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Rozstrzygniecie nadzorcze " Dﬂ}b %(3 B

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2019 r., poz. 506 ze zm.) stwierdzam niewazno$¢ zalacznika do uchwaly Nr
XV1/67/2019 Rady Gminy Kolno z dnia 28 listopada 2019 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Kolno,
w czesci dotyczacej:
-§ 8ust. | pkt 11 ust. 3,
-§ 11 ust. 2 oraz
-§12ust. 4.

UZASADNIENIE

Rada Gminy Kolno, na sesji w dniu 28 listopada 2019 r. podj¢ta uchwalg, o ktorej
mowa we wstepie. W przedmiotowej uchwale Rada okreélita zasady wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Kolno, stanowigce zalgcznik do
uchwaty, zwane dalej Zasadami. |

Stosownie do art. 21 wust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, rada gminy
uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
ktore zgodnie z ust. 3  powinny okre§la¢ w szczegolnosci: 1)wysokos¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajacq stosowanie 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 umowy najmu socjalnego lokalu;
4)warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz zamiany pomi¢dzy najemcami lokali nalezagcych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi
lokale w innych zasobach; S)tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskOw o najem lokali
zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali oraz sposéb poddania tych spraw
kontrolt spolecznej; 6)zasady postgpowania w stosunku do osdb, ktdre pozostaly w lokalu
opuszczonym przez najemceg lub w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po $mierci najemcy;
6a)warunki, jakie musi spelnia¢ lokal wskazywany dla oséb niepelnosprawnych,
z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajgcych z rodzaju niepelnosprawnoscei;
6b)zasady przeznaczania tokali na realizacje zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b.
Uzycie w art. 21 ust. | ustawy przez ustawodawce sformutowania "rada gminy uchwala",
powoduje, iz nie pozostawia si¢ organowi stanowigcemu gminy zadnej dowolnosci
w zakresie tworzenia prawa miejscowego w tym przedmiocie. W ramach upowaznienia
ustawowego, organ stanowigcy gminy ma zatem obowigzek wydaé przepisy normujgce
materi¢ nim objeta. Nalezy podkresli¢, iz kategorycznosei uzytego sformutowania i co za tym
idzie, bezwzglgdnego charakteru obowigzku dokonania takich regulacji, nie eliminuje
zawarcie w tym przepisie okreélenia " w szczegblno$ci", bowiem taka konstrukcja przepisu,
majaca charakter wyliczenia enumeratywnego, otwartego, pozwala organowi stanowigcemu
gminy uzupeini¢ obowigzkowy zbidr zagadnien o inne niewymienione w nim zagadnienia,
jednakze z poszanowaniem zakresu upowaznienia oraz innych przepisdw powszechnie
obowiazujacych w hierarchii zrédet prawa. Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie
w judykaturze, m.in. wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 17 listopada 2004 r.
sygn. akt OSK 883/04, w ktorym skonstatowano, ze wprawdzie przepis art. 21 ust. 3 ustawy
dajgc radzie gminy upowaznienie do okreslenia zasad wynajmowania lokali uzywa okreslenia
"w szczegdlnosci” przed wymienieniem mozliwych postanowien uchwaly, nie oznacza to
jednak, ze uchwata rady gminy w przedmiocie zasad wynajmowania lokali moze wprowadzac
dowolne reguty.

W ocenie organu nadzoru, postanowienia Zasad, zawarte w zafgczniku do uchwaty,
wskazane w sentencji rozstrzygnigcia nadzorczego, nalezy uzna¢ za sprzeczne z prawem.

W § 8 ust. 1 Zasad, Rada okre$lita kryteria wyboru oséb, ktérym przyshuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, w pkt. 1 wskazujac, iz dotyczy to
szczegolnie osob, ktore nabyly prawo do takiego lokalu na podstawie orzeczenia sadu.

