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WOJEWODA LUBELSKI

Rozstrzygniecie nadzorcze Nr PN-11.4131.126.2015
Wojewody Lubelskiego

z dnia 31 marca 2015 r.

w sprawie stwierdzenia niewaznoS$ci uchwaly Nr V/22/2015 Rady Miejskiej w Rykach z dnia
27 lutego 2015 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy Ryki.

Na podstawie art. 91 ust. 1 1 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2013 r.,
poz. 594 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr V/22/2015 Rady Miejskiej w Rykach zdnia 27 lutego 2015r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Ryki.

Uzasadnienie

Uchwata Nr V/22/2015 zostala dorgczona organowi nadzoru w dniu 5 marca 2015 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
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r., poz. 150),
Rada Miejska w Rykach przedmiotowa uchwata okreslita zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej, nalezy do zadan wlasnych gminy. Gmina, na zasadach iw
wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i zamienne, a takze zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach (art. 4 ust. 2).

Stosownie do przepisu art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy, rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady ikryteria wynajmowania lokali,
ktoérych 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.

Konkretyzacja elementdw uchwaty nastgpuje w art. 21 ust. 3 tej ustawy, ktory stanowi, ze uchwalane
przez rade gminy zasady powinny okresla¢ w szczegodlnoscei:
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1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie w najem lub w podnajem lokalu na
czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
zastosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

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

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomiedzy najemcami lokali nalezgcych 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 sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postgpowania w stosunku do o0sob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemcg lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstapily po $mierci najemcy;

7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?.

Z tresci powyzszego przepisu nalezy wywie$¢ wniosek, ze ustawodawca wskazal elementy, ktore sa
niezbedne w uchwale regulujacej zasady wynajmowania lokali. Wynika to z faktu postuzenia si¢ przez
ustawodawce zwrotem ,,w szczegdlnosci”. O ile w zakresie przedmiotowym nie tworzy on zamkni¢tego
katalogu elementow ksztattujacych tres¢ podejmowanej uchwaty, o tyle uzyte w nim wyrazenie ,,w
szczegdlnosci” wskazuje na to, iz uchwalane zasady wynajmowania lokali obligatoryjnie musza
obejmowac wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 3 ustawy.

Pominigcie przez Rade ktdérego$ z obligatoryjnych elementéw uchwaty skutkuje brakiem pelnej
realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na oceng zgodnosci z prawem podjetego aktu.
Rada gminy obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia, udzielonego jej przez ustawe.

Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania
w drodze uchwaly, skutkuje za$ istotnym naruszeniem prawa. Stosownie do tresci art. 21 ust. 3 ustawy
o ochronie lokatorow, przyjac trzeba, iz wszystkie kwestie okreslone w tym przepisie zostaty uznane
przez ustawodawce za na tyle istotne, ze wskazal na koniecznos$¢ ich uregulowania w podejmowanej
uchwale.

Na tle powyzszego, dokonujac kontroli zgodnos$ci z prawem przedmiotowej uchwaly, uznaé nalezy, iz
przedmiotowa uchwata Rady Miejskiej w Rykach podjeta zostala z istotnym naruszeniem prawa.

Przyjeta przez Rad¢ Miejskg uchwata nie okresla bowiem wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajagcej zastosowanie obnizek czynszu, o ktoérej mowa w art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy
o ochronie praw lokatorow.

Majac na uwadze powyzsze Rada Miejska w Rykach nie wypehita zatem dyspozycji wynikajacej
z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy. W uchwale wypeliono jedynie dyspozycje z pierwszej cze$ci tego
przepisu, nie okreSlono natomiast wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej
zastosowanie obnizek czynszu.

Nalezy podkresli¢, ze przepis art. 7 ust. 2 ustawy przewiduje mozliwo$¢, na wniosek najemcy
w oparciu o postanowienia uchwaly organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego,
stosowania okreslonych obnizek czynszu naliczonego wedtug obowiazujacych stawek w stosunku do
najemcéw o niskich dochodach. Obnizki takie moga by¢ udzielane najemcom, ktérych $redni dochdd
w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale
odpowiedniego organu lub w zarzadzeniu wojewody.

