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Poznan, 1 lutego 2023 .
WOJEWODA WIELKOPOLSKI

NP-11.4131.1.35.2023.1

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U.z2023r. poz. 40)

orzekam

niewaznos¢ § 4 ust. 3 i 4, § 14 ust. 4, § 14 ust. 5, § 14 ust. 6 pkt 2 w zakresie zwrotu:
" w tym wypadku remont i naprawy we wskazanym przez wynajmujgcego lokalu najemca dokona
we wtasnym zakresie" oraz § 14 ust. 7 pkt 2 uchwaty nr 853 Rady Miasta Konina z dnia 28 grudnia
2022 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta

Konina - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 28 grudnia 2022 r. Rada Miasta Konina podjeta uchwate nr 853 w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w skfad mieszkaniowego zasobu Miasta Konina, dalej
powotywane jako "Zasady".

Uchwate podjeto na podstawie "art. 18 ust. 2 pkt. 15, art. 40 ust. 1 i art. 41 ust. 1 ustawy
z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559 ze zm.) oraz 21 ust. 1
pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r., poz. 172 ze zm.)".

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 3 stycznia 2023 r.

Dokonujac oceny zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaty, organ nadzoru stwierdzit,
co nastepuje:

Podstawe prawng podjecia uchwaty stanowi przepis art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 172 ze zm.), zwanej dalej ,ustawg”, w mysl ktérego 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
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w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. Zakres przedmiotowy
uchwaty precyzuje art. 21 ust. 3 ustawy, zgodnie z ktérym: ,Zasady wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci:
1) wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg oddanie w najem lub podnajem
lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajgcg stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru oséb, ktérym 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 pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale
w innych zasobach;

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

6) zasady postepowania w stosunku do oséb, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce
lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpity po Smierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spetniaé¢ lokal wskazywany dla oséb niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajgcych z rodzaju niepetnosprawnosci; 6b) zasady przeznaczania lokali
na realizacje zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b”.

Z przywofanego wyzej przepisu wynika, ze uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali
powinna kompleksowo i szczegdétowo regulowac wszystkie kwestie wskazane w upowaznieniu
ustawowym, w sposéb dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznosci lokalne;.
Uzycie przez ustawodawce (przy wyliczaniu zakresu dopuszczalnej regulacji przez rade gminy)
sformutowania ,w szczegdlnosci”, nie oznacza dowolnosci uchwalania tresci prawa miejscowego,
gdyz jego tres¢ winna miescic¢ sie w zakresie upowaznienia, pozostawac¢ w zgodnosci z przepisami
powszechnie obowigzujgcymi rangi ustawowe] oraz nie moze prowadzi¢ do naruszenia zasad
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm.), zwanej
dalej , Konstytucjg RP”.

Zgodnie z art. 94 Konstytucji RP, organy samorzadu terytorialnego ustanawiajg akty prawa
miejscowego obowigzujgce na obszarze dziatania tych organdéw, na podstawie i w granicach
upowaznien zawartych w ustawie. Z kolei art. 7 Konstytucji RP obliguje organy wtadzy publicznej
do dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zasada praworzadnosci wyrazona w art. 7
w zwigzku z art. 94 Konstytucji RP wymaga, zeby materia regulowana wydanym aktem
normatywnym wynikata z upowaznienia ustawowego i nie przekraczata zakresu tego
upowaznienia. Kazde unormowanie wykraczajagce poza udzielone upowaznienie jest naruszeniem
normy upowazniajgcej i zarazem naruszeniem konstytucyjnych warunkéw legalnosci aktu prawa
miejscowego wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego (por. wyrok NSA z 14 grudnia
2011 r., Il OSK 2058/11; CBOSA). Zakres upowaznienia musi by¢ zawsze ustalany przez pryzmat
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zasad demokratycznego panstwa prawnego, dziatania w granicach i na podstawie prawa oraz
innych przepiséw regulujgcych dang dziedzine.

W tresci § 4 Zasad Rada Miasta Konina zawarta dyspozycje, wedtug ktdrej: "Umowe najmu
na lokal mieszkalny zawiera sie po wptaceniu obowigzujgcej kaucji mieszkaniowej lub po wptacie
pierwszej raty kaucji, w przypadku roztozenia wptaty kaucji mieszkaniowej na raty" (ust. 3),
"Zasady i tryb pobierania i zwrotu kaucji mieszkaniowych reguluje obowigzujgce w tym zakresie
zarzadzenie Prezydenta Miasta Konina" (ust. 4).

