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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR KN-1.4131.1.384.2016.3
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 27 pazdziernika 2016 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz. 446
zezm.)

orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr XII1/95/2016 Rady Gminy w Potajewie z dnia 22 wrze$nia 2016 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Polajewo — ze wzgledu
na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Uchwata Rady Gminy w Polajewie nr XII1/95/2016 z dnia 22 wrze$nia 2016 r. zostata podjeta na
podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 i ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz. 446) oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r.
poz. 150 ze zm.).

Powyzsza uchwata zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 28 wrzesnia 2016 .

Organ nadzoru dokonujac badania zgodno$ci z prawem powyZszej uchwaly, stwierdzil co
nastepuje:

Rada Gminy w Potajewie na sesji w dniu 22 wrzesnia 2016 r. podjeta uchwate nr XI111/95/2016 w
sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Potajewo.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 i 2 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 ze zm. — wedtug
stanu na dzien podjecia uchwaly; zwanej dalej: ,,ustawa”) tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy. Gmina, na zasadach i w
wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja
potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Stosownie za$ do art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali
wchodzacych 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; 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.

Jak wynika za$ z treSci art. 21 ust. 3 ustawy zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

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

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujagce wnioskodawce do ich poprawy;

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

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzgcych 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 zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nicoznaczony i 0 najem lokali
socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli spolecznej;

6) zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w
lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy;

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

Z powyzszych zapisow wynika, iz uchwaty rad gmin w sprawie zasad wynajmowania lokali
powinny kompleksowo i szczegdélowo regulowaé wszystkie kwestie wskazane w upowaznieniu
ustawowym, majac na uwadze zindywidualizowane potrzeby danej spolecznosci lokalnej. Swiadczy o
tym uzyty w tresci art. 21 ust. 3 ustawy zwrot ,,W SZczegolnosci” wskazujacy, ze kryteria jakie moga
zosta¢ zawarte w uchwale rady gminy, nie zostaly wymienione w sposob wyczerpujacy z tym, ze
wyszczeg6lnione przez ustawodawce w art. 21 ust. 3 przestanki, rada gminy obowiazana jest
uwzgledni¢ w uchwale okreslajacej zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy. Stanowisko takie wyrazil m.in. Naczelny Sad Administracyjny w
wyroku z 17 listopada 2004 r., sygn. akt OSK 883/04.

W ocenie organu nadzoru, uchwalone przez Rade Gminy w Polajewie zasady wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy nie wypehity zakresu spraw przekazanych
do uregulowania na podstawie omawianej ustawy. Z art. 21 ust. 3 pkt 1 tej ustawy wynika bowiem
konieczno$¢ zawarcia w zasadach wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy m. in. postanowien dotyczacych wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacego
zastosowanie obnizek czynszu. Rada Gminy zobowigzana jest przestrzega¢ zakresu upowaznienia
udzielonego jej przez ustawe. Z istoty aktu prawa miejscowego wynika, aby regulacje w nim zawarte
byly jasne i precyzyjne, w sposob kompleksowy wypetniajac delegacj¢ ustawowa. Organ gminy
podejmujac uchwate w przedmiocie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Potajewo nie moze pominaé¢ zadnego z elementow wskazanych w powotanych
przepisach art. 21 ust. 3 ustawy. Rada gminy jest bowiem zobowigzana do wyczerpania zakresu
upowaznienia ustawowego poprzez uregulowanie wszystkich kwestii uznanych przez ustawodawce za
istotne. Tymczasem w przedmiotowej uchwale w § 4 ust. 3 rada postanowita, iz z uwagi na niskg stawke
czynszu najmu lokali mieszkalnych nie przewiduje si¢ obnizki wysokos$ci czynszu. Tym samym nalezy
uzna¢, iz rada celowo odstapita od okreslenia wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajagcego zastosowanie obnizek czynszu, tym samym nie przewidziala Zadnej mozliwosci
obnizenia wysokoS$ci czynszu.