Przy czym nalezy zaznaczy¢, ze pomimo ze ustawodawca nie nakltada obowiazku pobierania
obnizonego czynszu, rada gminy nie moze wylaczy¢ wprowadzonej ustawa potencjalnej mozliwosci
obnizenia jego wysokosci i w konsekwencji obliguje Rade¢ do uregulowania w regulaminie kryteriow
dochodowych, w przypadku spetnienia ktoérych obnizka moze zosta¢ zastosowana (por. wyrok WSA
w Gliwicach z dnia 23 kwietnia 2009 r., sygn. akt Il SA/GI 1108/08).

W zwiazku z powyzszym, brak okreslenia wysoko$ci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacego
zastosowanie obnizek czynszu stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy iuzasadnia
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stwierdzenie niewaznosci uchwaty w catosci. Skoro bowiem przepis art. 21 ust. 3 pkt 1-7 ustawy o ochronie
lokatorow, wskazuje radzie gminy materie, ktora w uchwale winna si¢ znalez¢, a zatem ustawodawca uznat
Jja za najistotniejsza, stad pominiecie w zasadach przez rade¢ gminy ktoérego$ z wymienionych tym przepisem
elementow skutkuje brakiem realizacji upowaznienia ustawowego (por. wyrok WSA w Opolu z dnia 7 maja
2009 r., sygn. akt. Il SA/Op 93/09; wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 20 grudnia 2013 r., sygn. akt 647/13).

Przedmiotowa uchwata Rady Miejskiej w Rykach obarczona jest réwniez innymi wadami prawnymi.

W § 1 ust. 3 zalacznika do uchwaly Rada Miejska zamiescita definicje pojeé: dochodu (pkt 3)
i gospodarstwa domowego (pkt 5).

Ustawa o ochronie praw lokatorow (...) odsyla wart. 2 ust. 1 pkt 9 oraz art. 7ust. 5w zakresie
rozumienia pojec ,,gospodarstwo domowe” 1 ,,doch6d” do przepiséw o dodatkach mieszkaniowych.

Pojecie dochodu definiuje art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych
(Dz. U.z 2013 1., poz. 966 ze zm.). W mysl tego przepisu, za dochdd uwaza si¢ wszelkie przychody po
odliczeniu kosztow ich uzyskania oraz po odliczeniu sktadek na ubezpieczenie emerytalne i rentowe oraz na
ubezpieczenie chorobowe, okreslonych w przepisach o systemie ubezpieczen spotecznych, chyba ze zostaty
juz zaliczone do kosztow uzyskania przychodu. Do dochodu nie wlicza si¢ $wiadczen pomocy materialnej
dla uczniow, dodatkéow dla sierot zupelnych, jednorazowych zapomog z tytutu urodzenia si¢ dziecka,
dodatku z tytutu urodzenia dziecka, pomocy w zakresie dozywiania, zasitkow pielggnacyjnych, zasitkow
okresowych z pomocy spotecznej, jednorazowych $wiadczen pieni¢znych i $wiadczen w naturze z pomocy
spotecznej, dodatku mieszkaniowego, dodatku energetycznego oraz zapomogi pienieznej, o ktorej mowa
w przepisach o zapomodze pieni¢znej dla niektorych emerytow, rencistow i 0s6b pobierajacych §wiadczenie
przedemerytalne albo zasilek przedemerytalny w 2007 r.

Natomiast w mysl art. 4 ustawy o dodatkach mieszkaniowych, przez gospodarstwo domowe rozumie si¢
gospodarstwo prowadzone przez osobe ubiegajaca si¢ o dodatek mieszkaniowy, samodzielnie zajmujgca
lokal albo gospodarstwo prowadzone przez t¢ osobe wspdlnie z malzonkiem i innymi osobami stale z nig
zamieszkujacymi i gospodarujacymi, ktore swoje prawa do zamieszkiwania w lokalu wywodzg z prawa tej
osoby.

