e , Wroctaw, dnia 29 czerwca 2011 r.
WOJEWODA DOLNOSLASKI

NR NK-N.4131.496.2011.MW2

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity: Dz.
U.z 2001 r. nr 142, poz. 1591 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 6ust. 2oraz § 14 ust. 2 pkt 2 lit. d uchwaly Rady Miejskiej w Otawie z dnia 26 maja 2011 r.
nr IX/62/11 w sprawie zasad polityki czynszowej oraz zasad wynajmowania lokali wchodzqcych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy miejskiej Otawa .

Uzasadnienie

Rada Miejska w Otawie podjeta w dniu 26 maja 2011 r. uchwale nr IX/62/11 w sprawie zasad
polityki czynszowej oraz zasad wynajmowania lokali wchodzqcych w skiad mieszkaniowego zasobu
gminy miejskiej Otawa , zwana dalej uchwala.

Uchwata, przestana pismem Burmistrza Miasta Otawa z dnia 2 czerwca 2011 r. nr BR Nr
0711.10.2011, wptyngta do organu nadzoru dnia 3 czerwca 2011 r.

W toku badania legalnosci uchwaly organ nadzoru stwierdzit jej podjgcie z istotnym naruszeniem
art. 4 ust. 2, art. 6f, art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. 2005 r. Nr 31
poz. 266 ze zm.) oraz art. art. 353! ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r.
Nr 16 poz. 93 ze zm.).

Podejmujac przedmiotowa uchwale Rada Miejska w Otawie wykorzystata zawarte w art. 21 ust.
1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw upowaznienie do uchwalenia zasad wynajmowania lokali,
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, zgodnie z ust. 2 tego artykutu okreslajacych
w szczegblnosei: 1) wysokos¢é dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub
w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace
wnioskodawce do ich poprawy; 3) kryteria wyboru 0sob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia
umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego; 4) warunki dokonywania zamiany
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomigdzy najemcami lokali
nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach; 5) tryb rozpatrywania
1 zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali socjalnych
oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej; 6) zasady postgpowania w stosunku do osob,
ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po
$mierci najemcy; 7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80
m2.

Jednym z obligatoryjnych elementéw uchwaty jest wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego,
uzasadniajaca oddanie w najem lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego.
Realizacja wynikajacego zart. 21 wust. 2pkt 1ustawy upowaznienia powinna nastgpowaé
zuwzglednieniem art. 4 ust. 2 ustawy, zgodnie zktérym Gmina, na zasadach iw wypadkach
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przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne ilokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. Ustawa przyznaje zatem organowi
stanowigcemu gminy swobod¢ uznania, jakiej wysoko$ci dochod zostanie zakwalifikowany jako
dochdd niski, o ktérym mowa wart. 4 ust. 2 ustawy, co wynika z konieczno$ci uwzglednienia
warunkoéw lokalnych w danej gminie. Jednocze$nie jednak z przywotanych wyzej przepisow wynika
konieczno$¢ wskazania takiego dochodu w stosunku do wszystkich kategorii lokali i form, sluzacych
realizacji nalozonego na gming zadania zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach. Zgodnie bowiem z art. 4 ust. 3 ustawy gmina wykonuje zadania,
o ktérych mowa w ust. 11 2 tego artykutu, wykorzystujac mieszkaniowy zasob gminy lub w inny
sposoéb.

Tymczasem w § 6 ust. 2 uchwaly stwierdza si¢: ,,Kryterium dochodowe okreslone w ust. 1 nie
dotyczy o0sob, z ktérymi zawierane sa umowy okreSlone w§ 11, § 14 oraz w§ 18”. Zawarte
w uchwale wylaczenie stosowania wymogu osiagania dochodu dotyczy lokali zamiennych (§ 11),
lokali podlegajacych zmianie (§ 14), adaptacji strychow i innych wolnych pomieszczen usytuowanych
w budynkach gminy , w ktoérych nie wydzielono wilasnych lokali mieszkalnych (§ 18). Lokale
zamienne, zgodnie z § 11 ust. 1 uchwaly przeznacza si¢ dla rodzin podlegajacych przekwaterowaniu
z budynkow przeznaczonych do kapitalnego remontu, rodzin z budynkéw wyltaczonych z uzytkowania
ze wzgledu na stan zagrozenia bezpieczenstwa i przeznaczonych do rozbidrki, rodzin pozbawionych
mieszkan komunalnych w wyniku klgsk zywiotowych, rodzin, ktérych dotychczasowe lokale zostaly
uznane za niemieszkalne. Natomiast zamiany lokali dopuszcza sig, zgodnie z § 14 ust. 2 uchwaty,
pomiedzy najemcami mieszkan komunalnych, najemcami mieszkan komunalnych inajemcami
mieszkan nalezacych do innych podmiotow w sytuacjach spotecznie uzasadnionych, majacych na celu
wzajemna popraweg warunkéw mieszkaniowych 1 zyciowych. W ocenie organu nadzoru wszystkie
wymienione okolicznos$ci nie moga uzasadnia¢ wylaczenia stosowania kryterium dochodowego wobec
osOb zawierajacych tego typu umowy. Ciazace na gminie zadanie =zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych moze by¢ realizowane wytacznie w stosunku do gospodarstwa domowych o niskich
dochodach. Niezaleznie zatem od przyczyn nawiazania stosunku najmu lokalu komunalnego wybor
strony takiego stosunku musi by¢ determinowany wysoko$cia osiaganego w danym gospodarstwie
domowym dochodu. Wylaczenie stosowania kryterium dochodowego w stosunku do okreslonego
rodzaju lokali czy tez form, w jakich zaspokajane sa potrzeby mieszkaniowe mieszkancéw gminy,
musi by¢ uznany za umozliwienie korzystania z zasobu mieszkaniowego gminy przez osoby, ktore sa
w stanie je zaspokoi¢ we wlasnym zakresie, co narusza wskazany wyzej art. 4 ust. 2 ustawy, ale musi
budzi¢ takze zastrzezenia w konteks$cie uprawnien, jakie najemcom lokali mieszkalnych stwarza
ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2010 r. Nr
102 poz. 651 ze zm.).

