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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-11.413.173.2023
z dnia 26 kwietnia 2023 r.

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr LVII/495/23 Rady Miasta Miedzyrzec Podlaski z dnia 28 marca
2023r. zmieniajacej uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Miasta Miedzyrzec Podlaski, w cze$ci obejmujacej § 1 uchwaly w zakresie stow:
»1 Na Koszt przyszlego najemcy” w tytule Rozdzialu 7a, w zakresie stow: ,,i na wlasny koszt” w § 9a ust. 1,
w zakresie § 9a ust. 2, w zakresie slow: ,,na wlasny koszt” w § 9b ust. 10, w zakresie slow: ,,w ktorej
okreslony jest zakres, szacunkowy koszt, sposéb i termin wykonania prac remontowych w lokalu” w § 9b
ust. 16, w zakresie § 9b ust. 17 zd. drugie, w zakresie § 9b ust. 21.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22023 r.,
poz. 40, ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr LVII/495/23 Rady Miasta Miedzyrzec Podlaski z dnia 28 marca 2023r. zmieniajacej uchwate
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Miedzyrzec
Podlaski, w czesci obejmujacej § 1uchwaly w zakresie stow: i na koszt przysziego najemcy” w tytule
Rozdzialu 7a, w zakresie stow: ,,i na wlasny koszt” w § 9a ust. 1, w zakresie § 9a ust. 2, w zakresie stow: ,,na
wlasny koszt” w § 9b ust. 10, w zakresie stow: ,,w ktorej okreslony jest zakres, szacunkowy koszt, sposob
i termin wykonania prac remontowych w lokalu” w § 9b ust. 16, w zakresie § 9b ust. 17 zd. drugie, w zakresie
§ 9b ust. 21.

Uzasadnienie
Uchwata Nr LVII/495/23 zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 31 marca 2023 r.

Dziatajac na podstawie m.in. art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i1 o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 172, ze zm.), Rada Miasta Miedzyrzec Podlaski przyjeta
uchwate zmieniajacg uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Mi¢dzyrzec Podlaski.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego, tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzagdowej nalezy do zadan wtasnych gminy.

Gmina, na zasadach i w wypadkach okres$lonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach
najmu socjalnego i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach (art. 4 ust. 2).
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Stosownie do przepisu art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy, rada gminy uchwala =zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady
1 kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli
w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel.

Konkretyzacja elementéw uchwatly nastepuje w art. 21 ust. 3 tej ustawy, ktory
stanowi, ze uchwalane przez rad¢ gminy zasady powinny okres§la¢ w szczegdlnos$ci:

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

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

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

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;

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

6) zasady postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez
najemce¢ lub w lokalu, w ktéorego najem nie wstapity po $mierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spelnia¢ lokal wskazywany dla o0s6b niepeilnosprawnych,
z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci;

6b) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b;

7) (uchylony).

W § 1 uchwaty Nr LVII/495/23 Rada Miasta Mi¢dzyrzec Podlaski postanowila dokonac
zmian w uchwale Nr XXX/266/21 z dnia 25 lutego 2021 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Mig¢dzyrzec Podlaski
polegajacych na dodaniu Rozdziatu 7a i Rozdziatu 7b.

W Rozdziale 7a, zatytulowanym ,Najem lokali przeznaczonych do remontu
wykonywanego we wtasnym =zakresie 1na koszt przysztego najemcy” w§ 9a
ust. 1 przyjeto, ze Miasto moze przeznaczy¢ wolny lokal mieszkalny wchodzacy w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, ktéry z uwagi na stan techniczny wymaga przeprowadzenia
remontu, do najmu na rzecz przysztego najemcy pod warunkiem wykonania przez
przysztego najemce we wlasnym zakresie i na wlasny koszt remontu takiego lokalu.

W § 9a wust. 2 postanowiono: ,Koszty nakiadow poniesionych na remont lokalu
przeznaczonego do najmu nie podlegajg zwrotowi”.

W ocenie organu nadzoru powyzsze regulacje § 9a ust. 1 w zakresie stow: ,, i na wlasny
koszt” oraz § 9a ust. 2 wykraczaja poza =zakres upowaznienia wynikajacego
z art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow (...).

Tres¢ tej regulacji ustawowej upowaznia rade gminy do ujecia w przedmiotowej uchwale
wszystkich wskazanych w tym przepisie elementéw. Rada moze podjaé¢ w uchwale jeszcze
inne regulacje dotyczace zagadnien zwigzanych z najmem. To nie oznacza jednak
dowolnos$ci, gdyz postanowienia uchwaty podjetej przez Rade muszg mies$ci¢ si¢
w granicach przyznanego jej upowaznienia ustawowego (por. wyrok NSA z dnia
25 czerwca 2010 r., sygn. akt I OSK 732/10).