Powyzsze stanowisko organu nadzoru jest tozsame ze stanowiskiem zaprezentowanym przez
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 21 stycznia 2014 r. sygn. akt I OSK 2322/13, ktory
stwierdzil, iz w art. 21 ust. 3 ww. ustawy o ochronie praw lokatorow ustawodawca okre§lit, co w
szczegdlnosci winny zawiera¢ zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy. Postluzenie si¢ przez ustawodawce zwrotem ,,w szczegdlnosci” wskazuje, iz omawiana
delegacja ustawowa ma charakter otwarty, przez co nalezy rozumieé¢, ze w uchwalonych przez rade
gminy zasadach musza zosta¢ zamieszczone postanowienia odnoszace si¢ €0 _najmniej do wszystkich
kwestii wymienionych w tym przepisie.

W § 1 ust. 2 uchwaly Rada Gminy w Polajewie postanowita, ze gmina realizuje jedynie
potrzeby mieszkaniowe mieszkancéw Gminy Potajewo:

1) posiadajacych stale zameldowanie na terenie gminy,

2) bezdomnych, posiadajgcych ostatnie zameldowanie na pobyt staty,
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3) 0s6b bez zameldowania, zwigzanych z gming stosunkiem pracy.

Tymczasem krag osob, ktorym gmina powinna stworzy¢ warunki do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych zostat jednoznacznie zakre$lony w art. 4 ust. 1 i 2 ustawy. Z przepisu tego wynika, ze
gmina obowigzana jest tworzy¢ warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wszystkich
wymagajacych tego cztonkéw wspdlnoty samorzadowej, tj. mieszkancom gminy majacym
niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i prowadzacym gospodarstwa domowe 0 niskich dochodach.

Z tresci art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy wynika wigc, ze rada gminy ma mozliwo$¢ ograniczenia
kregu oséb uprawnionych do ubiegania si¢ o przydziat lokalu jedynie poprzez okreslenie wysokos$ci
dochodu gospodarstwa domowego. Uzaleznienie wiec takiego uprawnienia od innych, nie
przewidzianych w ustawie kryteriow, jak kryterium zameldowania badZ zamieszkiwania na terenie
gminy przez okreslony okres czasu, przekracza zakres upowaznienia wynikajacy z art. 21 ust. 3 ustawy
(vide wyrok Wojewoddzkiego 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).

W § 11 ust. 2 uchwaty rada wskazata, ze ,,zaden z cztonkéw rodziny ubiegajacego si¢ 0
zawarcie umowy nie posiada tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego”. W ocenie organu
nadzoru powyzszy zapis jest niezgodny z trescig art. 21 ust. 3 pkt 6 w zwiazku z art. 23 ust. 2 ustawy. Z
analizy wyzej wymienionych przepisow wynika bowiem, iz ustawodawca jedynie w odniesieniu do
lokalu socjalnego wprowadzit obostrzenie polegajace na wskazaniu, iz osoba starajaca si¢ o tego typu
lokal nie moze posiada¢ tytulu prawnego do innego lokalu. Oznacza to, ze ustawa nie wymaga, aby
osoba ubiegajaca si¢ 0 gminng pomoc mieszkaniowsa, inng niz lokal socjalny, nie mogla posiadaé tytutu
do innego lokalu mieszkalnego.

Jak podnidst Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 22 stycznia 2010 r., sygn. akt |
OSK 1318/09: ,,nie wynika z przepisOw omawianej ustawy, aby zaspokajanie przez gming potrzeb
mieszkaniowych w kazdej formie, moglo by¢ uzalezniane takze od nieprzyslugiwania danej osobie
tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego. Kryterium nieprzystlugiwania tytutu prawnego do
innego lokalu mieszkalnego ustawodawca przypisal jedynie przypadkowi zawierania przez gming
umowy najmu lokalu socjalnego (art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego). Wyrazne wskazanie przez ustawodawce na stosowanie
takiego kryterium tylko w przypadku zawierania umowy najmu lokalu socjalnego wyklucza zatem jego
rozszerzanie takze na inne formy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych okre$lonych w ustawie".

