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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.185.2020
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 4 maja 2020 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzqdzie gminnym (Dz.U. z 2020r.
poz. 713), stwierdzam niewazno$¢ uchwaty Nr XXIV/177/2020 Rady Miejskiej w Ketrzynie z dnia 26 marca
2020 r., w sprawie zmiany uchwaty Nr XIX/103/11 Rady Miejskiej w Ketrzynie z dnia 24 listopada 2011 r.
w sprawie okreslenia zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Miejskiej Ketrzyn.

Uzasadnienie

Uchwata, o ktorej mowa na wstepie, Rada Miejska w Ketrzynie, dziatajac na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2
oraz ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z2020r. poz. 611), zmienita uchwate w sprawie okreslenia zasad
wynajmowania lokali, wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Ketrzyn.

Zdaniem organu nadzoru, przedmiotowa uchwata zostata podjeta z razacym naruszeniem prawa.

Zgodnie zart. 21 ust. 1 pkt 2 powotanej ustawy, rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych
najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale
przeznaczone na ten cel. Zgodnie z kolei z art. 21 ust. 3 ustawy, zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okre$la¢ w szczegolnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru oséb, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomig¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach;

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

6) zasady postepowania w stosunku do o0sob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $§mierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi speilnia¢ lokal wskazywany dla o0sob niepetnosprawnych, zuwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajgcych z rodzaju niepetnosprawnosci;

6b) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b.
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Zawarte w przepisie art. 21 ust. 3 ww. ustawy, okreslenie ,,w szczegodlnosci” oznacza, ze uchwata rady
gminy powinna regulowa¢ wszystkie wskazane w art. 21 ust. 3 zagadnienia, a ponadto rada gminy moze
zamie$ci¢ w uchwale jeszcze inne, dodatkowe regulacje zwigzane z najmem.

W przedmiotowej uchwale Rada Miejska w Ketrzynie, wprowadzita dodatkowe przepisy odnoszace si¢ do
zasad przyznawania i oddawania w najem lokali przeznaczonych do remontu (rozdziat Ila i 11b).

W ocenie organu nadzoru, postanowienia te stoja w sprzeczno$ci z ustawa o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. Nalezy zauwazy¢, iz art. 6a-6e ww. ustawy,
W sposdb wyczerpujacy okreslaja podmioty zobowigzane do dokonania remontéw oraz dopuszczalny zakres
modyfikowania tych obowiazkow ustawowych przez strony stosunku najmu i wykluczajg uprawnienie rady
gminy do samodzielnego regulowania tej materii w uchwale. Z ww. ustawy wprost wynika, ze lokale
wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy nalezg do publicznego zasobu mieszkaniowego, zatem
strony nie moga w umowie ustala¢ odmiennie praw i obowigzkéw wymienionych w art. 6a-6e tej ustawy. Nie
moze tego zrobi¢ rada gminy w uchwale stanowigcej akt prawa miejscowego, ustawa jej bowiem do tego
nie upowaznia.

Ponadto, w rozdziale IIb przedmiotowej uchwaty uregulowano zasady przyznawania i oddawania w najem
lokali przeznaczonych do remontu, ktore nie znalazty najemcy w drodze przetargu ofertowego.

Zauwazy¢ nalezy, ze przetarg uksztaltowany jest przepisami kodeksu cywilnego jako tryb zawarcia
umowy, w ktorym po ogloszeniu przetargu jego uczestnicy sktadajg oferty, ktorych jak najkorzystniejsze
uksztattowanie stanowi przestank¢ wyboru oferty przez organizatora. Tym samym o wyborze
najkorzystniejszej oferty decyduje poczyniony przez oferenta rachunek zyskoéw i strat oraz uzyskanych
korzysci. W swej istocie wynik przetargu jest wigc skutkiem ,gry” rynkowej. Zaakceptowanie zatem
przetargowego trybu ksztaltowania wysoko$¢ czynszow w lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Miejskiej Ketrzyn, mogloby prowadzi¢ do sytuacji, w ktorych najemcami takich mieszkan
zostaltby osoby o dobrej, lub bardzo dobrej sytuacji materialnej, ktorych stan majatkowy pozwala na wynajecie
mieszkania na wolnym rynku. Tymczasem, zgodnie z art. 4 ww. ustawy, celem przepisow w przedmiocie
mieszkaniowego zasobu gminy, jest ,,zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich
dochodach™.

Podkresli¢ nalezy, ze gmina w zakresie, w jakim realizuje zadania wlasne zwigzane z zaspokajaniem
potrzeb mieszkaniowych, nie jest podmiotem gospodarczym dziatajacym w ramach wolnego rynku. Sfera
samodzielno$ci gminy w tym zakresie konczy si¢ tam, gdzie zaczynaja si¢ chronione (w tym przypadku przez
ustawe regulujaca zasady i formy ochrony praw lokatoréw oraz zasady gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy) prawa i interesy obywateli. Z tego wzgledu, zasady wynajmowania lokali z mieszkaniowego
zasobu gminy, winny by¢ tak skonstruowane by ci, sposrod mieszkancoéw gminy, ktorzy spetniajg podstawowe
kryteria przedmiotowe (jak warunki zamieszkiwania i wysoko$¢ dochodu), od ktorych zalezy wynajecie lokalu
z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rowne szanse na czynienie staran o uzyskanie lokalu.

Tymczasem, 0 czym byla juz mowa wczesniej, ustalenie przetargowego trybu ksztalttowania wysokosci
czynszo6w w lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Ketrzyn, faworyzuje
0s0by 0 lepszej sytuacji majatkowe;j.

Jednocze$nie podkreslenia wymaga, ze rowniez ww. ustawa, wskazuje wprost w tresci art. 8 pkt 1, ze
w przypadku nieruchomos$ci stanowigcych wiasno$¢ jednostki samorzadu terytorialnego, stawki czynszu,
0 ktorych mowa w art. 7, ustala zgodnie z zasadami polityki czynszowej oraz warunkami obnizania czynszu
organ wykonawczy tej jednostki, czyli w przedmiotowej sprawie, Wojt. Powyzsze, zdaniem organu nadzoru
oznacza, ze ustalajac wysoko$¢ stawki czynszu w drodze przetargu ofertowego za lokal, Rada nie tylko dziatata
bez upowaznienia przyznanego przez ustawodawce, ale takze naruszyla w sposob istotny art. 7 ust. 1 w zw.
zart. 8 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy 1o zmianie Kodeksu
cywilnego.

Biorac powyzsze pod uwage, nalezato orzec jak na wstepie.
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Od niniejszego rozstrzygniecia przysluguje prawo wniesienia, za poSrednictwem Wojewody

Warminsko-Mazurskiego, skargi do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie w terminie
30 dni od daty jego otrzymania.

Wojewoda Warminsko-Mazurski
Artur Chojecki
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