W ocenie organu nadzoru, cytowane wyzej przepisy § 4 ust. 3 i ust. 4 Zasad w sposob istotny
naruszajg prawo. Odnoszg sie one bowiem do materii wylgczonej z kompetencji decyzyjnych
organu uchwatodawczego gminy przewidzianych ustawg. Materia instytucji kaucji zabezpieczajgcej
naleznosci z tytutu umowy najmu uregulowana zostata bowiem w art. 6 Rozdziat 2 ustawy,
poswieconym prawom i obowigzkom wiascicieli i lokatoréw. Zawieranie umdéw najmu nastepuje
wiec miedzy wynajmujgcym a najemcg, gdzie wynajmujacym jest organ wykonawczy gminy (wdijt,
burmistrz, prezydent miasta) a najemcg osoba uprawniona do zawarcia umowy najmu.
Ustawodawca we wskazanym wyzszej art. 6 ustawy wprost uregulowat kwestie zwigzane z zaptatg
i zwrotem kaucji. Natomiast samemu uzaleznieniu przez wynajmujgcego zawarcia umowy najmu
od wptacenia przez najemce kaucji zabezpieczajgcej pokrycie naleznosci z tytutu umowy najmu,
nadat charakter fakultatywny.

Ponadto w ocenie organu nadzoru postanowienia § 14 ust. 4, § 14 ust. 5, § 14 ust. 6 pkt 2
w zakresie zwrotu: ", w tym wypadku remont i naprawy we wskazanym przez wynajmujgcego
lokalu najemca dokona we wtasnym zakresie" oraz § 14 ust. 7 pkt 2 Zasad nie dajg sie pogodzi¢
z regulacjami ustawowymi zawartymi w art. 6a — 6f ustawy.

W tresci § 14 ust. 4 Zasad Rada Miasta Konina okredlita, iz: "W przypadku dokonania
dobrowolnej zamiany pomiedzy najemcami lokali mieszkalnych, najemcy przeprowadzajg remont
lokali zwigzanych z zamiang na koszt wiasny, bez mozliwosci dochodzenia od Miasta Konin zwrotu
poniesionych naktadow".

W § 14 ust. 5 Zasad przewidziano za$s, ze: "Warunkiem dokonania zamiany pomiedzy
najemcami lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Konina a najemcami lokali
niewchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Konina jest uzyskanie pisemnej zgody
wynajmujgcego i wiasciciela lokalu niewchodzgcego w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Konina".

Zgodnie natomiast z regulacjg § 14 ust. 6 pkt 2 Zasad: " Zamiana lokalu na wniosek najemcy,
dotyczy wnioskdéw o zamiane:

1) (...);

2) w celu poprawy warunkéw mieszkaniowych w zwigzku z poprawg sytuacji dochodowej
rodziny — zamiana lokalu z umowa na najem socjalny na lokal mieszkalny z umowg na czas
nieoznaczony, pod warunkiem spetnienia kryteridw wynikajgcych z uchwaty, w tym wypadku
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remont i naprawy we wskazanym przez wynajmujgcego lokalu najemca dokona we wfasnym
zakresie".

W tresci przepisu § 14 ust. 7 pkt 2 Zasad uregulowano, iz: "W przypadku odzyskania lokalu
mieszkalnego w wyniku realizacji prawomocnego orzeczenia sgdowego (eksmisja) lub posiadania
wolnego lokalu do zasiedlenia Prezydent Miasta Konina moze dokonaé¢ zamiany z innym najemca
samodzielnego lokalu mieszkalnego o mniejszej powierzchni uzytkowej lokalu po spetnieniu
tacznie nastepujgcych warunkéw:

1) (..);
2) wykonaniu remontu i napraw lokalu przydzielanego we wtasnym zakresie i ztozeniu oswiadczenia;
Ze przy zdaniu lokalu nie bedzie on roscit od Miasta zwrotu poniesionych kosztéw; 3) (...) ".