W § 14 ust. 2 pkt 2 lit. d uchwaty przyjeto, ze koszty zwiazane zremontem lokali stanowiacych
przedmiot zamiany obciazaja przyszlych najemcow.

Wynikajace zart. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy upowaznienie do okre$lenia warunkéw dokonywania
zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomigdzy
najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach, nie
moze stanowi¢ podstawy do przyjecia w akcie prawa miejscowego takich uregulowan, ktore naruszaja
ustawowe zasady rozliczen za dokonane w lokalu ulepszenia i ograniczaja swobodg w ksztattowaniu
postanowien ewentualnej umowy zawarte] wtym przedmiocie. Z przepisOw ustawy wynika
konieczno$¢ dokonania rozliczenia z najemca za ulepszenia w lokalu dokonane zjego S$rodkow.
W oparciu o art. 6¢ ustawy przed wydaniem lokalu najemcy strony sporzadzaja protokot, w ktorym
okreslaja stan techniczny i stopien zuzycia znajdujacych si¢ w nim instalacji i urzadzen. Protokot ten
stanowi podstawe rozliczen przy zwrocie lokalu. Zgodnie z art. 6d ustawy najemca moze wprowadzic¢
w lokalu ulepszenia tylko za zgoda wynajmujacego ina podstawie pisemnej umowy okreslajacej
sposOb rozliczen ztego tytulu. Z kolei w art. 6e ustawy stwierdza si¢, ze po zakonczeniu najmu
1 oproznieniu lokalu najemca jest obowiazany odnowi¢ lokal idokona¢ w nim obciazajacych go
napraw, atakze zwr6ci¢ wynajmujacemu rownowarto$¢ zuzytych elementow wyposazenia
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technicznego, wymienionych w art. 6b ust. 2 pkt 4 ustawy, ktére znajdowaty si¢ w lokalu w chwili
wydania go najemcy. Jezeli najemca w okresie najmu dokonal wymiany niektérych elementéw tego
wyposazenia, przysluguje mu zwrot kwoty odpowiadajacej roéznicy ich wartos$ci migdzy stanem
istniejacym w dniu obje¢cia lokalu oraz w dniu jego oproznienia. Nalezne kwoty oblicza si¢ wedtug cen
obowiazujacych w dniu rozliczenia. Wynajmujacy moze zada¢ usunigcia ulepszen wprowadzonych
przez najemcg¢ z naruszeniem art. 6d iprzywrocenia stanu poprzedniego, jezeli nie naruszy to
substancji lokalu, albo ulepszenia zatrzymac¢ za zwrotem ich warto$ci uwzgledniajacej stopien zuzycia
wedlug stanu na dzien oproznienia lokalu. Ustawodawca dopuszcza takze mozliwo$¢ odmiennego
uregulowania wzajemnych praw iobowiazkéw wilasciciela 1najemcy w umowie (art. 6f ustawy).
Z powyzszego wynika, ze w przypadku, gdy najemca lokalu wchodzacego w sktad zasobu
mieszkaniowego Miasta Otawa zechce w wlasnym zakresie dokona¢ ulepszen w zajmowanym przez
siebie lokalu poprzez adaptacj¢ przyleglego lokalu lub pomieszczenia niesamodzielnego, to powinien
uzyskaé zgode wynajmujacego i podpisa¢ umowe, w ktorej okresli sig¢ sposob rozliczenia za dokonane
ulepszenia. Strony zawierajace umowe¢ moga utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby
jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoétzycia
spotecznego, co wynika wprost z art. 353! Kodeksu cywilnego. Przywotane wyzej regulacje wyraznie
wskazuja, ze o zakresie wzajemnych roszczen stron danego stosunku prawnego rozstrzyga
ustawodawca i umowa strony te taczaca. Radzie Miejskiej w Otawie nie przystuguje uprawnienie do
ksztaltowania w drodze wydanego przez nia aktu administracyjnego tresci tej umowy. Upowaznienie
do okreslenia warunkéw dokonywania zamiany lokali musi zatem by¢ interpretowane w kontekscie
wskazanych wyzej przepisow, a podjete w tym przedmiocie regulacje musza uwzgledniaé zarowno
obowiazki Miasta Otawa jako wynajmujacego, wynikajace z art. 6a ustawy, konieczno$¢ sporzadzenia
protokotu przed wydaniem najemcy lokalu (art. 6¢ ustawy) oraz pozostale przepisy ustawy, ktore
moga stanowi¢ podstawe do obciazenia kosztami remontu lokalu podlegajacego zamianie
wynajmujacego czy tez dotychczasowego najemcy.

Majac na uwadze powyzsze, stwierdzam jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu za posrednictwem organu nadzoru- Wojewody Dolnos$laskiego w terminie 30 dni od jego
doreczenia.

Zgodnie z art. 92 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objgtym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski

Aleksander
Marek Skorupa
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