegajacg zwrotowi najemcom lokali mieszkalnych za sezon
grzewczy 2016/2017, tj. kwoty 3.213,34 zl, podkreslajac, ze przy kalkulacji faktycznie
poniesionych kosztéw pominigto koszty energii elektrycznej zuzywanej przez kottownig,
wody, obstugi technicznej kotla c.o0., koszty zuzycia, a w konsekwencji odtworzenia kotla c.o.
i pozostalych urzadzen technicznych niezbgdnych do funkcjonowania instalacji. Ponadto
zarzuca, ze (...) przedstawiona kalkulacja pomijala rowniez mozliwos¢ stosowania jako

skladnika cenotworczego stopy godziwego zysku wynajmujgcego, o ktérym mowa w art. 8a
ust. 4b pkt 2 w/w ustawy.

Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowej w Biatymstoku zwazyto, co nastepuje:

Tres¢ zastrzezen zlozonych przez Woéjta Gminy Rudka wymaga odrgbnego
potraktowania przez Kolegium w zakresie obu podnoszonych w nich kwestii, tj. kwestii
zarzutu blednej wykladni art. 9 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw... i art. 353' k.c. oraz
kwestii sposobu obliczenia kwoty 3.213,34 zt zawartej w wystapieniu pokontrolnym jako
podlegajaca rozliczeniu nadwyzka wplat wniesionych przez najemcéw lokali mieszkalnych za
ogrzewanie w sezonie grzewczym 2016/2017 nad kosztami dostarczenia ciepta poniesionymi
przez gming w tym okresie.

Stosownie do art. 9 ust. 4 ustawy o regionalnych izbach obrachunkowych
przedmiotem zastrzezen do wnioskéw pokontrolnych moze by¢ wylacznie zarzut naruszenia
prawa poprzez blgedng jego wykladnie lub niewlasciwe zastosowanie. Przedmiotem
rozpatrzenia przez Kolegium Izby mogg by¢ zatem zastrzezenia okreslajace:

- przepis, ktérego dotyczy zarzut blednej wyktadni;

- na czym polega bledna wykladnia, a w szczegdlnosci jakie dyrektywy wykladni ona
narusza;

- jaka jest prawidlowa wykladnia i w oparciu o jakie dyrektywy i argumenty podnoszacy
zarzut jg ustalil.

Przedmiotem rozpatrzenia przez Kolegium moze by¢ zatem zarzut blednej wykladni
art. 9 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw... i art. 353" k.c. i wnioski z tej wyktadni
wynikajace. Nie miesdci si¢ za$ w tym zakresie kwestia sposobu obliczenia w trakcie kontroli
kosztéw dostarczenia ciepla do lokali, na podstawie ktérych w protokole kontroli i
wystgpieniu pokontrolnym wyliczona zostala kwota 3.123,34 zl jako podlegajgca zwrotowi
najemcom. Kwota ta zostala ustalona na podstawie zalgcznika nr 2/2 do protokotu kontroli
»Zestawienie kosztow za C.O. os6b wynajmujgcych mieszkania w budynku Urzedu Gminy
Rudka” sporzadzonego przez Skarbnika Gminy Rudka. W protokole kontroli, podpisanym
przez Wojta i Skarbnika Gminy Rudka, zawarto stwierdzenie, iz £gczna kwota nadplat z
tulu kosztow ogrzewania poniesiona przez najemcow lokali mieszkalnych wynosi 3.123,34
zl. Uwagi Wojta w zakresie sposobu ustalenia rzeczywistych kosztow ogrzewania w sezonie
2016/2017 nie majg charakteru zarzutu blednej wykladni prawa lub niewlasciwego jego
zastosowania, lecz odwoluja si¢ do stanu faktycznego zawartego w zaakceptowanej przez
reprezentantow gminy tresci protokolu kontroli, ktéry to stan zostal ustalony na podstawie
danych przygotowanych przez Skarbnika Gminy. Do kompetencji Kolegium Izby nie nalezy
weryfikowanie stanu faktycznego ustalonego w podpisanym protokole kontroli.




Niezaleznie od powyzszego Kolegium podziela stanowisko Wéjta Gminy Rudka
wskazujagce na koniecznos¢ uwzgledniania przy rozliczeniach wszystkich kosztow
ponoszonych przez gming, zwigzanych z dostarczaniem ciepla do lokali mieszkalnych. Jezeli
stan faktyczny w protokole kontroli zostal ustalony wadliwie w tym zakresie — mimo
potwierdzenia go podpisami inspektoréw kontroli, Wéjta i Skarbnika — a okolicznosci o tym
Swiadczgce ujawniono w pézniejszym okresie, to o fakcie tym Wéjt powinien poinformowaé
w informacji o sposobie wykonania wnioskéw pokontrolnych lub o przyczynach ich
niewykonania — art. 9 ust. 3 ustawy o regionalnych izbach obrachunkowych — wskazujac
wyniki skorygowanych obliczen i potwierdzajace je dokumenty.

