e ) Wroctaw, dnia 18 lipca 2011 r.
WOJEWODA DOLNOSLASKI

NR NK-N.4131.659.2011.JK8

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

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

stwierdzam niewaznos$¢

§ 11 ust. 2 we fragmencie ,,a ponadto: 1) stale zamieszkuje w lokalu, 2) nie zalega z oplatami za
lokal, 3) utrzymuje lokal w nalezytym stanie,” oraz § 13 uchwaly Rady Gminy Ruja Nr
VI11/49/2011 z dnia 28 czerwca 2011 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Ruja.

UZASADNIENIE

Na sesji dnia 28 czerwca 2011 r., dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 1 art. 40 ust. 1 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.) oraz art.
21 ust. 1 pkt 2 1 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.), zwanej
ustawa o ochronie praw lokatorow, Rada Gminy Ruja podjeta uchwate Nr VII/49/2011 w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Ruja.

Uchwata ta wptyneta do organu nadzoru dnia 7 lipca 2011 r.

W trakcie postgpowania nadzorczego dotyczacego przedmiotowej uchwaty organ nadzoru stwierdzit
podjecie:

- § 11 ust. 2 we fragmencie ,,a ponadto: 1) stale zamieszkuje w lokalu, nie zalega z oplatami za
lokal, utrzymuje lokal w nalezytym stanie” — zistotnym naruszeniem art. 21 ust. 1 pkt 2w
zwiazku z art. 21 ust. 3 oraz art. 23 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow,

- § 13 - z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 1 pkt 2 w zwiazku z art. 21 ust. 3 oraz art. 4 ust. 1 ustawy
o ochronie praw lokatorow i art. 3531 Kodeksu cywilnego.

Podejmujac przedmiotowa uchwat¢ Rada Gminy Ruja wykorzystata, zawarte w art. 21 ust. 1 pkt
2 ustawy o ochronie praw lokatorow, upowaznienie przyznane jej przez ustawodawce, zgodnie
z ktorym rada gminy okresla zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, wtym zasady 1ikryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwiazany ze
stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel.
Ustawodawca postanowil ponadto, ze uchwata okreslajaca zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinna zawiera¢ obligatoryjne elementy, okre§lone w art. 21
ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow, takie jak:

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

2)warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy,
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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 pomig¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale
w innych zasobach,

S)tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskdw 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 oséb, 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.

W § 11 ust. 2 uchwaly Rada wskazata, ze umowe najmu lokalu socjalnego przediuza sie na kolejny
okres oznaczony, jezeli najemca spetnia warunki okreslone w§ 4, a ponadto: 1) stale zamieszkuje
w lokalu, 2) nie zalega z optatami za lokal, 3) utrzymuje lokal w nalezytym stanie.

Tym samym Rada okres$lita sytuacje, w ktérych najem lokalu socjalnego moze by¢ przedtuzony na
nastgpny okres, wskazujac obok kryterium dochodowego uzasadniajacego przyznanie takiego lokalu,
réwniez dodatkowe przestanki, ktorych spetnienie jest wymagane.

Tymczasem kwestia przedtuzenia najmu lokalu socjalnego zostata okreslona przez ustawodawce
w art. 23 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Zgodnie zta regulacja, umowe najmu lokalu
socjalnego mozna po uptywie oznaczonego w niej czasu przedluzy¢ na nastgpny okres, jezeli najemca
nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy. W razie wzrostu dochodéw
gospodarstwa domowego najemcy ponad wysokos$¢ okreslona w uchwale rady gminy uzasadniajacej
oddanie w najem lokalu socjalnego od dnia ustania najmu do czasu oprdznienia takiego lokalu stosuje
si¢ przepisy art. 18 ust. 11 2.

Powyzsze oznacza, ze zawierajac w przedmiotowej uchwale regulacj¢ § 11 ust. 2 we wskazanym
fragmencie, Rada dokonata modyfikacji przestanek uzasadniajacych przedtuzenie umowy najmu
lokalu.

Tym samym skoro przestanki uzasadniajace przedtuzenie umowy najmu lokalu socjalnego zostaly
okreslone przez ustawodawce, Rada dzialajac na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 oraz art. 21 ust.
3 ustawy ochronie praw lokatoréw nie byta wtadna ani do ponownego stanowienia w tym zakresie, ani
tez do modyfikacji regulacji ustawowych. Dzialanie takie nie moze by¢ roéwniez uznane jako
nastgpujace na podstawie 1w granicach prawa, do czego Rada byla zobowiazana na mocy art.
7 Konstytucji.

