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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.164.7.2015.KW
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 28 wrze$nia 2015 r.

Dzialajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. 0 samorzadzie gminnym
(Dz. U. z2013r., poz. 594 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 1 pkt 2 we fragmencie ,,ktorej warunki zamieszkiwania odpowiadajag wymogom okreslonym w § 3 pkt
31” uchwaty nr 1X/97/2015 Rady Gminy Ztotoryja z dnia 15 wrze$nia 2015 r. zmieniajacej uchwate
w sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2012-2016 oraz zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad zasobu.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 15 wrzeénia 2015 r., dziatajac na podstawie art. 21 ust. 1 — 3 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i0 zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U.z 2014 r. poz.150), zwanej dalej takze ustawa o ochronie praw lokatorow, oraz art. 18 ust. 2 pkt
15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym Rada Gminy Ztotoryja podjeta uchwate Nr
IX/97/2015 zmieniajacg uchwate w sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
w latach 2012-2016 oraz zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad zasobu.

Przedmiotowa uchwata wptyn¢ta do organu nadzoru w dniu 22 wrzesnia 2015 r., przekazana pismem
z dnia 21 wrzesnia 2015 r. (znak pisma: EO.0711.9.2015).

W trakcie postgpowania nadzorczego dotyczacego przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzit
podjecie § 1 pkt 2 we fragmencie ,ktorej warunki zamieszkiwania odpowiadaja wymogom okreslonym
w § 3 pkt 3i” uchwaty z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 3 pkt 1i 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw w zw. z art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr
78, poz. 483 ze zm.).

Do podjecia uchwaty w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad gminnego zasobu
mieszkaniowego upowaznia organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego art. 21 ust. 1 pkt 2 i
ust. 3 pkt 1-7 ustawy o0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie kodeksu
cywilnego. Zgodnie ztrescig ust. 1tego przepisu, rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, wtym zasady i kryteria wynajmowania lokali,
ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono
lokale przeznaczone na ten cel; w razie gdy rada gminy nie okre$li w uchwale odmiennych zasad, do lokali
podnajmowanych przez gming stosuje si¢ odpowiednio zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy. W mysl art. 21 ust. 3 cytowanej ustawy, zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okre$la¢ w szczegdlnosci: 1) wysoko$é
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub w podnajem lokalu na czas
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nieoznaczony ilokalu socjalnego, oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
zastosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy; 3)
kryteria wyboru os6b, ktérym przyshuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i lokalu socjalnego; 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 nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli
spotecznej; 6) zasady postgpowania w stosunku do oséb, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez
najemce¢ lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapity po $mierci najemcy; 7) kryteria oddawania w najem
lokali 0 powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2.

Przepis art. 21 ust. 3 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw wymienia co powinny okresla¢ w szczegolnosci
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Rada ma obowiazek,
wypelniajac zakres upowaznienia ustawowego, uregulowa¢ w zasadach wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Zlotoryja co najmniej elementy wymienione art. 21 ust. 3 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw. Kazdy uzyty w tek$cie prawnym zwrot, w tym zwrot ,,w szczegolnosci” stanowi
istotny element przepisu i jego uwzglednienie jest konieczne dla prawidtowego ustalenia tresci i Stosowania
prawa. Ustawodawca, wprowadzajac to sformutowanie dazyt do tego, by w zasadach wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy zawarte byly co najmniej elementy wymienione
art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow.

Rada Gminy Zlotoryja mocg § 1 pkt 2 dokonata zmiany § 30 uchwaly nr XX/158/2012. Zgodnie
znowym brzmieniem § 30 uchwaty zmienianej: ,,Najemca lokalu mieszkalnego — z zastrzezeniem § 25 —
moze zosta¢ osoba, ktorej warunki zamieszkiwania odpowiadaja wymogom okreslonym w § 3 pkt 3 i ktorej
dochody brutto nie przekroczyty, w okresie trzech miesi¢cy poprzedzajacych zakwalifikowanie do wynajmu
lokalu, 200 % najnizszej emerytury w gospodarstwach jednoosobowych lub 150 % najnizszej emerytury
w gospodarstwach wieloosobowych, w przeliczeniu na jednego cztonka gospodarstwa domowego”.