W ocenie organu nadzoru, wprowadzenie przez Rade Miejska definicji powyzszych pojeé nie miesci si¢
w granicach upowaznienia udzielonego radzie gminy 1istanowi naruszenie § 149 zalacznika do
rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie Zasad techniki prawodawczej
(Dz. U. Nr 100, poz. 908). Stosownie do jego brzmienia, w akcie normatywnym niZszym ranga niz ustawa
bez upowaznienia ustawowego nie formutuje si¢ definicji ustalajagcych znaczenie okreslen ustawowych;
w szczegodlnosci w akcie wykonawczym nie formutuje si¢ definicji, ktore ustalalyby znaczenie okreslen
zawartych w ustawie upowazniajacej. Sformulowany w cytowanym przepisie zakaz ma charakter
kategoryczny i jest konsekwencja wynikajacej z Konstytucji hierarchicznej budowy systemu zrodet prawa.

W orzecznictwie sagdow administracyjnych utrwalone jest stanowisko, iz za niedopuszczalne uznaje si¢
powtorzenie regulacji ustawowych badz ich modyfikacje przez przepisy prawa miejscowego (por. wyrok
NSA z dnia 30 stycznia 2003 r., sygn. II SA/Ka 1831/02; wyrok NSA z dnia 19 sierpnia 2002r., sygn. II
SA/Ka 508/02). Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 14 pazdziernika 1999 r. (sygn. II SA/Wr
1179/98) stwierdzit, iz ,uchwata organu stanowigcego jednostki samorzqdu terytorialnego nie moze
regulowac jeszcze raz tego, co zostalo zawarte w obowiqzujgcej ustawie. Taka uchwata jako istotnie
naruszajgce prawo jest niewazna. Trzeba bowiem liczy¢ sig¢ ztym, zZe powtorzony przepis bedzie
interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktorej go powtorzono”.

W mysl § 2 ust.6 zatagcznika do uchwaly, ,,Gmina Ryki nie zawiera umow najmu lokali stanowigcych
mieszkaniowy zasob gminy z osobami, ktore byly wilascicielami lokali i przeniosty ich wlasnos¢ na inne
osoby”.

Zgodnie z § 5 ust. 1 pkt 2 zalacznika do uchwaly, Rada ustalita, ze najemcami lokali mieszkalnych zasobu
gminy mogq byc¢ osoby, ktore (...) zamieszkujg na terenie gminy i mogq udokumentowad, Ze miejsce to
stanowi ich ,,centrum zyciowe”, czyli ze tu pracujq, dzieci uczeszczajg do szkoty itp.

Przytoczone regulacje wprowadzaja dodatkowe — nieznane ustawie o ochronie praw lokatorow
1 niedopuszczalne pod jej rzadem — warunki nabycia uprawnienia do najmu lokalu.
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Omawiana regulacja bezpodstawnie roznicuje sytuacj¢ prawng mieszkancow, w kontekscie uprawnien
wynikajacych z uchwaty, w zaleznosci od wyzbycia si¢ lokalu (badz nie), udokumentowania (badz nie), ze
gmina stanowi ich ,,centrum zyciowe”.

Stanowi to razace naruszenie przepisOw ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w szczegodlnosci jej art. 4 ust.1 1 2 oraz art. 21 ust. 3.

Tres¢ powotanych art. 4 ust. 2 i art. 21 ust. 3 nie przewiduje podstaw, aby do uchwaty wprowadzac¢ - jak
ma to miejsce w niniejszej sprawie - unormowania, ktore postawiag w niekorzystnej sytuacji i bezpodstawnie
zroznicuja sytuacje osob znajdujacych si¢ w podobnych warunkach materialnych i mieszkaniowych, ktore
by¢ moze kwalifikowatyby sie do ubiegania si¢ o wynajem lokalu gminnego w $wietle uregulowan
uchwaty, gdyby nie wprowadzono niekorzystnych dla nich postanowien.

Nalezy podkresli¢, iz ustawodawca zakreslit krag osob posiadajacych prawo do najmu lokalu
mieszkalnego z gminnego zasobu. Nalezg don - w mysl art. 4 ust. 1 i 2 ustawy - mieszkancy gminy majacy
niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i prowadzacy gospodarstwa domowe o niskich dochodach.

Kwestie¢ unormowania wysoko$ci dochodu gospodarstwa domowego, decydujacej o nabyciu prawa do
najmu lokalu mieszkalnego zgminnego zasobu, ustawodawca powierzyl radzie gminy. Chodzi tu
o wskazanie granicy maksymalnej osigganego dochodu, powyzej ktdérej 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.