Powyzsze, w ocenie organu nadzoru, czyni zasadnym orzeczenie o niewazno$ci § 11 ust. 2 we
fragmencie ,,a ponadto: 1) stale zamieszkuje w lokalu, 2) nie zalega z optatami za lokal, 3) utrzymuje
lokal w nalezytym stanie.”

W § 13 uchwaty Rada postanowita, ze w celu likwidacji lokali lub pomieszczen niesamodzielnych
dopuszcza si¢ mozliwo$¢ zawarcia umowy najmu na ten lokal lub pomieszczenie, na czas
nieoznaczony z najemca lokalu pozostajacego w bezposrednim sasiedztwie lokalu lub pomieszczenia
niespelniajacego warunkoéw technicznych do wynajecia jako lokal samodzielny. Koszty przebudowy
takiego lokalu lub pomieszczenia obciazaja najemcg i nie przystuguje mu roszczenie o ich zwrot.

W ocenie organu nadzoru zamieszczajac w przedmiotowe] uchwale regulacj¢ § 13 Rada naruszyta
W sposob istotny art. 21 ust. 1 pkt 2 w zwiazku z art. 21 ust. 3 oraz art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw
lokatorow 1 art. 3531 Kodeksu cywilnego.

Tres¢ ww. regulacji wskazuje w sposob jednoznaczny, ze Rada de facto przeniosta na potencjalnych
najemcOw lokali, ktore uznane zostaly za niespelniajace warunkow technicznych do wynajgcia jako
lokale samodzielne, nie tylko sam obowiazek przeprowadzenia remontu, ale rowniez obciazyta ich
kosztami przebudowy takiego lokalu lub pomieszczenia.
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Ze wskazanych wyzej przepisow wynika, ze Gmina przewiduje zawarcie umow najmu z najemcami
lokali pozostajacych w bezposrednim sasiedztwie lokalu lub pomieszczenia niespetniajacego
warunkow technicznych do wynajecia jako lokal samodzielny, pod warunkiem, ze we wlasnym
zakresie i na wlasny koszt przeprowadza remont lub adaptacj¢ lokalu bez mozliwo$ci zadania zwrotu
poniesionych naktadow od wynajmujacego. Ustawa o ochronie praw lokatorow przewiduje, ze
poprzez mieszkaniowy zasdéb gminy rozumie si¢ lokale stanowiace wlasno$¢ gminy albo gminnych
osob prawnych lub spdtek handlowych utworzonych zudzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw
budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow (art.
2 pkt 10 ustawy). A zatem gmina, jako podmiot wynajmujacy lokale wchodzace w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy, zobowiazana jest stosowal przepisy ustawy iwywiazywaé si¢
z wynikajacych z niej obowiazkéw. Tym samym do jej obowiazkéw nalezy rowniez przystosowanie
lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy do stanu umozliwiajacego ich
wykorzystanie zgodnie z przeznaczeniem. W art. 6a ustawy wymienione zostalty bowiem obowiazki
wynajmujacego, do ktérych nalezy zapewnienia sprawnego dziatania istniejacych instalacji i urzadzen
zwiazanych z budynkiem umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw gazowych i ciektych,
ciepta, energii elektrycznej, dzwigdw osobowych oraz innych instalacji iurzadzen stanowiacych
wyposazenie lokalu ibudynku okreslone odrgbnymi przepisami atakze dokonywanie napraw
budynku, jego pomieszczen iurzadzen, przywrocenie poprzedniego stanu budynku uszkodzonego,
niezaleznie od przyczyn i dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementow
wyposazenia technicznego w zakresie nieobciazajacym najemcy. Z kolei w art. 6b ustawodawca
wymienit obowiazki najemcy i okreslit, wjakim zakresie najemca jest obciazony naprawa
i konserwacja lokalu. Ustawodawca przewidziat takze, Zze najemca moze wprowadzi¢ w lokalu
ulepszenia tylko za zgoda wynajmujacego ina podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposob
rozliczen z tego tytulu (art. 6d). Zgodnie z art. 6e ustawy po zakonczeniu najmu i oproéznieniu lokalu
najemca jest obowiazany odnowi¢ lokal 1 dokona¢ w nim obciazajacych go napraw, a takze zwrdcié
wynajmujacemu rownowartos¢ zuzytych elementéw wyposazenia technicznego, ktore znajdowaty si¢
w lokalu w chwili wydania go najemcy, ajezeli najemca w okresie najmu dokonat wymiany
niektorych elementéw tego wyposazenia, przyshuguje mu zwrot kwoty odpowiadajacej réznicy ich
warto$ci migdzy stanem istniejacym w dniu objecia lokalu oraz w dniu jego oproznienia.