W tym miejscu nalezy jednak zaznaczy¢, ze Wéjt Gminy Rudka wskazujge w tresei
zastrzezen, iz przedstawiona kalkulacja pomijala réwniez mozliwos$é stosowania jako
skladnika cenotwdrczego stopy godziwego zysku wynajmujgcego, o ktorym mowa w art. 8a
ust. 4b pkt 2 w/w ustawy prezentuje bledng wyktadnie przywolanego przepisu, albowiem nie
dotyczy on ustalania wysokosci oplat niezaleznych od wiasciciela. Zgodnie z art. 8a ust. 4b
pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow... godziwy zysk moze byé uwzgledniany przez
wiasciciela lokalu przy podwyzszaniu czynszu albo innych oplat zwigzanych z uzywaniem
lokalu. Przepis ten, jak rowniez wszystkie inne regulacje zawarte w art. 8a ustawy, nie
dotyczy oplat niezaleznych od wtasciciela zdefiniowanych w art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy o
ochronie praw lokatoréw..., o czym wprost stanowi art. 8a ust. 8 tej ustawy. Do oplat
niezaleznych od wlasciciela zalicza si¢ m.in. oplaty za dostarczenie energii cieplnej. ,,Inne
oplaty za uzywanie lokalu™ to oplaty pobierane przez wiasciciela za zajmowanie lokalu na
podstawie innego tytulu prawnego niz najem (art. 9 ust. 5 ustawy).

Przedmiotem rozstrzygnigcia Kolegium w ramach ustawowych kompetencji jest
podnoszony przez sktadajgcego zastrzezenia zarzut naruszenia prawa przez bledng wykladnie
art. 9 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw... i art. 353 k.c., z ktérych to regulacji —
wedhug Wéjta Gminy Rudka — nie wynika, aby koszty energii cieplnej miaty byé ponoszone
przez najemcow lokali mieszkalnych w wysokosci rownej faktycznym kosztom jej
dostarczenia do lokali przez gming. Argumentacja Wojta oparta jest na zasadzie swobody
uméw wyrazonej w art. 353" k.c., ktorq to zasade; Wajt uznaje za uzasadnienie dla pobierania
odplatnosm na ustalonym w umowie poziomie 3,13 zt za m?, bez wzgledu na faktyczny
poziom kosztow dostarczenia ciepta. Przywolywany przez WOJta przepis k.c. stanowi, ze
strony zawierajgce umowe mogg utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego
tres¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wiasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom
wspoizycia spolecznego. Podstawowg kwestig jest zatem ocena, czy pobieranie od najemcéw
stalej ryczaltowej oplaty za ogrzewanie, bez wzgledu na aktualne koszty ogrzewania
ponoszone przez wiasciciela, nie sprzeciwia si¢ przepisom ustawy o ochronie praw
lokatorow... lub innych ustaw.

W6jt Gminy Rudka podkresla, ze art. 9 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw... —
wskazany w wystgpieniu pokontrolnym jako podstawa wydania zalecen rekomendujgcych
ustalanie faktycznych kosztéw ogrzewania i rozliczanie ich z wplatami (zaliczkami)
Wwnoszonymi przez najemcOw — (...) ma zastosowanie jedynie w przypadku podwyzszania
oplat, co w naszym przypadku nie mialo miejsca. Ryczaltowa oplata za ogrzewanie pobierana
jest bowiem w tej samej wysokosci od czasu zawarcia umow. Interpretowany przepis stanowi,
ze ,W razie podwyzszania oplat niezaleznych od wlasciciela jest on obowigzany do
przedstawienia lokatorowi na pi$mie zestawienia oplat wraz z przyczyng ich podwyzszenia.
Lokator obowigzany jest oplaca¢ podwyzszone oplaty tylko w takiej wysokosci, jaka jest
niezbedna do pokrycia przez wlasciciela kosztow dostarczenia do lokalu uzywanego przez
lokatora dostaw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 8”. Nie ma w ustawie przepisu, ktory
odnositby si¢ literalnie do sposobu ustalenia pierwotnej wysokosci oplat niezaleznych od
wlasciciela pobieranych od najemcy lokalu, czyli do wysokosci optat, ktéra nastepnie
podlegataby podwyzszeniu wedtug rezimu art. 9 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw...
Wynikajacg stad watpliwos¢ nalezy usungé w drodze wyktadni.