Poza przestanka niskiego dochodu i pozostawania mieszkancem gminy, prawodawca wprowadzit takze
przestanke niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych.

Zatem regulacje zawarte w § 2 ust. 61 § 5ust. 1 pkt 2 zalagcznika, ograniczajag w sposdéb podmiotowy
dostep do mieszkaniowego zasobu gminy, ktory zakre§lony zostal jednoznacznie w art. 4 ust. 1 i 2 ustawy.

Jednakowa sytuacja prawna, przesadzajaca o zakazie réznego traktowania podmiotéw powinna byc
oceniania w niniejszej sprawie jako sytuacja podmiotu (cztonka wspdlnoty samorzadowej) w odniesieniu do
wskazanych w art. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow przestanek: niezaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych i niskich dochodow. Wytaczenie z krggu uprawnionych do ubiegania sie¢ o wynajem lokalu
z gminnego zasobu mieszkaniowego o0sob, ktore wyzbyly si¢ lokalu mieszkalnego Ilub ktore
nie udokumentowaty faktu, ze gmina stanowi ich ,.centrum zyciowe” skutkuje nier6wnym traktowaniem
podmiotéow cechujacych si¢ takimi samymi cechami istotnymi (relewantnymi) - niezaspokojonymi
potrzebami mieszkaniowymi i niskimi dochodami.

Zgodnie z art. 32 Konstytucji RP, wszyscy sa wobec prawa réwni. Wszyscy majg prawo do rownego
traktowania przez wladze publiczne. Nikt nie moze by¢ dyskryminowany w Zyciu politycznym, spotecznym
lub gospodarczym z jakiejkolwiek przyczyny (ust. 2).

Podstawowym dopuszczalnym - w $wietle tresci ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego - kryterium decydujacym o istnieniu uprawnienia do zawarcia
umowy najmu lokalu =z mieszkaniowego zasobu gminy jest istnienie po stronie danej osoby
niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych (przy czym nie chodzi tu o kazda subiektywna potrzebe
mieszkaniowa, lecz potrzebg zobiektywizowang warunkami zamieszkiwania uznanymi za kwalifikujace je
do poprawy wedlug zgodnych z ustawa kryteriow przyjetych przez rade gminy), nie za§ posiadanie badz
nie innego lokalu mieszkalnego, czy tez niespelnianie innych warunkéw, na wprowadzenie ktorych ustawa
nie zezwala.

Zgodnie zpowolanymi wyzej przepisami, zasady wynajmowania lokali winny by¢ za$ tak
skonstruowane, aby ci spo$rod mieszkancow gminy, ktorzy spetniaja podstawowe kryteria przedmiotowe
(jak warunki zamieszkiwania i1wysokos¢ dochodu), aod ktorych zalezy wynajecie lokalu z zasobu
mieszkaniowego gminy, mieli rowne szanse na czynienie staran o uzyskanie lokalu, z uwzglednieniem
przewidzianego przez ustawodawce pierwszenstwa zawarcia umowy najmu przyshugujacego osobom
spetniajgcym wskazane w tym wzgledzie w uchwale kryteria (wyrok NSA z dnia 17 listopada 2004 r., sygn.
akt I OSK 883/04, LEX nr 164541, wyroki Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia
5 pazdziernika 2005 r., sygn. akt II SA/Wr 110/03, z dnia 22 stycznia 2008 r., sygn. akt IV SA/Wr 541/07,
z dnia 4 grudnia 2008 r., sygn. akt IV SA/Wr 485/08, z dnia 12 sierpnia 2010 r., sygn. akt IV SA/Wr 338/10,
publ. Centralna Baza Orzeczen Sadoéw Administracyjnych, www.nsa.gov.pl).
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Z uwagi na powyzsze, wadliwe pozostajg takze postanowienia § 6 ust. 4 zalgcznika do uchwaly,
w zakresie w jakim odsytaja do ww. przepiséw § 5 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 2 i 3 tego zatacznika.

