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WOJEWODA LUBELSKI

Rozstrzygniecie nadzorcze Nr PN-11.4131.267.2015
Wojewody Lubelskiego

z dnia 10 czerwca 2015 r.

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr VII/27/15 Rady Miasta Biala Podlaska z dnia 30 kwietnia
2015 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
Miejskiej Biala Podlaska, w czeSci obejmujacej § 5 pkt 7 i 8 uchwaly.

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 VII/27/15 Rady Miasta Biata Podlaska zdnia 30 kwietnia 2015r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Biata Podlaska,
w czesci obejmujacej § 5 pkt 7 1 8 uchwaly.

Uzasadnienie

Uchwata Nr VII/27/15 zostata dor¢czona organowi nadzoru w dniu 11 maja 2015 r.

Dzialajac 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 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.z 2014 r., poz. 150),
Rada Miasta Biala Podlaska przedmiotowa uchwatg okreslita zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Zgodnie zart. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, tworzenie warunkow do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej, nalezy do zadan wlasnych gminy. Gmina, na zasadach
i w 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, wtym zasady ikryteria 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 okresli w uchwale odmiennych zasad, do lokali
podnajmowanych przez gming stosuje si¢ odpowiednio zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy.
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Konkretyzacja elementow uchwaly nastgpuje w art. 21 ust. 3 tej ustawy, ktory stanowi, ze uchwalane
przez rad¢ gminy zasady powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie w najem lub w podnajem lokalu na
czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
zastosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru os6b, ktorym 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
pomigdzy 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 sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postepowania w stosunku do osob, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstapily po $mierci najemcy;

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

Sformutowany katalog, postlugujac sie zwrotem ,w szczegdlnosci” nie ma charakteru
zamknigtego, co oznacza, ze rada gminy moze w uchwale zawrze¢ takze inne niz wyliczone powyzej
postanowienia, o ile miesci¢ si¢ one beda w zakresie przedmiotowym udzielonej delegacji. Ten sam
zwrot jednoznacznie nakazuje natomiast obligatoryjne uwzglednienie w uchwale elementow
wymienionych w pkt 1-7 podkreslajac, iz ,,w szczegdlnosci” one winny znalezé w uchwale
uregulowanie. Organ gminy podejmujacy uchwale w przedmiocie zasad wynajmowania lokali nie moze
poming¢ zadnego zelementow wskazanych w cytowanym przepisie. Rada gminy jest bowiem
zobowigzana do wyczerpania zakresu upowaznienia ustawowego poprzez uregulowanie wszystkich
kwestii uznanych przez ustawodawce za istotne.

Przepis art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy przyznaje radom gmin uprawnienie do uchwalenia kryteriow
wyboru 0sob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony
i lokalu socjalnego.

W § 5 uchwaly Rada Miasta wskazala kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo
zawarcia umowy najmu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego. Kryteria wskazane przez Rade Miasta
dotycza os6b zaré6wno osdb ubiegajacych sie o najem lokalu na czas nieoznaczony jak roéwniez najem
lokalu socjalnego.

Jako kryteria przyznania pierwszenstwa do zawarcia umowy najmu lokalu Rada wskazala
zamieszkiwanie na terenie Miasta Biata Podlaska przez okres co najmniej 5 lat przed data ztozenia
whniosku (§ 5 pkt 7) oraz brak tytulu prawnego do innego lokalu badZ domu mieszkalnego (§ 5 pkt 8).

W ocenie organu nadzoru wprowadzenie powyzszych zapisow nastgpito z przekroczeniem
zakresu upowaznienia ustawowego uprawniajacego rade do przyznania kryteriow pierwszenstwa najmu
lokalu.

Uregulowania uchwaty zawarte w § 5 pkt 71 8 uchwaty sa w istocie ograniczeniami w dostgpie do
lokali komunalnych, a nie kryteriami pierwszenstwa ich najmu. Nalezy bowiem podkresli¢, ze ocena
wniosku o najem lokalu pod katem spetnienia kryteridow ustawowych, a wigc kryteriow dochodowych
i mieszkaniowych obejmuje aktualng sytuacje wnioskodawcy. Kryteria pozaustawowe (tzn. inne niz
mieszkaniowe i dochodowe) nie moga kreowaé pierwszefistwa zawarcia umowy najmu. Swiadczy o tym
art. 21 ust. 3 pkt 3 dajacy radzie kompetencje do okre$lenia kryteriow wyboru 0sob, ktorym przystuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu. Przepisu tego nie mozna bowiem odczytywa¢ w oderwaniu od
regulacji wynikajacej zart. 4ust. 11 2 ustawy i wprowadzaé jako
wyznacznika pierwszenstwa kryteriow, ktére w utrwalonym orzecznictwie sadéow administracyjnych sa
traktowane jako ograniczenia w dostepie do lokali komunalnych.