Kolegium stoi na stanowisku, ze kwestia wysokosci optat niezaleznych od wlasciciela,
ktére mogg by¢ finalnie pobrane od najemcy lokalu mieszkalnego, nie podlega zasadzie
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swobody umoéw, lecz musi by¢ interpretowana z uwzglgdnieniem przepiséw ustawy o
ochronie praw lokatoréw..., ktérej przedmiotem jest stosunek prawny najmu lokalu
mieszkalnego od gminy. Zgodnie z regulg a minori ad maius, skoro najemca ma oplacaé
podwyzszone oplaty niezalezne od wiasciciela tylko w wysokosci uzasadnionej kosztami
dostarczenia dostaw do lokalu, to tym bardziej zasada ta dotyczy podstawowej (z reguly
wyzszej) kwoty oplaty z tego tytutu, ponoszonej przed podwyzka.

Réwniez systemowa i celowosciowa wyktadnia art. 9 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow... nie pozwala na przyjecie jako prawidlowego wniosku, ze oplaty niezalezne od
wlasciciela ustalone w pierwotnej umowie najmu mogg obcigzaé najemce ponad koszty
dostarczenia energii cieplnej do lokalu, jak rowniez odwrotnego — ze gmina pobiera oplaty na
poziomie nizszym niz faktyczne koszty dostarczenia energii. Stanowisko zaprezentowane
przez Wéjta Gminy Rudka w praktyce tworzyloby mozliwosé, aby w pierwotnej wersji
umowy zawartej z najemcg okresli¢ ryczattowa oplate za ogrzewanie na poziomie np. 8 zl za
m° — bez uzasadnienia w faktycznie ponoszonych kosztach zaréwno w momencie jej
okreslenia w umowie, jak i w podzniejszym okresie jej obowigzywania. Natomiast w
przypadku jej podwyzszenia o 0,50 zt za m®> wiasciciel musialby wykaza¢, jakie sg przyczyny
podwyzki, mimo ze faktyczne koszty ogrzewania zamykalyby si¢ przed zmiang kwotg np. 5 zi
za m’, a wigc pierwotna stawka nie mialaby uzasadnienia w kosztach. Zdaniem Kolegium
wykladnia taka jest nie do przyjecia. Sprzeciwia sig¢ bowiem podstawowemu celowi ustawy,
ktorym jest ochrona intereséw lokatoréw mieszkaniowego zasobu gminy. Optaty niezalezne
od wlasciciela nie mogg by¢ Zroédlem zysku wiasciciela lokali. Gmina nie moze réwniez
zaniecha¢ pobierania ich na poziomie zapewniajgcym pokrycie poniesionych kosztow,
poniewaz zgodnie z art. 42 ust. 5 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(Dz. U. z 2017 r. poz. 2077) jest obowigzana do ustalania wszystkich przypadajacych jej
naleznosci w odpowiedniej, przypadajgcej jej wysokosci.

Traktowanie ustalonej w umowie oplaty za ogrzewanie jako ryczaltowej naleznosci w
zadnym przypadku nie zapewnia prawidiowosci finansowania tej dostawy jako oplaty
niezaleznej od wlasciciela — wynika to z charakteru dostawy energii cieplnej, ktéra nie jest
nabywana przez gming z zewnatrz, lecz wytwarzana we wlasnym zakresie (w odréznieniu np.
od wody, ktérej koszty w danym okresie odpowiadajg stalej taryfie zatwierdzonej w
ustawowym trybie). Przyj¢ta w umowie miesigczna oplata za cieplo musi wiec mie¢ charakter
zaliczki, ktéra bedzie weryfikowana wzgledem faktycznie poniesionych przez gming kosztow
wytworzenia i dostarczenia ciepla za dany okres. Przy c¢zym nie ma regulacji prawnych
szczegblowo okreslajacych tryb i terminy takiej weryfikacji. Przeprowadzanie okresowej
analizy kosztéw ma zapobiec, aby z jednej strony nie doszlo do nieuzasadnionego obcigzania
lokatoréw, a z drugiej — do ponoszenia przez gmine czeéci kosztéw dostarczenia ciepta do
lokali. Warunkiem zapewniajgcym prawidlowe (zgodne z kosztami) finansowanie optat
niezaleznych od wlasciciela jest okresowe rozliczenie pobranych oplat z faktycznymi
kosztami poprzez ustalenie dodatkowych naleznosci od najemcéw (niedoptat) lub nadptat
podlegajacych zwrotowi najemcom lub zaliczeniu na poczet przysztych zobowigzan.

Z przedstawionych wzgledow, Kolegium Izby orzekto jak w sentencji.

Zewodniczacy

(A4

Stanistaw Srocki

Otrzymuje:
Wojt Gminy
Rudka