W powotanych przepisach art. 6a — 6f ustawy ustawodawca okreslit obowigzki
wynajmujgcego (art. 6a) i najemcy (art. 6b), w tym zwigzane z utrzymywaniem i naprawg lokalu,
jak rowniez naprawg i konserwacjg poszczegdlnych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen
przynaleznych. Zasadg jest, ze na najemcy cigzy obowigzek naprawy i konserwacji elementow
wyposazenia wymienionych enumeratywnie w art. 6b ust. 2 ustawy. Z kolei wynajmujacy
jest obowigzany m.in. do zapewnienia sprawnego dziaftania istniejgcych instalacji i urzadzen
zwigzanych z budynkiem umozliwiajgcych najemcy korzystanie z wody, paliw gazowych i ciektych,
ciepta, energii elektrycznej, dzwigdw osobowych oraz innych instalacji i urzadzen stanowigcych
wyposazenie lokalu i budynku okreslone odrebnymi przepisami (art. 6a ust. 1 ustawy). W razie
oddania w najem lokalu oprdznionego przez dotychczasowego najemce, wynajmujgcy
jest obowigzany wymieni¢ zuzyte elementy wyposazenia lokalu (art. 6a ust. 2 ustawy).
Do obowigzkéw wynajmujgcego nalezy tez dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany
instalacji i elementéw wyposazenia technicznego w zakresie nieobcigzajagcym najemcy (art. 6a
ust. 3 pkt 3 ustawy). Stosownie do zapiséw art. 6¢ ustawy, przed wydaniem lokalu najemcy strony
sporzadzajg protokdt, w ktérym okreslajg stan techniczny i stopien zuzycia znajdujgcych sie w nim
instalacji i urzadzen. Protokdt stanowi podstawe rozliczen przy zwrocie lokalu. Zgodnie z art. 6d
ustawy najemca moze wprowadzi¢c w lokalu ulepszenia tylko za zgoda wynajmujgcego
i na podstawie pisemnej umowy okreslajgcej sposdb rozliczen z tego tytutu. Prawa i obowigzki
stron po zakonczeniu najmu wskazane zostaty w art. 6e ustawy, przy czym ustawodawca
wprowadzit tez stosowne reguty dotyczace rozliczen. Jak stanowi art. 6e ust. 1 ustawy,
po zakonczeniu najmu i oprdznieniu lokalu najemca jest obowigzany odnowié lokal i dokonaé
w nim obcigzajacych go napraw, a takze zwréci¢ wynajmujagcemu réownowartosé zuzytych
elementow wyposazenia technicznego, wymienionych w art. 6b ust. 2 pkt 4, ktére znajdowaty sie
w lokalu w chwili wydania go najemcy. Jezeli najemca w okresie najmu dokonat wymiany
niektérych elementéw tego wyposazenia, przystuguje mu zwrot kwoty odpowiadajgcej rdznicy
ich wartosci miedzy stanem istniejgcym w dniu objecia lokalu oraz w dniu jego oprdznienia.
Nalezne kwoty oblicza sie wedtug cen obowigzujacych w dniu rozliczenia. Z kolei w art. 6e ust. 2
ustawy przyjeto zasade, ze wynajmujgcy moze zgdac usuniecia ulepszen wprowadzonych przez
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najemce z naruszeniem art. 6d i przywrdcenia stanu poprzedniego, jezeli nie naruszy to substancji
lokalu, albo ulepszenia zatrzymac za zwrotem ich wartosci uwzgledniajacej stopien zuzycia wedtug
stanu na dzien oprdznienia lokalu. Z przepisu art. 6f ustawy wynika, ze jedynie w umowie najmu
lokalu niewchodzgcego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego, strony mogg ustalié
odmiennie prawa i obowigzki wymienione w art. 6a-6e.

W ocenie organu nadzoru z powofanych przepisow ustawy wynika, jakie obowigzki
w zakresie napraw i konserwacji obcigzajg wynajmujgcego i najemce, takze po zakonczeniu najmu,
i na jakich zasadach nalezy je rozlicza¢. Przepisy te w odniesieniu do najmu lokali
z mieszkaniowego zasobu gminy sg bezwzglednie obowigzujgce (art. 6f ustawy, a contrario).
Skoro wskazanych w art. 6a-6e praw i obowigzkéw nie mogg w sposéb odmienny ustali¢ nawet
strony w umowie najmu, to tym bardziej kompetencji do ksztattowania przepiséw w tym zakresie
nie sposdb przypisac radzie gminy jako prawodawcy miejscowemu.

W tym stanie rzeczy, orzeczono jak w sentencji.

Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa, z dniem doreczenia rozstrzygniecia nadzorczego.

2. Niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego
doreczenia, za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
/-/ Michat Zielinski
(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Miasta Konina
Prezydent Miasta Konina
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