W przywotanym art. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) zostat okreslony krag osob, ktore
posiadaja prawo do najmu lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu gminy. Z powotanego
przepisu wynika, iz osobami takimi s3, po pierwsze — osoby nie majace zaspokojonych potrzeb
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mieszkaniowych, po drugie — mieszkajace na terenie gminy i po trzecie — posiadajace niskie dochody.
Dlatego tez nalezy przyjaé, ze krag osob, ktérym gmina powinna stworzy¢ warunki do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, zostat jednoznacznie okreslony, bowiem ustawa o ochronie praw lokatorow
(...) nie wprowadzila innych ograniczen ani tez nie data radzie gminy mozliwos$ci ograniczenia kregu
0s0b uprawnionych do ubiegania si¢ o lokal mieszkaniowy z gminnego zasobu.

Przestanka ,,niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych” ma szeroki zakres tresciowy. Posiadanie
tytulu prawnego do lokalu mieszkalnego nie rozstrzyga jednoznacznie o braku po stronie
zainteresowanego przestanki ,,niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych”. Taki tytul prawny moze by¢
bowiem obcigzony wadg (czy to wynikajacg z okoliczno$ci o charakterze prawnym czy tez faktycznym),
ktora uniemozliwia zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych uprawnionego. Zwrécit uwage na to sam
ustawodawca, ktory w art. 23 ust. 2 ustawy wprowadzit przestanke braku tytutu prawnego do lokalu
jako jedno z kryterium przyznania lokalu o charakterze socjalnym, a wiec lokalu tej kategorii, ktora
przeznaczona jest dla osdb najbardziej potrzebujacych pomocy ze strony wspolnoty samorzadowe;,
u ktérych zachodzi kwalifikowana posta¢ niemoznosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

Jak zostato podniesione wyzej brak tytutu prawnego do lokalu jest jednym z kryteriow przyznania
lokalu o charakterze socjalnym, a wiec lokalu tej kategorii, ktora przeznaczona jest dla 0os6b najbardziej
potrzebujacych pomocy ze strony wspolnoty samorzadowe;j, u ktorych zachodzi kwalifikowana postac
niemoznosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

Wprowadzenie jako kryterium pierwszenstwa braku posiadania tytulu prawnego do lokalu dla
mieszkancéw gminy w stosunku do osob ubiegajacych si¢ o najem lokalu socjalnego nie znajduje zatem
jakichkolwiek prawnych podstaw.

Wobec powyzszego, skoro okres zamieszkiwania na terenie gminy oraz brak tytulu prawnego
do lokalu nie moga by¢ podstawa wprowadzanych ograniczen w dostepie do lokali, to réwniez nie moga
stanowi¢ kryteriow pierwszenstwa. Wychodzac bowiem z zalozenia, ze ci mieszkancy gminy, ktorzy
nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i legitymuja si¢ niskimi dochodami majg podstawy do
ubiegania si¢ o najem lokalu komunalnego na rownych prawach - to przyznanie pierwszenstwa tym
sposrod nich, ktorzy sg cztonkami danej wspdlnoty dtuzej niz 5 lat, nie posiadajg tytulu prawnego
do lokalu ( (jakiegokolwiek), jest naruszeniem ich praw oraz dzialaniem wbrew wskazanym wyzej
przepisom ustawy. Rowniez okres zamieszkiwania na terenie gminy pozostaje bez wplywu na to, czy
danej osobie przystuguje status cztonka wspdlnoty samorzadowej, aw zwiazku ztym czy moze
zasadnie oczekiwaé pomocy gminy w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych. Mieszkancem gminy jest -
co nalezy podkresli¢ - kazda osoba fizyczna, ktdéra ma miejsce zamieszkania na terenie konkretnej
gminy (art. 1 ustawy o samorzadzie gminnym). Ustawodawca nie zakre$la zadnych ram czasowych dla
uzyskania statusu mieszkanca.

Wskazanie pierwszenstwa przy ubieganie sie o najem lokalu bezpodstawnie roznicuje sytuacje
prawng mieszkancow, w kontek$cie uprawnien do zawarcia umowy najmu lokalu komunalnego,
w zaleznosci od dlugo$ci okresu zamieszkiwania na terenie gminy.

Zdaniem organu nadzoru, intencjg ustawodawcy bylto, aby rada okreslita kryteria wyboru osob,
ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu poza kolejnoscia wynikajaca np.
z daty ztozenia wniosku, z uwagi na szczeg6lne okolicznosci i sytuacje przed resztg uprawnionych (tak
tez w uzasadnieniu wyroku WSA we Wroclawiu z dnia 24 pazdziernika 2007r., IV SA/Wr 432/07).

Pismem z dnia 9 czerwca 2015 r., wyjasnienia w przedmiotowej sprawie dzialajac z upowaznienia
Prezydenta Miasta Biata Podlaska zlozyl Pan Piotr Tutak Naczelnik Gabinetu Prezydenta. W ocenie
organu nadzoru zlozone wyjasnienia nie moga zosta¢ uwzglednione zpowodoéw wskazanych
w uzasadnieniu rozstrzygni¢cia nadzorczego.

W tym stanie rzeczy stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr VII/27/2015 we wskazanym
zakresie jest uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Lublinie, zlozona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego
dorgczenia.
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w/z WOJEWODY LUBELSKIEGO

Marian Starownik
WICEWOJEWODA

Otrzymuja:
1) Prezydent Miasta Biata Podlaska

2) Przewodniczacy Rady Miasta Biata Podlaska
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