Przedmiotowa uchwata jest aktem prawa miejscowego, a zatem zastosowanie znajdzie
przepis art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, z ktérego wynika, iz organy
samorzadu terytorialnego ustanawiaja akty prawa miejscowego, obowigzujace na obszarze
dziatania tych organéw, jedynie na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
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w ustawie. Ponadto art. 7 Konstytucji RP obliguje organy wtadzy publicznej do dziatania
na podstawie i w granicach prawa.

Granice upowaznienia prawodawcy miejscowego do uregulowania w akcie prawa
miejscowego danej kwestii nalezy zatem ustalaé¢ nie tylko w oparciu o przepis ustawy,
z ktorego wynika dana norma kompetencyjna, ale rowniez o inne przepisy ustaw i aktow
wyzszego rzedu. Kompetencja prawodawcy miejscowego do odmiennego uregulowania
kwestii juz unormowanych ustawowo moze wynika¢ jedynie z wyraznego upowaznienia
ustawodawcy.

Kwestia obowigzkdéw najemcy oraz wynajmujacego dotyczaca napraw i konserwacji
lokalu zostata uregulowana w art. 6a 1 6b ustawy o ochronie praw lokatorow (...).
W przeciwienstwie do obowiazkéw wynajmujacego, katalog obowiazkow najemcy jest
zamkniety. Katalog ten nie obejmuje przeprowadzania robot budowlanych w zakresie
remontu. Zgodnie z art. 6a ustawy o ochronie praw lokatorow (...), wynajmujacy jest
zobowigzany do zapewnienia sprawnego dziatania istniejacych instalacji 1 urzadzen
budynku w taki sposob, by najemca miat mozliwo$§¢ korzystania z przedmiotu najmu.

Jednocze$nie kwestie rozliczen naktadéw w lokalach nalezgcych do mieszkaniowego
zasobu gminy zostaly okre$lone w art. 6d-6f ustawy o ochronie praw lokatorow (...).
Przepisy te stanowig, ze najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgoda
wynajmujacego i na podstawie pisemnej umowy okres$lajacej sposdb rozliczen z tego tytutu
(art. 6d). Po zakonczeniu najmu i oprdéznieniu lokalu najemca jest obowigzany odnowi¢
lokal 1 dokona¢ w nim obcigzajacych go napraw, a takze zwrdci¢ wynajmujacemu
rownowarto$§¢ zuzytych elementéw wyposazenia technicznego, wymienionych w art. 6b
ust. 2 pkt 4, ktéore znajdowaly si¢ w lokalu w chwili wydania go najemcy. Jezeli najemca
w okresie najmu dokonal wymiany niektérych elementow tego wyposazenia, przystuguje
mu zwrot kwoty odpowiadajacej réoznicy ich warto$ci migdzy stanem istniejagcym w dniu
objecia lokalu oraz w dniu jego oproznienia. Nalezne kwoty oblicza sie wedlug cen
obowiazujacych w dniu rozliczenia (art. 6e¢ ust. 1). Wynajmujacy moze zadaé¢ usunigcia
ulepszen wprowadzonych przez najemce¢ =z naruszeniem art. 6d 1 przywrdcenia stanu
poprzedniego, jezeli nie naruszy to substancji lokalu, albo ulepszenia zatrzymaé za
zwrotem ich wartosci uwzgledniajgcej stopien zuzycia wedtug stanu na dzien opréznienia
lokalu (art. 6e ust. 2). W umowie najmu lokalu niewchodzacego w sktad publicznego
zasobu mieszkaniowego, strony moga ustali¢ odmiennie prawa i obowiazki wymienione
w art. 6a-6¢ (art. 6f).

Ta wyczerpujaca regulacja ustawowa w zakresie podmiotow zobowigzanych do
dokonania remontéw i dopuszczalnego =zakresu modyfikowania tych obowiazkow
ustawowych przez strony stosunku najmu, wyklucza uprawnienie rady gminy do
samodzielnego regulowania tej materii w uchwale (por. wyrok Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w Krakowie z dnia 2 pazdziernika 2014 r. sygn. akt IIT SA/Kr 1071/14,
zaaprobowany przez NSA w wyroku z dnia 1 lipca 2015 r. sygn. akt I OSK 858/15).

Okreslenie sposobu rozliczen z tytutu naktaddéw poczynionych przez najemce¢ zostato
zatem zastrzezone do materii umowy zawieranej pomi¢dzy najemcg a wynajmujacym.
Kwestie te nie mogg by¢ zatem normowane w drodze aktu prawa miejscowego. Rada Miasta
nie jest uprawniona do normowania kwestii rozliczen naktaddéw poniesionych na remont
lokali wchodzacych w sktad =zasobu mieszkaniowego gminy w sposdéb odmienny od
uregulowan ustawowych.

Przyjeta tres¢ § 9a ust. 2 w uchwale zmieniajacej pozostaje zatem w sprzecznosci
zZ powyzszymi przepisami ustawowymi przewidujac poniesienie przez lokatora kosztow
remontu lokalu bez mozliwosci zwrotu tych kosztéw w jakiejkolwiek formie.