W § 5 ust. 2 zatacznika do uchwaty Rada wskazala, ze ,,0s0ba, z ktorq bedzie zawarta umowa najmu
ma obowiqzek zamieszkania w nim nie pozniej niz w ciggu miesigca od dnia podpisania umowy”.
»Niedotrzymanie terminu okreslonego w ust. 2 powoduje wygasniecie umowy i przyznanie prawa do lokalu
innej osobie” (§ 5 ust. 3).

W §18ust. 3— 5 zalagcznika do uchwaly Rada uregulowala natomiast kwestie wyptacania
odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego.

W ocenie organu nadzoru, powyzsze regulacje nie mieszcza si¢ w granicach upowaznienia
art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) a takze pozostaja w sprzecznosci z celem ustawy jakim
jest obowigzek gminy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty speliajacych kryteria do
ubiegania si¢ o lokal z zasobu mieszkaniowego gminy.

Odnoszac si¢ za$ do przepiséw § 18 ust. 3 — 5 zalagcznika do uchwaty nalezy dodatkowo zauwazy¢, ze
samo gospodarowanie mieniem komunalnym, zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym,
nalezy do zadan wdjta. Rowniez ustawa o gospodarce nieruchomosciami w art. 25 ust. 1 stanowi, ze
gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz lub prezydent miasta.

Wyjatek od generalnej zasady, wyrazonej w art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym,
ustanawia art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a tej ustawy, ktory uprawnia rad¢ gminy jednak wylacznie do okreslania
zasad gospodarowania mieniem gminy, natomiast samo gospodarowanie nalezy do kompetencji wojta
gminy.

Podejmujgc uchwate w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, Rada jest zobowigzana do uwzglednienia w treSci przyjmowanej regulacji zasad
gospodarowania mieniem gminy wynikajacych z ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Unormowania
zawarte w przywolanej ustawie nie uprawniajg rady gminy do regulowania w drodze uchwaty kwestii
dotyczacych roszczen wynikajacych z najmu lokali. Rozliczanie naleznos$ci wynikajacych ze stosunkow
cywilno-prawnych (zobowigzan), ktorych strong jest gmina, w tym optat z tytutu najmu lokali stanowiacych
wlasnos¢ gminy, nalezy do sfery wykonawczej, a zatem do wylacznej kompetencji wojta gminy.

Postanowienia dotyczace wygasniecia umowy oraz odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytulu
prawnego reguluja kwestie cywilno-prawne. Zdaniem organu nadzoru, normowanie kwestii
cywilnoprawnych w akcie prawa miejscowego jest dopuszczalne wyltgcznie w granicach wyraznie
udzielonego upowaznienia ustawowego. W przedmiotowym zakresie Rada takiego upowaznienia nie miata.

W orzecznictwie sadéw administracyjnych wielokrotnie wyrazany byt poglad, Zze do dziatalnosci
organdw samorzadu terytorialnego nie stosuje si¢ zasady — co nie jest zakazane jest dozwolone, lecz
reguluje te dziatalno$¢ zasada — dozwolone jest tylko to, co prawo wyraznie przewiduje (wyrok NSA z dnia
15 stycznia 1997 r., sygn. akt III SA 534/96; wyrok NSA z dnia 24 maja 1993 r., sygn. akt III SA 2017/92,
ONSA 1993/4/113).

W mysl § 6 ust. 2 zalacznika do uchwaly, ,,umowe najmu lokalu socjalnego zawiera sie maksymalnie
na okres 2 lat”. ,,Umowe najmu lokalu socjalnego przediuza si¢ na nastepny okres, jezeli najemca nadal
znajduje sig¢ w sytuacji materialnej o ktorej mowa w ust. 1, a ponadto: a) nie zalega z oplatami za lokal, b)
przestrzega zasad regulaminu porzqdku domowego, c) utrzymuje lokal w nalezytym stanie” (§ 6 ust. 3).

Cytowane przepisy zalacznika do uchwaly stanowig niedopuszczalng modyfikacje regulacji
ustawowych zawartych w art. 23 ust. 11 3 ustawy.

Ustawodawca w art. 23 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) postanowit, ze umow¢ najmu
lokalu socjalnego zawiera si¢ na czas oznaczony, natomiast w art. 23 ust. 3 zdanie pierwsze tej ustawy,
zawarto przepis kompetencyjny, ktory jednoznacznie upowaznia gmin¢ do przedtuzania umowy najmu
lokalu socjalnego na nastepny okres, jezeli najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajacej zawarcie
takiej umowy.

