0. 00 52 Zon

Olsztyn, dnia </ lipca 2011r. ,
QV/” 4/ PSS e QS
STAROSTWO POWIATOW ke )
w Nid
EW u ) wmum dniz 25[”’ 20" d7 70/.//;
1 C W O D
WARI l.dz, zal, Ylpis " 4
e 408 g
—_— 5'./0 o f of O #=2 A &l’(‘r)
v e & puep Lo per 2 5
pna3l. 299 a2om 25 07 2 ottr;

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Dzialajac na podstawie art. 79 ust.l ustawy z dnia 5 czerwca 1998r o samorzadzie
powiatowym ( Dz.U. z 2001r. Nr 142, poz. 1592 z p6zn.zm), stwierdzam niewazno$¢ §5 pkt 1 i §6
ust.1, ust.2 i ust.3 uchwaly Nr VIII/52/2011 Rady Powiatu w Nidzicy z dnia 28 czerwca 2011r.
w sprawie okreslenia zasad wynajmu lokali mieszkalnych stanowiacych wilasno$¢ Powiatu
Nidzickiego.

Uzasadnienie

Powotujac si¢ na art. 12 pkt 11 ustawy o samorzadzie powiatowym oraz art. 20 ust.4 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego (Dz.U z 2005r. Nr 31, poz.266 zpozn.zm.), Rada Powiatu w Nidzicy podjeta w
dniu 28 czerwca 2011r. uchwate, o ktorej na wstepie.

W §5 uchwaly postanowiono, iz lokale mieszkalne wchodzace w sktad powiatowego zasobu

nieruchomos$ci wynajmuje si¢ na czas nieoznaczony z wyjatkiem przypadku, gdy zawarcia umowy
na czas oznaczony zazada lokator. W ocenie organu nadzoru zapis powyzszy jest sprzeczny z art. 20
ust.2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, zwanej dalej ustawg o ochronie praw lokatorow.
Przepis ten, z mocy art. 20 ust.4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, znajduje zastosowanie do
powiatowego zasobu mieszkaniowego i w sposob jednoznaczny stwierdza, ze lokale stanowiace
mieszkaniowy zasob gminy moga by¢ wynajmowane tylko na czas nieoznaczony. Wyjatek od tej
zasady przewidziano jedynie w stosunku do lokali socjalnych i lokali przeznaczonych do
wynajmowania na czas trwania stosunku pracy. Innych wyjatkéw od tej zasady ustawodawca nie
ustanowit. Nie upowaznit tez organéw jednostek samorzadu terytorialnego do stanowienia dalszych
wyjatkow od zasady wynajmu lokali mieszkalnych na czas nieoznaczony. W $wietle powyzszego
zapis §5 pkt 1 uchwaty, dopuszczajacy zawarcie umowy najmu na czas oznaczony na zadanie
najemcy, nalezy uznac za sprzeczny z prawem.

W §6 ust.1-3 uchwaty ustalono zasadg, iz lokale mieszkalne nalezace do mieszkaniowego

zasobu powiatu, beda wynajmowane w drodze przetargu, a odstapienie od obowigzkowego
przetargowego trybu wynajmu lokali wymaga kazdorazowo zgody Rady Powiatu.
Przytoczone wyzej postanowienia naruszajg obowiazujace prawo. Ustawa o ochronie lokatoréw nie
przewiduje wynajmowania lokali mieszkalnych nalezacych do zasobu jednostek samorzadu
terytorialnego w trybie przetargu. Jedynie w odniesieniu do lokali mieszkalnych o powierzchni
uzytkowej przekraczajacej 80m? mozliwe jest ustalenie przetargowego trybu wynajmu, co wynika z
21 ust.3 pkt 7 ustawy, ktory przekazuje jednostkom samorzadu terytorialnego petnie uprawnien do
okreslenia kryteriow oddawania w najem takich lokali. Natomiast odnosnie pozostatego zasobu
mieszkaniowego nie ma mozliwos$ci wyboru najemcy w drodze przetargu.
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Tryb przetargowy oznacza bowiem, iz jedynym kryterium wyboru najemcy jest wysoko$é
wylicytowanego czynszu. Tymczasem, stosownie do art. 21 ust.3 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, to niskie dochody gospodarstwa domowego i zte warunki mieszkaniowe wnioskujacego
0 zawarcie umowy najmu, winny by¢ brane pod uwage przy wytanianiu najemcy.

Réwniez analiza innych przepisow ustawy o ochronie lokatoréw wskazuje, iz ustawodawca
wykluczyt mozliwos¢ wytaniania najemcy w drodze przetargu.

Stosownie do art. 7 ustawy o ochronie praw lokatorow, w lokalach wchodzacych w sklad
publicznego zasobu mieszkaniowego, wilasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartosé
uzytkowa, a w szczegdlnosci:

1/ potozenia budynku,

2/ potozenia lokalu w budynku,

3/ wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu,

4/ ogblnego stanu technicznego budynku.

Przepis powyzszy, poprzez wskazanie organu, ktory jest uprawniony do ustalania stawki czynszu i
wskazanie czynnikow wptywajacych na wysokos¢ stawki czynszu, wyklucza mozliwosé ustalania
stawki czynszu w drodze przetargu.

Nalezy takze wskaza¢ na art. 21 ust.3 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatorow, ktéry stanowi, ze
jJednostka samorzadu terytorialnego winna w zasadach wynajmowania lokali wskazaé tryb
rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli
spotecznej. Przepisy te wykluczaja mozliwos¢ wylaniania najemcy w trybie przetargu, gdzie
jedynym kryterium jest wysokos¢ czynszu i gdzie bezprzedmiotowym jest ustalanie trybu
rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem.

W Swietle powyzszego postanowienia §6 wust.1-3 uchwaly, dotyczace obowiazkowego
przetargowego trybu najmu lokali mieszkalnych, nalezy uzna¢ za sprzeczne z obowiazujacym
prawem.

Biorac powyzsze pod uwagg, organ nadzoru orzek! jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygnig¢cia nadzorczego przysluguje skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego w
terminie 30 dni od dnia jego dorgczenia.

Otrzymujg:
1. Przewodniczacy Rady Powiatu w Nidzicy,
2. Starosta Powiatu Nidzickiego.