Podkreslenia wymaga, ze od 1 stycznia 2005 r. obowiazuja art. 6a-6g ustawy o ochronie praw
lokatorow, wprowadzone ustawa zdnia 17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektorych
ustaw (Dz. U. 2004 Nr 281, poz. 2783). Zapisy te szczegotowo reguluja obowiazki najemcy
1 wynajmujacego w zakresie dokonywania remontéw w wynajmowanych mieszkaniach i zapewnienia
wlasciwego funkcjonowania urzadzen znajdujacych si¢ wlokalach. Artykut 6f dodaje za$, iz
w umowie najmu lokalu niewchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego, strony moga
ustali¢ odmiennie prawa i obowiazki wymienione w art. 6a-6e.

Natomiast w mys$l art. 2 ust. 1 pkt 11 ustawy o ochronie praw lokatoréw przez publiczny zasob
mieszkaniowy nalezy rozumie¢ lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy albo lokale
stanowiace wiasno$¢ innych jednostek samorzadu terytorialnego, samorzadowych osob prawnych tych
jednostek, Skarbu Panstwa lub panstwowych osob prawnych.

Z powyzszego wynika, ze w odniesieniu do lokali wchodzacych w sklad publicznego zasobu
mieszkaniowego art. 6a-6e sa wiec bezwzglednie wiazace, atylko w odniesieniu do pozostatych
zasobéw moze obowiazywa¢ odmienna regulacja umowna. Innymi stowy w ustawie uregulowano
W sposOb wyczerpujacy, na kim spoczywa obowiazek dokonania remontow 1 w jaki sposdéb obowiazki
ustawowe moga by¢ przez strony stosunku najmu modyfikowane. Z ustawy wprost wynika, ze lokale
wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy naleza do publicznego zasobu mieszkaniowego,
zatem strony nie moga w umowie ustala¢ odmiennie praw i obowiazkoéw wymienionych w art. 6a — 6e
ustawy o ochronie praw lokatoréw, a tym bardziej nie mozna tego czyni¢ w uchwale stanowiacej akt
prawa miejscowego.
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Z tresci powyzszych przepisow wynika zatem wyraznie konieczno$¢ ustalenia wzajemnych
rozliczen w umowie, zawartej pomi¢dzy wynajmujacym anajemca lokalu. Co tez nastgpuje na
podstawie art. 3531 Kodeksu cywilnego okreslajacego zasad¢ swobody umow. W tym miejscu nalezy
zatem stwierdzi¢, ze Wojt Gminy Ruja gospodarujac mieniem gminy izawierajac umowe najmu
lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Ruja moze, zgodnie z art. 3531 Kodeksu
cywilnego, utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy
si¢ wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spolecznego. Zdaniem organu
nadzoru powyzsze oznacza, ze Rada okre$lajac zasady wynajmowania lokali z mieszkaniowego
zasobu gminy nie jest wladna do stanowienia o obowiazku adaptacji zajmowanego lokalu na koszt
najemcy atakze zastrzegania, ze nie przysluguje mu uprawnienie zadania zwrotu poniesionych
kosztow.

Tym samym, w ocenie organu nadzoru, zasadne jest stwierdzenie niewaznos$ci § 13 przedmiotowej
uchwaty.

Majac na uwadze powyzsze, stwierdzam jak na wstepie.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, stwierdzenie przez
organ nadzoru niewaznosci uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa
w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznos$ci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, w zwiazku z art.
54 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postgpowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz.
U. nr 163 poz. 1270 z pé6zn. zm.) niniejsze rozstrzygni¢cie moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego we Wroctawiu, za posrednictwem Wojewody Dolnoslaskiego, w terminie 30
dni od dnia jego dorgczenia.

Wojewoda Dolnoslaski

Aleksander
Marek Skorupa
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