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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-11.4131.299.2024
WOJEWODY LUBELSKIEGO

z dnia 19 sierpnia 2024 r.

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr 1V/32/24 Rady Miejskiej w Janowie Lubelskim z dnia 16 lipca
2024r. zmieniajacej uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy Janéw Lubelski, w czesci obejmujacej jej § 1 w zakresie wprowadzanego
§ 6a ust. 2.

Na podstawie art. 91 ust. 113 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2024r.,
poz. 609, ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr IV/32/24 Rady Migjskiej w Janowie Lubelskim z dnia 16 lipca 2024r. zmieniajacej uchwate
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Janoéw Lubelski,
w czesci obejmujacej jej § 1 w zakresie wprowadzanego § 6a ust. 2.

Uzasadnienie

Uchwata Nr 1V/32/24 Rady Miejskiej w Janowie Lubelskim zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu
22 lipca 2024 1.

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 gminyi o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), Rada
Miejska w Janowie Lubelskim przyjeta uchwate zmieniajgcg uchwate w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Janow Lubelski.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io0 zmianie
Kodeksu cywilnego, tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej
nalezy do zadan wtasnych gminy.

Gmina, na zasadach i w wypadkach okre§lonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego
i lokale 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
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktorych
najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale
przeznaczone na ten cel.
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Konkretyzacja elementéw uchwatly nastepuje w art. 21 ust. 3 tej ustawy, ktory stanowi, ze uchwalane przez
rade gminy zasady powinny okresla¢ w szczegolnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca oddanie w najem lub w podnajem lokalu na
czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru oso6b, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;

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 zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spoteczne;;

6) zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemcg lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstapity po Smierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla os6b niepetnosprawnych, zuwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci;

6b) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b;

7) (uchylony).

W § 1 uchwaty Nr IV/32/24 Rada Miejska w Janowie Lubelskim postanowita dokona¢ zmian w uchwale Nr
VI1/46/19 zdnia 16 kwietnia 2019r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Janow Lubelski, polegajacych na dodaniu rozdzialu 5a, zatytulowanego ,,Inne
przypadki zawarcia umowy najmu”.

We wprowadzanym § 6a ust. 1 postanowiono, ze wolny lokal mieszkalny, ktéry z uwagi na stan techniczny
wymaga remontu, moze zosta¢ wynajety osobie, ktora zlozyta wniosek o zawarcie umowy najmu lokalu oraz
przeprowadzita w tym lokalu remont we wtasnym zakresie i na wlasny koszt, z uwzglednieniem ust. 4.

Zgodnie ztreScig § 6a ust. 2, zawartego w dodanym rozdziale 5a, umowa najmu lokalu w przypadku
okreslonym w ust. 1 moze by¢ zawarta rowniez z osobq, ktora osigga dochody wyzsze niz okreslone w § 2.

W § 2 uchwaly zmienianej okre§lona zostata wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca
oddanie w najem lokalu na czas nieoznaczony (dochod brutto wszystkich cztonkow gospodarstwa domowego
w przeliczeniu na jednego cztonka rodziny osiggniety przez okres 3 miesiecy poprzedzajgcych kwalifikacje
wnioskow nie przekracza 100% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym i 150% najnizszej
emerytury w gospodarstwie jednoosobowym) 1ilokalu socjalnego (dochod brutto wszystkich cztonkow
gospodarstwa domowego w przeliczeniu na jednego czlonka rodziny osiggnigty przez okres 3 miesiecy
poprzedzajgcych kwalifikacje wnioskow nie moze przekracza¢ 70% najnizszej emerytury w gospodarstwie
wieloosobowym i 100 % najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym).

Zestawienie tresci wprowadzonego § 6a ust. 112 oraz tresci § 2 uchwaly zmienianej prowadzi do
stwierdzenia, ze w stosunku do oséb, ktore osiagaja dochody wyzsze niz okre$lone w § 2 uchwaty zmienianej
nie wprowadzono maksymalnej granicy dochodu, ktdra uzasadniataby oddanie w najem lokalu przeznaczonego
do remontu, ktory wchodzi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, do czego Rada byta zobowigzana na
podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...).