Nalezy zauwazy¢, ze organem uprawnionym do zawierania i przedluzania umow najmu w imieniu
gminy jest organ wykonawczy gminy. Ustalenie przez Rad¢ Miejska arbitralnie okresu, na jaki ma by¢
zawierana umowa najmu lokalu socjalnego nalezy uznal za istotne naruszenie prawa, gdyz stanowi
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ograniczenie uprawnien zarowno potencjalnych najemcow lokali socjalnych, jak i organu wykonawczego
gminy.

W Rozdziale 3 zatacznika do uchwaty Rada Miejska uregulowala kryteria wyboru oséb, ktéorym
przyshuguje pierwszenstwo do zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego.

Jak stanowi § 7 pkt 5 zalacznika, pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego na czas
nieoznaczony przyshuguje m.in. osobom, ktére nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych ,w
wyjgtkowych przypadkach podyktowanych interesem gminy zwigzanej z jej rozwojem przy wykonywaniu
zadan wlasnych Gminy”.

Natomiast zgodnie z § 8 pkt 3 zalacznika, pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego na
czas oznaczony przystuguje m.in. osobom, ktoére nie majg zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych
i,,opuscily dom dziecka (placowke opiekunczq) w zwiqgzku z uzyskaniem petnoletniosci, a trafity do niego
z terenu gminy Ryki”.

W ocenie organu nadzoru ww. warunki uprawniajace do pierwszenstwa zawarcia umowy najmu lokalu
na czas okreslony ilokalu socjalnego nie mieszcza si¢ w zakresie przepisu art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy
o ochronie praw lokatorow (...).

Regulacja § 7 pkt 5 zalacznika do uchwaly, zuwagi na wysoka nieprecyzyjnos¢ jej sformutowan
pozwala na wprowadzenie daleko idgcej uznaniowosci w przyznawaniu pierwszenstwa zawierania umow
najmu lokalu na czas nieoznaczony. Konkretne sformulowanie wskazanych w przepisie art. 21 ust. 3 pkt
2 ustawy zagadnien, wymaga natomiast - z uwagi na wymogi stawiane uchwalaniu aktow o charakterze
powszechnie obowigzujacym - zamieszczania w nich uregulowan spdjnych i przez to zrozumiatych przez
adresatow. Uchwata winna bowiem zapewnia¢ ten sam poziom praw iobowigzkow dla adresatow
znajdujacych si¢ w identycznej sytuacji.

Co wiecej, nalezy zauwazy¢, iz ustalony wymog zaistnienia ,,wyjatkowego przypadku podyktowanego
interesem gminy zwigzanego zjej rozwojem przy wykonywaniu zadan wlasnych gminy” nie dotyczy
w istocie okoliczno$ci wystepujacych po stronie osoby ubiegajacej si¢ o przyznanie lokalu mieszkalnego,
ale okolicznosci zaistnialych po stronie gminy.

Jak juz wspomniano, zasady wynajmowania lokali winny by¢ tak skonstruowane, by ci sposrod
mieszkancéw gminy, ktorzy speliaja podstawowe kryteria przedmiotowe, od ktorych zalezy wynajecie
lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rOwne szanse na czynienie staran o uzyskanie lokalu,
zuwzglednieniem przewidzianego przez ustawodawcg pierwszenstwa zawarcia umowy najmu
przyshugujacego osobom spetniajagcym wskazane w tym wzgledzie w uchwale kryteria.

Zastosowana przez organ stanowiacy Gminy Ryki konstrukcja § 7 pkt 5 zalacznika uniemozliwia
natomiast adresatowi normy prawnej jednoznaczne stwierdzenie, jakie warunki ma spetniaé, aby ubiegac si¢
o przyznanie lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony. Zbyt ogolnikowa i niejasna regulacja w zakresie
upowaznienia ustawowego narusza zasady techniki prawodawczej, a zarazem nie moze zosta¢ uznana za
wypelienie normy kompetencyjnej art. 21 ust. 1 pkt 21 ust. 3 pkt 11 3 ustawy (zob. wyrok WSA we
Wroctawiu z dnia 24 pazdziernika 2007 r. sygn. akt. IV SA/Wr 432/07).