Powyzsza argumentacja uzasadnia rowniez zakwestionowanie § 1 uchwaty LVII/495/23
w zakresie stow: ,,i na koszt przysztego najemcy” w tytule Rozdziatu 7a, w zakresie stow:
»i na wtasny koszt” w § 9a ust. 1 oraz w zakresie stow: ,,na wiasny koszt” w § 9b ust. 10.
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Zgodnie z tre$cig § 1 uchwaly zmieniajacej w uchwale Nr XXX/266/21 dodano § 9D,
ktéry stanowi m. in., ze: ,,Po zatwierdzeniu zestawienia przez Burmistrza Miasta,
z osobami ubiegajacymi si¢ o najem lokalu przeznaczonego do remontu zawiera si¢ umowe
na czas remontu lokalu mieszkalnego, w ktorej okreslony jest zakres, szacunkowy koszt,
sposob i termin wykonania prac remontowych w lokalu, ktéry zostanie oddany w najem po
przeprowadzeniu remontu przez przysztego najemce¢” (ust. 16); ,,Umowa najmu lokalu do
remontu zawierana jest na czas wykonania prac remontowych lokalu, jednak nie dtuzej niz
na 6 miesigcy. W tym okresie wnioskodawca uiszcza oplaty niezaleznie od wtasciciela, tj.
energia elektryczna, woda i Scieki, centralne ogrzewanie, ciepta woda i odpady” (ust. 17);
»W przypadku nie wykonania lub nienalezytego wykonania umowy o najem lokalu na czas
remontu z osobq ubiegajgcq si¢ o najem lokalu do remontu nie zostanie zawarta umowa
najmu przedmiotowego lokalu. Poniesione koszty remontu nie podlegajg zwrotowi, a lokal
podlega natychmiastowemu protokolarnemu przekazaniu w posiadanie Miasta” (ust. 21).

Zdaniem organu nadzoru Rada Miasta Migdzyrzec Podlaski wprowadzajac powyzsze
regulacje w zakresie stow: ,,w ktdorej okreslony jest zakres, szacunkowy koszt, sposob
i termin wykonania prac remontowych w lokalu” w § 9b ust. 16, w zakresie § 9b ust. 17 zd.
drugie oraz § 9b ust. 21, przekroczylta kompetencje przyznane jej art. 21 ust. 3 ustawy
o ochronie praw lokatorow (...).

Majac na uwadze fakt, iz mieszkaniowy zasob gminy tworza lokale stanowiace wtasnos¢
gminy, w $wietle art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym to do wojta jako
organu wykonawczego nalezy gospodarowanie tym mieniem.

Rada Miasta Migdzyrzec Podlaski wprowadzajac powyzsze regulacje wkroczyta w zakres
uprawnien organu wykonawczego gminy i uregulowala w uchwale materi¢ umowy
zawieranej pomig¢dzy najemcg a wynajmujgcym.

Nalezy przy tym podkres$li¢, ze kwestie dotyczace m.in. praw i obowigzkow stron umowy
a takze sposobu i terminéw wzajemnych rozliczen, powinny by¢ uregulowane w umowie
cywilno-prawnej, a nie w akcie prawa miejscowego. Tres¢ takiej umowy podlega przepisom
prawa cywilnego, a podmiot zewng¢trzny - rada gminy - nie ma podstaw prawnych, aby na
tre$¢ takiej umowy wptywaé (por. wyrok NSA z dnia 29 lipca 2020r. sygn. II OSK 761/20).

Warunki wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
skonkretyzowane zostaja w umowie. Umowe t¢ zawiera organ wykonawczy gminy dziatajac
w granicach swoich ustawowych kompetencji. Zatem takie elementy jak okreslenie zakresu,
szacunkowego kosztu prac remontowych, sposobu i terminu ich wykonania, kwestie optat
ponoszonych w trakcie trwania remontu oraz regulacje dotyczace niewykonania lub
nienalezytego wykonania umowy zawieranej na czas remontu lokalu stanowia warunki
umowy negocjowanej przez jej strony, tj. przysztego najemc¢ i1 wynajmujacego czyli
gming. Wymienione postanowienia umowy powinny by¢ wiec konkretyzowane w umowie
przez uczestnikéw czynno$ci prawnej wedtug ich woli. W ramach uprawnien organu
wykonawczego do gospodarowania mieniem gminnym mies$ci si¢ takze swoboda w sposobie
redagowania poszczegodlnych postanowien umowy.

W tym stanie rzeczy stwierdzenie niewazno$ci uchwaly Nr LVII/495/23 we wskazanym
zakresie jest uzasadnione.
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Na niniejsze rozstrzygnig¢cie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w Lublinie, zlozona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty
jego doreczenia.

WOJEWODA LUBELSKI

Lech Sprawka

Otrzymuja:
1) Burmistrz Miasta Miedzyrzec Podlaski
2) Przewodniczacy Rady Miasta Mi¢dzyrzec Podlaski
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