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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR KN-1.4131.1.472.2016.2
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 21 grudnia 2016 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz.
446 ze zm.),

orzekam

niewazno$¢ § 4 w zakresie wyrazéw ,,co najmniej 2 lat” § 19, § 23 ust. 2 i ust. 4, § 28 uchwaly
Nr XXVI11/164/16 Rady Gminy Powidz z dnia 24 listopada 2016 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy — ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 24 listopada 2016 r. Rada Gminy Powidz podjeta uchwate Nr XXVII1/164/16
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy (dalej zwang
uchwalg).

Uchwate podjeto na podstawie: ,,art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r., poz. 446 ze p6zn. zm.) oraz 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. 2016 r. poz. 1610)”.

Uchwata zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 30 listopada 2016 roku.
Organ nadzoru dokonujac badania zgodnos$ci z prawem powyzszej uchwaty, stwierdzit co nastepuje:

Wskazane w podstawie prawnej przepisy tj. 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 2016
r. poz. 1610) zwanej dalej ustawa, g upowaznienie dla rady gminy do ustanowienia zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

W mysl 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. Zgodnie z art. 21 ust. 3 ustawy, zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminu powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

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

2. warunki zamieszkiwania kwalifikujagce wnioskodawce do ich poprawy;

3. kryteria wyboru o0sob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i lokalu socjalnego;



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -2- Poz. 8244

4. warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokal w innych
zasobach;

5. tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas oznaczony i o najem lokali
socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli spolecznej;

6. zasady postepowania w stosunku do osob, ktore pozostawaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po Smierci najemcy;

7. kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2.

Wprawdzie uzyte przez ustawodawce okreslenie ,,w szczegdlnosci” wskazuje na mozliwos$¢ szerszego
uregulowania wprowadzonych tym przepisem zasad, jednakze nie moze budzi¢ watpliwosci, Ze rozszerzenie
czy tez uszczegdlowienie w akcie prawa miejscowego kryteriow dysponowania zasobem mieszkaniowym
gminy nie moze wykracza¢ poza zasadnicze cele samej ustawy jak i narusza¢ uregulowan konstytucyjnych.
Z treSci wyzej wskazanego przepisu ustawy wynika, ze uchwala w sprawie zasad wynajmowania lokali
winna kompleksowo i szczegotowo regulowac¢ wskazane w powyzszym upowaznieniu ustawowym kwestie,
w sposob dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznosci lokalnej. Poniewaz
przywotane wyliczenie jest katalogiem otwartym, organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego
moze takze zawrze¢ w przedmiotowej uchwale dodatkowe regulacje. Istnieje mozliwo$¢ zamieszczenia
W uchwale jeszcze innych zagadnien zwigzanych z najmem, ale nie oznacza to jednak dowolnosci organu
(por. wyrok NSA z dnia 25 czerwca 2010 r., sygn. akt | OSK 732/10, Lex nr 595501).

W § 4 uchwaty Rada Gminy Powidz okreélita, ze ,,Na liscie oczekujacych umieszcza si¢ w pierwszej
kolejnosci osoby stale zamieszkujgce na terenie gminy przez okres co najmniej 2 lat (...)”

Ustawa nie daje radzie gminy mozliwos$ci zawezania czy tez ograniczania kregu osob uprawnionych do
ubiegania si¢ o lokal mieszkalny z gminnego zasobu mieszkaniowego. Zapis ten w istocie przyznaje prawo
o skuteczne ubieganie si¢ o najem lokalu gminnego osobom, ktére stale zamieszkujg na terenie gminy
przynajmniej od 2 lat. Takie ré6znicowanie sytuacji prawnej mieszkancéw gminy w zaleznosci od dlugosci
okresu zamieszkiwania na jej terenie nalezy uzna¢ za bezpodstawne. Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy gmina
realizujgc przypisane jej zadanie wlasne ,tworzenia warunkéw zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
cztonkow wspolnoty samorzadowej" nie moze arbitralnie, bez upowaznienia ustawowego wylacza¢ z grona
cztonkow wspolnoty osob, ktore zamieszkuja na terenie gminy krocej niz 2 lata. Dla przyjecia danej osoby
za mieszkanca danej gminy nie ma bowiem znaczenia uptyw 2-letniego okresu zamieszkiwania.
Mieszkancem gminy jest kazda osoba fizyczna, ktora ma miejsce zamieszkania na terenie konkretnej gminy
(art. 1 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 16 Konstytucji RP). Ustawodawca nie zakresla zadnych ram
czasowych dla uzyskania statusu mieszkanca. Miejsce zamieszkania zalezne jest od zamiaru (woli)
konkretnej osoby, przy czym o charakterze pobytu decyduja rowniez okoliczno$ci faktyczne wskazujace na
zamiar rzeczywisty. ROwniez przepisy ustawy nie zawieraja zadnych regulacji uzalezniajacych prawo
cztonka wspolnoty samorzadowej do ubiegania si¢ o najem lokalu mieszkalnego od okresu zamieszkiwania
na terenie danej gminy (por. wyroki NSA z: 17 listopada 2004 r., sygn. OSK 883/04; z 24 stycznia 2012 r.
sygn. | OSK 2021/11, LEX nr 1120647).