Zapisy zawierajace niedookreslone, nicostre klauzule, takie jak: ,,wyjatkowe przypadki”, ,,przypadki
podyktowane interesem gminy”’ wprowadzaja uznaniowo$¢ organOw je stosujacych inaruszaja zasade
praworzadnos$ci wyrazong w art. 7 k.p.a. i zasad¢ zaufania obywateli do organow administracji panstwowej
wynikajacg z art. 8 k.p.a. (zob. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 20 grudnia 2013 r., sygn. akt IV SA/Wr
647/13).

Nalezy rowniez podkresli¢, ze nie posiada zadnego uzasadnienia prawnego wprowadzenie przestanki
przyznania pierwszenstwa zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony osobom, ktére opuscity
dom dziecka w zwigzku z uzyskaniem pelnoletnosci a poprzednio zamieszkiwaty na terenie gminy Ryki (§
8 pkt 3 zatacznika do uchwaty).

Przyjete rozwiazanie wyklucza bowiem z mozliwos$ci najmu lokalu osoby, ktdre opuscity dom dziecka,
jednakze skierowane do niego byly spoza terenu gminy. Osoby takie, jako czlonkowie wspolnoty
samorzadowej, maja takie same prawa jak pozostali mieszkancy (zob. wyrok WSA w Lublinie z dnia
20 pazdziernika 2011 r., sygn. akt 412/11, wyrok WSA w Poznaniu z dnia 4 lutego 2010 r., sygn. akt IV
SA/Po 894/09, wyrok WSA w Lublinie z dnia 16 maja 2006 r., sygn. akt III SA/Lu 67/06).
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Przyjeta przez Rade Miejska w Rykach regulacja réznicuje zatem z naruszeniem zasady rownosci wobec
prawa (art. 32 ust. 1 Konstytucji) sytuacje osob znajdujacych si¢ w podobnej sytuacji materialnej
i mieszkaniowej, a zroéznicowanie to nastgpuje z punktu widzenia niedopuszczalnego kryterium
wczesniejszego, przed skierowaniem do domu dziecka, zamieszkiwania na terenie gminy.

Jak stanowi § 10 zalgcznika do uchwaty, odmowa przyjecia przez wnioskodawce przydzielonego lokalu
mieszkalnego lub nie przystapienie do zawarcia umowy najmu bez usprawiedliwionej przyczyny w terminie
do 14 dni od otrzymania przydzialu powoduje utrate prawa do przydzielonego lokalu i skreslenie danej
osoby z listy, o ktorej mowa w ust. 12.

Powyzsza regulacja pozostaje w sprzecznosci z celem ustawy oraz z obowigzkiem gminy zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspdlnoty speniajacych kryteria do ubiegania si¢ o lokal z zasobu
mieszkaniowego przewidzianymi w art. 4 ustawy o ochronie lokatorow.

W orzecznictwie sadow administracyjnych podnosi sig, ze postanowienie uchwaly przewidujace
skreslenie z listy oso6b oczekujacych w zwigzku z odmowg zawarcia umowy najmu jest sprzeczne z celem
ustawy 1 obowigzkiem gminy oraz oznacza stworzenie przepisu materialnoprawnego wykraczajacego poza
delegacje ustawowa (por. wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 23 lutego 2011 r., I SA/Go 1/11,
wyrok WSA zdnia 16 lutego 2011 r. II SA/Go 898/10, wyrok WSA w Lublinie z dnia 20 pazdziernika
2011 r., sygn. akt IIT SA/Lu 412/11; wyrok WSA w Gdansku z dnia 23 pazdziernika 2014 r- sygn. akt III
SA/Gd 664/14).

Stosownie do tresci § 15 zalacznika do uchwaty, w lokalu opuszczonym przez najemce mogq pozostac
osoby wymienione w art. 691 Kc nie majgce prawa do innego lokalu, jezeli dotychczasowy najemca 1)
przeprowadzil si¢ do lokalu, do ktorego nie uzyskal tytutu prawnego, 2) uzyskal tytut prawny do innego
lokalu, w ktorym w przypadku przekwaterowania wszystkich o0sob uprawnionych — nastgpitoby
przegeszczenie (...).