Na wstepie nalezy przypomnie¢, ze zadaniem wlasnym gminy jest tworzenie warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej. Zatem organ stanowigcy podejmujac przedmiotowsq
uchwate powinien mie¢ na uwadze koniecznos¢ respektowania normy wynikajacej z art. 4 ust. 2 ustawy
0 ochronie lokatoro6w. Mianowicie gmina, posiadajaca mieszkaniowy zasob, zobowigzana jest do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach, przy czym chodzi tu
0 gospodarstwa domowe wspolnoty samorzadowej, tj. mieszkancow konkretnej gminy. Ustawodawca zatem
zakreslit krag osob posiadajacych prawo do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu. Naleza don
mieszkancy gminy majacy niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i prowadzacy gospodarstwa domowe
0 niskich dochodach. Jednoczesnie ustawodawca powierzyt radzie gminy kompetencje do unormowania
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego decydujacej o nabyciu prawa do najmu lokalu mieszkalnego
z gminnego zasobu. Chodzi tu o wskazanie granicy maksymalnej osigganego dochodu, powyzej ktorej
mieszkaniec konkretnej gminy nie ma prawa do ubiegania si¢ o najem lokalu z gminnego zasobu, z uwagi
na mozliwos¢ zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku mieszkaniowym.
Niewatpliwie pojecie ,niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe” jest pojgciem majacym szeroki zakres
tre§ciowy 1 jego znaczenie mozna ustala¢ nie tylko na gruncie przepisow powszechnie obowiazujacych, ale
tez w kontekscie poczynienia konkretnych ustalen faktycznych. Nie mozna zatem przyjmowac, ze jedynie
osoba pozostajaca w trudnych warunkach mieszkaniowych, ktore zostaly zdefiniowane w uchwale, jest
uprawniona do ubiegania si¢ onajem. Rada podejmujac § 1 pkt 2 we fragmencie ,ktorej warunki
zamieszkiwania odpowiadaja wymogom okreslonym w § 3 pkt 3i” uchwaly przekroczyta zakres
udzielonego jej upowaznienia. Wskazata bowiem warunki uprawniajgce do ubiegania si¢ o najem lokali na
Czas nieoznaczony z gminnego zasobu mieszkaniowego, podczas gdy przestanki te w sposdb wyczerpujacy
zostaly okreslone juz wart. 4 ust. 2 ustawy 0 ochronie lokatorow. Wprawdzie wskazanie w uchwale
definicji osob pozostajgcych w trudnych warunkach mieszkaniowych nie pozostaje w sprzecznosci z tre$cig
art. 4 ust. 2 ustawy lokatorskiej, ale wyraznie — W porownaniu z regulacja ustawowa — zaweza krag osob
uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Nie
ulega watpliwosci, ze krag osob majacych niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe jest zbiorem znacznie
szerszym od kregu osob pozostajgcych w trudnych warunkach mieszkaniowych, wskazanego w definicji
zawartej w uchwale.
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Z tresci art. 21 ust. 3 pkt ustawy 0 ochronie praw lokatorow wynika, ze rada gminy ma mozliwo$¢
ograniczenia kregu osob uprawnionych do ubiegania si¢ o przydziat lokalu jedynie poprzez okre§lenie
wysoko$ci dochodu gospodarstwa domowego. Natomiast uzaleznienie takiego uprawnienia od innych,
nieprzewidzianych w ustawie, kryteriow przekracza zakres upowaznienia wynikajacy z art. 21 ust. 3 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw (podobnie wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu
z dnia 15 kwietnia 2004 r. sygn. IV SA/Wr 98/04; wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
17 listopada 2004 r. sygn. OSK 883/04). Powyzsze $wiadczy o tym, ze § 1 pkt 2 we fragmencie ,ktorej
warunki zamieszkiwania odpowiadaja wymogom okreslonym w § 3 pkt 31i” uchwaly zostal podjety
z istotnym naruszeniem prawa, tj. art. 4 ust. 2 ustawy 0 ochronie lokatorow w zw. z art. 7 Konstytucji.
Podobne stanowisko w zakresie definiowania ,trudnych warunkéw mieszkaniowych” zajal Wojewodzki
Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku IV SA/Wr 171/13 z dnia 27 czerwca 2013 r.

W uzupehieniu nalezy zaznaczy¢, ze wprawdzie w uchwale pojawia si¢ pojecie ,.trudnych warunkow
mieszkaniowych”, ktéore mogloby by¢ przypuszczalnie tozsame z,warunkami zamieszkania
kwalifikujacymi wnioskodawce do jego poprawy”, jednak w $wietle konstrukcji wskazanego pojecia oraz
jego powigzania z przyznaniem lokalu mieszkalnego, taka wyktadnia nie jest dopuszczalna.

Jednoczesnie organ nadzoru zwraca uwagg, ze poniewaz definicja zawarta w § 3 pkt 3 uchwaty
zmienianej (tj. uchwaty nr XX/158/2012) odnosi si¢ réwniez do kryteriow oddawania w najem lokali
0 powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2, stwierdzenie niewaznosci punktu 1 uchwaly zmieniajacej
(tj. uchwaty nr IX/97/2015) nie znajduje uzasadnienia.

Majgc powyzsze na uwadze, stwierdzam jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przyshuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego doreczenia, ktora nalezy wnie$¢ za posrednictwem organu
nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa W zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
T. Smolarz
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