Celem ustawy o ochronie praw lokatorow jest realizacja zadania wlasnego gminy polegajacego na
zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. Ustawa okresla krag podmiotow, ktorym
przystuguje prawo do ubiegania si¢ o lokal z mieszkaniowego zasobu gminy i upowaznia organ stanowigcy do
wyznaczenia bardziej szczegotowych regut umozliwiajacych zaspokojenie w pierwszej kolejnosci potrzeb tych
sposrod osob spetniajacych kryteria ustawowe, ktore najbardziej tej pomocy potrzebuja.

Stosownie do art. 4 ust. 2 ustawy gmina, na zasadach i w przypadkach okreslonych w ustawie, zapewnia
lokale w ramach najmu socjalnego i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach.
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Przepis ten wyznacza dwa zadania gminy: 1. zapewnienie lokali socjalnych i lokali zamiennych, 2.
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach. W konsekwencji
uchwalone przez gmin¢ zasady wynajmowania lokali moga regulowaé zasady w zakresie zapewnienia lokali
socjalnych i lokali zamiennych oraz zasady w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach (art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy).

W wykonaniu delegacji ustawowe]j okreslonej w tych przepisach rada gminy jest upowazniona do
uregulowania w uchwale elementéw wskazanych w art. 21 ust. 3, a takze innych kwesti dotyczagce zagadnien
zwiazanych z najmem, o czym przesadza postuzenie si¢ przez ustawodawce wyrazeniem ,,w szczeg6lnosci”. To
nie oznacza jednak dowolnosci, gdyz postanowienia uchwaty podjetej przez Rade musza miesci¢ sie
w granicach przyznanego jej upowaznienia ustawowego (por. wyrok NSA z dnia 25 czerwca 2010 r., sygn. akt
1 OSK 732/10).

W wyroku z dnia 19 czerwca 2019r., sygn. akt I OSK 2313/17, Naczelny Sad Administracyjny uznal, ze:
»Nie budzi watpliwosci, ze lokal przeznaczony do remontu rozni si¢ od lokalu socjalnego (...). Mozliwe jest
zatem wprowadzenie nie tylko roznych trybow sktadnia wnioskow o zawarcie umowy najmu poszczegolnych
rodzajow lokali, lecz takze okreslenie innych wymagan (...). W niniejszej sprawie osiq sporu jest kryterium
dochodowe. (...) Skoro najem lokali do remontu wigze si¢ z wigkszymi nakiadami pienigznymi ze strony
najemcy, to zasadne jest wymaganie od niego, by dysponowat wigkszym dochodem, umozliwiajgcym pokrycie
koszow remontu (wymog ten jest konieczny i zdatny do osiggnigcia spodziewanego rezultatu, wyrok TK z 31
stycznia 2013 r. K 14/11, OTK-A 2013/1/7). Zroznicowanie kryterium dochodowego (...) jest uzasadnione.
Gmina spelnia przy tym wymagania natozone na nig przez art. 4 ust. 2 uol, poniewaz zapewnia lokale socjalne
i zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. Rada gminy ustalajgc
wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego nie wprowadzita dolnej granicy dochodu (art. 21 ust. 3 pkt luol
wzw. z§ 6 ust. 1 pkt 2 uchwaty). Jej gorne okreslenie - do ktorego rada byla kompetentna - jest adekwatne
(...). Mimo, ze prawodawca lokalny nie zdefiniowal pojecia gospodarstwa o niskich dochodach (brak tejze
definicji takze w art. 2 ust. 1 pkt 9 uol i ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych, Dz. U.
z 2013 r., 966 z pozn. zm.), to nie ulega watpliwosci, ze ta ustawowa kategoria gospodarstw znajduje nalezytq
ochrong na gruncie uchwaty.”

Majac na uwadze powyzsze, nalezy stwierdzi¢, ze brak okreslenia gornej granicy wysokosci dochodu
uprawniajacego do wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, ktore
kwalifikuja si¢ do remontu, osobom osiggajagcym dochody wyzsze niz okreslone przez Rade w §2 uchwaty Nr
V1/46/19, jest sprzeczne z celem ustawy o ochronie praw lokatorow (...), ktora w art. 4 ust. 112 naklada na
gmine zadanie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.

W tym stanie rzeczy stwierdzenie niewaznos$ci uchwaly Nr 1V/32/24 we wskazanym zakresie jest
uzasadnione.

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

WOJEWODA LUBELSKI

Krzysztof Komorski

Otrzymuja:

1) Burmistrz Janowa Lubelskiego,

2) Przewodniczacy Rady Miejskiej w Janowie Lubelskim.
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