W mysl § 16 zatacznika do uchwaly, ,,wynajmujqcy powinien zawrze¢ umowe najmu lokalu stanowigcego
wlasnos¢ gminy z osobami, ktore nie wstgpily w stosunek najmu po smierci najemcy, jezeli zamieszkiwaty
w nim przez co najmniej okres 10 lat”.

W § 17 zatacznika Rada wskazala natomiast, ze umowa najmu lokalu nie moze by¢ zawarta, jezeli osoby
te posiadaja tytulu prawnego do innego lokalu lub w przypadku wystepowania zaleglosci w czynszu
i innych optat.

W ocenie organu nadzoru, powyzsze regulacje zostaly wprowadzone bez podstawy prawne;j,
z przekroczeniem zakresu upowaznienia zawartego w art. 21 ust. 3 pkt. 6 ustawy. W § 161 § 17 zalgcznika
ustalone zostaly kryteria podmiotowe dla os6b mogacych ubiega¢ si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu
W sytuacji wyprowadzenia si¢ najemcy lub jego $mierci.

Rada Miejska na podstawie powyzszego przepisu zostata natomiast uprawniona wytacznie do okreslenia
zasad postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemc¢ lub
w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy, azatem do okreslenia regut, procedur
postgpowania w takiej sytuacji.

Nadto, problematyka dotyczaca wstgpienia w stosunek najmu, regulowana jest catoSciowo
wart. 691 § 1 ustawy Kodeks cywilny (zob. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 29 pazdziernika 2008 r.
sygn. akt. IV SA/Wr 286/08). Zatem krag oséb, ktorym gmina powinna stworzy¢ warunki do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, zostat jednoznacznie okreslony, bowiem ustawa o ochronie praw lokatorow
nie wprowadzita innych ograniczen ani tez nie data radzie gminy mozliwo$ci ograniczenia kregu osob
uprawnionych do ubiegania si¢ o lokal mieszkaniowy z gminnego zasobu.

W ocenie organu nadzoru okresleniem sposobu postepowania z osobami, ktore pozostaty w lokalu
opuszczonym przez najemce lub lokalu w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy nie jest okreslenie
dodatkowych, poza przewidzianymi w art. 4 ustawy (dochod, niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe)
przestanek umozliwiajacych ubieganie si¢ onajem lokali, tak jak to postanowiono w § 15,
§ 161 § 17 zalgcznika do uchwaty. Brak tytutu prawnego do innego lokalu, okres zamieszkiwania w lokalu
przez okres co najmniej 10 lat oraz niezaleganie z zaplata czynszu iinnych oplat pozostaja bowiem bez
wplywu na to, czy dana osoba spelnia kryteria okreslone w art. 4 ust 2 ustawy o ochronie praw lokatorow.
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Ponadto w § 20 zatacznika do uchwaty Rada postanowita, ze ,,w sprawach nieuregulowanych niniejszq
uchwatg obowiqzujq przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2014 r., poz. 150j.t) oraz przepisy Kodeksu
cywilnego”.

Zamieszczenie powyzszej regulacji w przedmiotowej uchwale nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.

Wynika bowiem zniej, ze w pierwszym rzedzie zastosowanie znajdzie uchwala, bg¢daca aktem
normatywnym nizszego rzedu, adopiero w sprawach w niej nieuregulowanych, przepisy prawa
powszechnie obowiazujacego. Tym samym Rada przyznata pierwszenstwo przepisom uchwaly przed
przepisami ustawy, co narusza art. 87 Konstytucji i godzi w obowigzujacy hierarchiczny system zrddet
prawa. Stanowi to istotne naruszenie prawa i powoduje koniecznos$¢ eliminacji z obrotu prawnego takich
regulacji (zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 15 marca 2007 r.,
sygn. akt II SA/Wr 745/06). Zastrzezenie zawarte w przytoczonej regulacji jest dopuszczalne jedynie
w aktach tego samego rzedu.

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewazno$ci uchwaty Nr V/22/2015, jest uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Lublinie, ztozona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia.

Wojewoda Lubelski
Wojciech Wilk
Otrzymuja:
1) Burmistrz Ryk

2) Przewodniczacy Rady Miejskiej w Rykach
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