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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE Nr PN.4131.158.2016
WOJEWODA WARMINSKO-MAZURSKI

z dnia 24 maja 2016 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r.,
poz. 446) stwierdzam niewazno$¢ uchwaty nr XX/137/2016 Rady Miejskiej w Biskupcu z dnia 25 kwietnia
2016 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Biskupiec.

Uzasadnienie;

Przedmiotowym aktem Rada Miejska w Biskupcu, na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. z 2014 r., poz. 150 ze zm.), okreSlita zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Biskupiec.

W mysl art. 21 ust. 3 cytowanej ustawy, zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

1) wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie w najem lub w podnajem lokalu na
czas nieoznaczony i lokalu socjalnego oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
zastosowanie obnizek czynszu,

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru osob, 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 nalezgcych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale w innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali
socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli spolecznej;

6) zasady postepowania w stosunku do oséb, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce, lub w
lokalu, w ktorego najem nie wstapity po $mierci najemcy;

7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2.

Rada, wypelniajac zakres upowaznienia ustawowego, powinna uregulowa¢ w zasadach wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Biskupiec, co najmniej elementy wymienione art.
21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Wedlug oceny organu nadzoru, przedmiotowa uchwata Rady Miejskiej w Biskupcu nie zawiera regulacji
dotyczacych art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego, w zakresie ustalenia wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
zastosowanie obnizek czynszu, oraz postanowien, o ktérej mowa w art. 21 ust. 3 pkt 2 ww. ustawy,
tj. wskazania warunkow zamieszkiwania kwalifikujagcych wnioskodawce do ich poprawy. Pominigcie przez
rad¢ gminy obligatoryjnych elementéw regulacji okreslonej w art. 21 ust. 2 ustawy z 2001 r. 0 ochronie praw
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lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego skutkuje brakiem pelnej realizacji
upowaznienia ustawowego, ma istotny wptyw na oceng zgodnosci z prawem kontrolowanej uchwaty i powinna
skutkowa¢ stwierdzeniem niewaznos$ci w catosci uchwaly nr XX/137/2016 Rady Miejskiej w Biskupcu.

Wprawdzie, postanowienia odnoszgce si¢ do wysokosci dochodu gospodarstwa domowego, uzasadniajace
zastosowanie obnizek czynszu, mozna znalez¢ w uchwale Rady Miejskiej w Biskupcu nr XLI/300/13 z dnia
30 grudnia 2013 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Biskupiec na lata 2014-2018. Jednakze po pierwsze, zgodnie ww. przepisem ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, postanowienia te powinny si¢
znalez¢ w uchwale obejmujacej zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy w sprawie. Po drugie nalezy wskaza¢, iz ww. program jest aktem, w przeciwienstwie do powyzszej
uchwaty o zasadach wynajmowania lokali - terminowym, co przy nieuregulowaniu kwestii obnizek czynszu, w
tej ostatniej, moze doprowadzi¢ do niedopuszczalnej sytuacji, ze po uptywie czasu, na ktéry program zostat
uchwalony, brak bedzie przepiséw regulujacych ww. zagadnienie.

Ponadto nastgpujace postanowienia przedmiotowej uchwaty, zdaniem organu nadzoru, naruszaja razgco
obowigzujace przepisy.

W § 31 uchwaly, Rada Miejska przyjeta, iz lokale mieszkalne wymagajace remontu mogg byc¢
wynajmowane, wymienionym w tym przepisie osobom - pod warunkiem, ze konieczne prace remontowo-
budowlane wykonane beda we wlasnym zakresie i na koszt przysztego najemcy bez prawa ubiegania si¢ o
zwrot lub zaliczeni poniesionych nakladéw na poczet czynszu. W ocenie organu nadzoru, postanowienia te
stojg w sprzecznosci z art. 6a ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego. Nalezy zauwazy¢, iz art. 6a-6e¢ ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w sposob wyczerpujacy okreslaja podmioty zobowigzane do
dokonania remontéw oraz dopuszczalny zakres modyfikowania tych obowigzkéw ustawowych przez strony
stosunku najmu i wykluczaja uprawnienie rady gminy do samodzielnego regulowania tej materii w uchwale.
Z ww. ustawy wprost wynika, ze lokale wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu gminy naleza do
publicznego zasobu mieszkaniowego, zatem strony nie moga w umowie ustala¢ odmiennie praw i obowigzkow
wymienionych w art. 6a-6e tej ustawy. Nie moze tego zrobi¢ takze rada gminy w uchwale stanowigcej akt
prawa miejscowego, ustawa jej bowiem do tego nie upowaznia.

Powyzszy zarzut odnosi si¢ rowniez do § 32 ust. 1, w odniesieniu do adaptacji pomieszczen przez osoby
fizyczne ,,na wlasny koszt”.

Natomiast postanowienie § 31 ust. 4 uchwaty, dotyczy materii, ktora wykracza poza dyspozycj¢ normy
prawnej, zawartej w art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego, upowazniajgcej rade gminy wyltacznie do ustalania zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy. Brak jest zatem podstaw do przyjecia, iz organ
stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego jest upowazniony do regulowane kwestii, dotyczacych uméw o
udostepnienie obiektu budowalnego i pomieszczenia przeznaczonego do adaptacji, w tym warunkow ich
udostepniania, wzajemnych praw i obowigzkéw inwestora i wynajmujgcego oraz stosowanych rozliczen, w
przedmiotowej uchwale. Zauwazy¢ nalezy, iz zagadnienia te sg przedmiotem regulacji innych przepisach o
randze ustawowej, np. w ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r., Nr 16, poz. 93
z pozn. zm.). Powyzsze odnosi si¢ rowniez do § 31 ust. 5 uchwaty.

W tym stanie rzeczy postanowiono jak na wstepie

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego w terminie trzydziestu dni od daty jego
otrzymania.

WOJEWODA WARMINSKO-MAZURSKI
Artur Chojecki
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