Nadto nalezy wskazaé, iz rada byta zobowigzana do okreslenia zasad postgpowania W stosunku
do osob, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie
wstapity po $mierci najemcy. Tymczasem Rada Gminy w § 11 ust. 1 uchwaly okreslita katalog osdb,
ktore moga wstapi¢ w razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego lub w przypadku opuszczenia przez
niego tego lokalu. Rada postanowita, iz w stosunek najmu moga wstapi¢ osoby bliskie, ktére pozostaty
w lokalu, byly zameldowane na state i zamieszkiwaly z najemca w chwili jego $§mierci. Tymczasem
powyzsza kwestie reguluje art. 691 § 1 i 2 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U.
22016 1., poz. 380 ze zm.), stanowigc odpowiednio, ze w razie Smierci najemcy lokalu mieszkalnego w
stosunek najmu lokalu wstgpuja: matzonek niebedacy wspoinajemca lokalu, dzieci najemcy i jego
wspotmatzonka, inne osoby, wobec ktorych najemca byl obowiazany do $wiadczen alimentacyjnych,
oraz osoba, ktora pozostawata faktycznie we wspolnym pozyciu z najemcg. Osoby wymienione w § 1
wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaly z najemca w tym lokalu do
chwili jego $mierci. A wigc wstapienie osob wymienionych w art. 691 Kodeksu cywilnego w stosunek
najmu nastgpuje z mocy prawa. Brak jest zatem kompetencji rady do zmiany kregu osdb uprawnionych
do wstapienia w stosunek najmu i do decydowania o tym czy taka umowa najmu zostanie zawarta czy
tez nie zostanie zawarta.

W § 6 ust. 1 1 2 uchwaty rada postanowila, ze pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu
mieszkalnego oraz lokalu socjalnego przystuguje m.in. osobom, ktére nabyly prawo do lokalu na
podstawie prawomocnego orzeczenia sagdowego. Odnoszac si¢ do mozliwo$ci przyznania lokalu
osobom, ktére nabyly do niego uprawnienie na podstawie prawomocnego orzeczenia sadu, nalezy
wskaza¢, iz kwesti¢ te uregulowal ustawodawca w art. 14 ust. 1 ustawy, stanowigc, ze w wyroku
nakazujgcym oproznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu
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do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec o0séb, ktorych nakaz
dotyczy. Obowiazek zapewnienia lokalu socjalnego cigzy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce
potozenia lokalu podlegajacego opréznieniu. Nalezy rowniez wskazac, iz wyrok sagdowy dotyczy¢ moze
jedynie uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego. Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia
25 czerwca 2010 r., sygn. akt I OSK 732/10 stwierdzit, iz art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy, przyznajacy radzie
gminy kompetencje do ustalenia zasad pierwszenstwa wynajmowania lokali socjalnych i lokali na czas
nieoznaczony, dotyczy wylacznie ksztattowania przestanek zawierania uméw najmu takich lokali na
zasadach ogolnych, a nie na podstawie art. 14 ustawy. Ten ostatni przepis ma bowiem w stosunku do
art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy. charakter przepisu szczegdlnego wyltaczajacego stosowanie art. 21 ust. 3 pkt
3 do przypadkow przyznania uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego na podstawie wyroku sadu.
To Sad w prawomocnym orzeczeniu eksmisyjnym oznacza krag podmiotow uprawnionych do
otrzymania lokalu socjalnego na tej podstawie. Gmina nie moze, zatem ustala¢ w tym zakresie
pierwszenstwa, przyznajagc okre§lonym przez siebie podmiotom uprawnienia do realizacji wyroku
eksmisyjnego z wyprzedzeniem innych osob, znajdujacych si¢ w tej samej sytuacji prawnej.

W ocenie organu nadzoru w niniejszej sprawie zachodzi istotne naruszenie prawa stad
orzeczono jak w sentencji.

Niniejsze rozstrzygni¢gcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego
dorgczenia, za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Zbigniew Hoffmann



		2016-11-02T12:43:06+0000
	Polska
	Lidia Przewoźna
	Publikacja w dzienniku urzędowym.