Majac na uwadze tre$¢ ww. postanowienia, z ktérego wynika uprawnienie do przydziatu
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mieszkania socjalnego osobom wobec, ktorych sad orzekl o uprawnieniu do mieszkania
socjalnego, nalezy wskazaé, iz Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z dnia 25 czerwca
2010 r. , sygn. akt: I OSK 732/10 stwierdzil, iz: ,,Art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy, przyznajacy
radzie gminy kompetencje do ustalenia zasad pierwszenstwa wynajmowania lokali socjalnych
1 lokali na czas nicoznaczony, dotyczy wylacznie ksztaltowania przestanek zawierania umoéw
najmu takich lokali na zasadach ogdinych, a nie na podstawie art. 14, Ten ostatni przepis ma
bowiem w stosunku do art. 21 ust. 3 pkt 3 charakter przepisu szczegodlnego, wylaczajacego
stosowanie art. 21 ust. 3 pkt 3 do przypadkéw przyznania uprawnienia do otrzymania lokalu
socjalnego na podstawie wyroku sadu. To sad w prawomocnym orzeczeniu eksmisyjnym,
oznacza krag podmiotéw uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego na tej podstawie.
GOmina nie moze zatem ustala¢ w tym zakresie pierwszenstwa, przyznajac okreslonym
podmiotom uprawnienia do realizacji wyroku eksmisyjnego z wyprzedzeniem innych osoéb,
znajdujacych si¢ w tej samej sytuacji prawnej, zatem § 8 wust. | pkt 1 Zasad, w $wietle
stanowiska judykatury, wykracza poza upowaznienie ustawowe, okre§lone w art. 21 ust.
3 pkt. 3 ustawy o ochronie praw lokatordw, przepisy tej ustawy nie dajg bowiem podstaw do
ustalenia pierwszenstwa w wynaje¢ciu lokalu socjalnego osobom, ktére nabyly prawo do
takiego lokalu na podstawie orzeczenia sadowego.

Regulacje § 8 ust. 3 Zasad, dotyczace ustalenia przez Radg okresu, na jaki
zawierane beda umowy najmu lokalu socjalnego oraz warunkdw przedtuzenia tych umow,
prowadzg do ograniczenia uprawnien, co do okresu na jaki ma by¢ zawarta umowa, zardwno
potencjalnych najemcow lokali socjalnych, jak i organu wykonawczego gminy. Decyzja,
dotyczgca istotnych elementdw umowy najmu, nalezy do organu wykonawczego, do ktorego
zadan nalezy gospodarowanie mieniem komunalnym gminy { art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
o samorzadzie gminnym). Postanowienia odnoszace si¢ natomiast do warunkéw przedhuzenia
umowy pozostaja w sprzecznosci z art. 23 ust. 3 ww. ustawy i stanowig modyfikacje tego
przepisu, co stanowi istotne naruszenie prawa. Stanowisko organu nadzoru znajduje oparcie
w orzecznictwie sgdow administracyjnych ( por. wyrok Wojewodzkiego Sadu we Wroctawiu
z dnia 12 sierpnia 2010 r. sygn. akt: IV SA/Wr 338/10).

W § 1lust. 21 § 12 ust. 4 Zasad, Rada wprowadzila regulacje, dotyczgce warunkow
zamiany lokali. Z tre$ci wymienionych postanowien wynika odpowiednio, iz warunkiem
zamiany jest przeprowadzenie przez wnioskodawce na wiasny koszt remontu lokalu

uzyskanego w wyniku zamiany i przekazanie Gminie dotychczas zajmowanego lokalu



w stanie nadajagcym si¢ do wynajmu oraz ze koszty zwigzane z remontem zamienianych
lokalt obciaZaja stron zamiany.

