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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22016 1., poz.446)

stwierdzam niewazno$§¢

tytutu rozdziatu 10 we fragmencie ,,i na koszt przysziego najemcy”, § 32, § 33 ust. 2, 3, 4 i 5 we fragmentach
,i na koszt przyszlego najemcy”, § 35 we fragmencie ,przeprowadzonych na koszt przysziego najemcy”
i § 36 uchwaty Nr XX11/182/2016 Rady Gminy Winsko z dnia 28 kwietnia 2016 r. w sprawie zmiany uchwaly
nr LXV/409/2014 Rady Gminy Winsko z dnia 10 wrzesnia 2014 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Winsko.

Uzasadnienie

Na sesji z dnia 28 kwietnia 2016 r., dzialajac migdzy innymi na podstawie art. 4, art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy
zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu
cywilnego (tj. Dz.U.z2014r. poz.150), zwanej dalej takze ustawg o ochronie praw lokatoréw, oraz
art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym, Rada Gminy Winsko
podjeta uchwate XX11/182/2016 w sprawie zmiany uchwaly nr LXV/409/2014 Rady Gminy Winsko z dnia
10 wrzesnia 2014 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu
Gminy Winsko.

Uchwata ta wplyneta do organu nadzoru dnia 5 maja 2016 .
W toku badania legalnosci uchwaty Organ Nadzoru stwierdzit, ze:

- tytut rozdziatu 10 we fragmencie ,,i na koszt przysztego najemcy”§ 32, § 33 ust. 2, 3,41 5o0raz § 36 we
fragmentach ,,i na koszt przyszlego najemcy”, § 35 we fragmencie ,przeprowadzonych na koszt przysziego
najemcy” zostaly podjete zistotnym naruszeniem oraz art. 6a-6f wzwigzku zart.2 ust 1pkt 11 ustawy
o ochronie praw lokatorow,

-§ 36 zostaly podjety z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw.

W §31- 35uchwaly Rada Gminy zamiescita zasady postgpowania przy zawieraniu uméw najmu. We
wskazanych wyzej przepisach (§ 32, §33ust. 2, 3, 41 5, §35 i § 36) Rada przyjela, ze adaptacje iroboty
budowlane maja zosta¢ przeprowadzone na koszt przyszlego najemcy. W ocenie organu nadzoru przyjgte przez
Rade rozwigzania naruszaja przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw i nie mieszcza si¢ w ramach
kompetencji uchwatodawczej organu stanowiacego Gminy. Cho¢ przepis stanowigcy podstawg podjgcia
uchwaly wprowadza katalog otwarty zagadnien, ktére moga by¢ w niej zawarte, to jednak nalezy mie¢ na
wzgledzie cafoksztalt regulacji ustawowej isystemu prawnego. Z przepiséw ustawy wynika koniecznos¢
dokonania rozliczenia z najemca za ulepszenia w lokalu dokonane z jego Srodkow. W oparciu o art. 6¢ ustawy
przed wydaniem lokalu najemcy strony sporzadzaja protokél, w ktérym okre$lajg stan techniczny i stopien
zuzycia znajdujacych si¢ w nim instalacji i urzadzen. Protokét ten stanowi podstawe rozliczen przy zwrocie
lokalu. Zgodnie z art. 6d ustawy najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgoda wynajmujacego
i na podstawie pisemnej umowy okreslajacej spos6b rozliczen z tego tytutu. Z kolei w art. 6e ustawy stwierdza
sie, ze po zakofczeniu najmu i oproznieniu lokalu najemca jest obowigzany odnowi¢ lokal i dokona¢ w nim
obcigzajacych go napraw, atakze zwréci¢ wynajmujgcemu rownowartosé zuzytych elementéw wyposazenia
technicznego, wymienionych w art. 6b ust. 2 pkt 4 ustawy, ktére znajdowaty sie w lokalu w chwili wydania go
najemcy. Jezeli najemca w okresie najmu dokonal wymiany niektérych elementéw tego wyposazenia,
przystuguje mu zwrot kwoty odpowiadajacej réznicy ich warto$ci migdzy stanem istniejacym w dniu objecia
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remontu lub prac adaptacyjnych przez najemce.

Zgodnie zart. 6f ustawy o ochronie praw lokatorow w umowie najmu lokalu niewchodzacego w sklad
publicznego zasobu mieszkaniowego, strony moga ustali¢ odmiennie prawa i obowiazki wymienione w art. 6a-
6e.

Natomiast w my$l art. 2 ust. 1 pkt 11 ustawy o ochronie praw lokatoréw przez publiczny zas6b
mieszkaniowy nalezy rozumieé lokale wchodzace w skiad mieszkaniowego zasobu gminy albo lokale
stanowigce wlasnos¢ innych jednostek samorzadu terytorialnego, samorzadowych os6b prawnych tych
jednostek, Skarbu Pafistwa lub panstwowych 0s6b prawnych.

Z powyzszego wynika, ze w odniesieniu do lokali wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego art. 6a-6e sa bezwzglednie wiazace, atylko w odniesieniu do pozostalych zasobéw moze
obowiazywa¢ odmienna regulacja umowna. Innymi stowy w ustawie uregulowano w sposob wyczerpujacy, na
kim spoczywa obowigzek dokonania remontgw iw jaki sposéb obowigzki 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 obowigzkéw wymienionych w art. 6a — 6e ustawy, atym bardziej nie mozna tego czyni¢ w uchwale
stanowigcej akt prawa miejscowego.

Stanowisko to potwierdza takze wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia
13 lutego 2013 r., sygn, akt [V SA/Wr 689/12.

Zgodnie z § 36 uchwaty »zasady przyznawania mieszkan do przeprowadzania rob6t budowlanych i na koszt
przyszlego najemcy oraz adaptacii pomieszczef niemieszkalnych na lokale mieszkalne zostang okreslone
w zarzadzeniu Wojta Gminy Winisko™.

W § 36 uchwaty Rada Gminy Winsko czgSciowo scedowata na Wojta Gminy Winisko swoje prawo
stanowienia zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy. Zamiar
ustawodawcy byl zupetnie inny. Jesli uznat wart. 24 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow,
stanowienie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy jest na tyle
istotne, ze powinno zostaé poddane kontroli rady, rada nie moze zrzec sig tego uprawnienia. Ponadto odczytanie
intencji rady przy stanowieniu § 36 jest mocno utrudnione, gdyz nakazala organowi uregulowa¢ materie, ktéra
samodzielnie uregulowata W wezesniejszych paragrafach uchwaly. W ocenie organu nadzoru, Rada Gminy
w Winsku przyjmujac kwestionowany przez organ nadzoru fragment uchwaly zrzekla sie bez nalezytej
podstawy prawnej swoich kompetencji jako organ stanowigcy w sprawach okreslenia zasad wynajmowania
lokali, w ktorych roboty budowlane i pracg adaptacyjne przeprowadzit przyszly najemca.

W Swietle przedstawionych wyjasnien nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotowa uchwata zostata podjeta
zZ naruszeniem obowiazujacego prawa - co uzasadnia stwierdzenie niewaznosci uchwaly we wskazanym
fragmencie. :

Biorac powyzsze pod uwage orzeczono jak w sentencji.
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Od niniejszego rozstrzygniecia przystuguje skarga do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, ktéra nalezy wnie$¢ za posrednictwem organu nadzoru -
Wojewody Dolnoslaskiego. Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ
nadzoru niewaznoéci uchwaly organu gminy wstrzymuje ich wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski

awel Hreniak
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