Nalezy jednak wskazaé, iz ustawa o ochronie prawa lokatordw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego przewiduje, ze poprzez mieszkaniowy zasdb gminy
rozumie si¢ lokale stuzace do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, stanowigce wilasnosé
gminy fub jednoosobowych spotek gminnych, ktérym gmina powierzyla realizacje zadania
wlasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej,
z wyjatkiem towarzystw budownictwa spolecznego, oraz lokale pozostajace w posiadaniu
samoistnym tych podmiotéw (art. 2 pkt 10 ustawy). A zatem gmina, jako podmiot
wynajmujacy lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, zobowigzana jest
stosowaé przepisy ustawy t wywigzywaé sie¢ z wynikajgcych z niej obowigzkéw. W art. 6a
ww. ustawy wymienione zostaly obowigzki wynajmujacego, do ktérych nalezy, min
zapewntenia sprawnego dzialania istnicjacych instalacji 1 urzadzen zwigzanych z budynkiem
umozliwiajgcych najemcy korzystanie z wody, paliw gazowych 1 cieklych, ciepla, energii
elektrycznej, dzwigow osobowych oraz innych instalacji i urzadzen stanowiacych
wyposazenie lokalu i budynku okre$lone odrgbnymi przepisami, a takze dokonywanie napraw
budynku, jego pomieszczen 1 urzadzen, przywrdcenie poprzedniego stanu  budynku
uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn i dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany
instalacji i elementow wyposazenia technicznego w zakresie nieobcigzajacym najemcy.
W razie oddania w najem lokalu opréznionego przez dotychczasowego najemce,
wynajmujacy jest obowigzany wymieni¢ zuzyte elementy wyposazenia lokalu. Z kolei, w art.
6b ustawodawca wymienit obowigzki najemcy i okreslil, w jakim zakresie najemca jest
obcigzony naprawg i1 konserwacja lokalu. Ustawodawca przewidzial takze, zZe najemca moze
wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tytko za zgoda wynajmujgcego i na podstawie pisemng]
umowy okreslajacej sposob rozliczen z tego tytutu (art. 6d). Zgodnie z art. 6e ustawy po
zakoficzeniu najmu i opréznieniu lokalu najemca jest obowigzany odnowic lokal i dokonac
w nim obcigzajgcych go napraw, a takze zwrdcié wynajmujgcemu réwnowarto$é zuzytych
elementdw wyposazenia technicznego, ktore znajdowaly si¢ w lokalu w chwili wydania go
najemcy, a jezeli najemca w okresie najmu dokonal wymiany nicktorych elementow tego
wyposazenia, przystuguje mu zwrot kwoty odpowiadajacej roznicy ich wartosci migdzy
stanem istniejgcym w dniu objecia lokalu oraz w dniu jego oproznienia. Z powyiszych
przepisdw wynika wigc wyraznie koniecznos¢ ustalenia wzajemnych rozliczen w umowie,

zawartej pomiedzy wynajmujacym, a najemca lokalu, co oznacza, ze wskazane wyzej
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przepisy Zasad, zostaly podjete z istotnym naruszeniem prawa oraz przekroczeniem
kompetencji. Tym bardziej, ze zaden z przepisow ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nie upowaznia rady gminy do
zamieszczania w uchwale podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy, przepisow
o charakterze klauzul umownych, a taki charakter majg, zdaniem organu nadzoru,
kwestionowane regulacje Zasad (por. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 24 pazdziernika
2007 r., sygn. akt IV SA/Wr 432/07).

Ponadto nalezy wskazaé¢, iz w § 2 ust. 3 pkt 4 Zasad wystapit blad redakcyjny,

dwukrotnie odniesiono si¢ do powierzchni pokoi w gospodarstwie wieloosobowym.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak na wstepie.

Na niniejsze rozstrzygnig¢cie nadzorcze przysluguje skarga do Wojewaodzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego
w terminie 30 dni od daty jego otrzymania.

WOVEWODA

Otrzymuja:
- Przewodniczgcy Rady Gminy Kolno
- Wojt Gminy