Zasady wynajmowania lokali winny by¢ tak skonstruowane, by ci sposréd mieszkancow gminy, ktorzy
spetniajg podstawowe kryteria przedmiotowe, od 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 przystugujacego osobom spetniajacym wskazane
w tym wzgledzie w uchwale kryteria. Wprowadzanie wigc w tej mierze w akcie prawa miejscowego
uregulowan nieprzewidzianych w ww. ustawie, a prowadzacych do wytaczen w odniesieniu do niektorych
kategorii osob, w istotny sposob narusza prawo. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 2 kwietnia 2014 r. | OSK 2790/13.

Zdaniem organu nadzoru za przekroczenie delegacji wynikajacej przepiséw ustawy nalezy uznaé
uregulowanie zawarte w § 19 uchwaly dotyczace obowiazku wplacania przez najemce réwnoczesnie
z zawarciem umowy najmu kaucji na zabezpieczenie nalezno$ci wynajmujacego oraz zasad ustalania
wysokosci, mozliwosci roztozenia na raty i zwrotu kaucji zabezpieczajgcej przy zawieraniu umowy najmu
lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy.
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Powyzsze oznacza, ze rada w sposdb kompleksowy uregulowata kwestie dotyczace zaptaty kaucji.
Tymczasem zagadnienie to zostalo uregulowane w art. 6 ustawy. Zgodnie z tym przepisem ustawy,
zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez najemce kaucji zabezpieczajacej
pokrycie naleznosci z tytulu najmu lokalu, przystugujacych wynajmujacemu w dniu oproznienia lokalu.
Kaucja nie moze przekroczy¢ dwunastokrotnos$ci miesiecznego czynszu za dany lokal obliczonego wedtug
stawki czynszu obowigzujacego w dniu zawarcia umowy najmu. W art. 6 ust. 2 wskazano, ze kaucji nie
pobiera si¢, jezeli umowa:

1) dotyczy najmu lokalu zamiennego lub socjalnego,
2) jest zawierana w zwigzku z zamiang lokalu, a najemca uzyskat zwrot kaucji bez dokonania jej waloryzacji.

Natomiast w art. 6 ust. 3 ustawy wskazano, ze zwrot zwaloryzowanej kaucji nastgpuje W kwocie
rownej iloczynowi kwoty miesiecznego czynszu obowigzujacego w dniu zwrotu kaucji i krotnosci
czynszu przyjetej przy pobieraniu kaucji, jednak w kwocie nie nizszej niz kaucja pobrana. Z kolei art.
6 ust. 4 ustawy stanowi, ze kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia oproznienia lokalu lub
nabycia jego wlasno$ci przez najemce, po potraceniu naleznosci wynajmujacego z tytulu najmu lokalu.

Podkresli¢ przy tym nalezy, iz instytucja kaucji mieszkaniowej ma charakter cywilnoprawnej umowy
obligacyjnej dwustronnie zobowiazujacej, taczacej gmine z najemca bedacym zazwyczaj osoba
fizyczna. Z jej cywilnoprawnego charakteru wynika zatem, ze ksztaltowanie tre$ci porozumien
kaucyjnych, w tym okreslenie wysoko$ci takiej kaucji powinno odbywaé si¢ wedlug zasad
obowigzujacych w stosunkach cywilnoprawnych w drodze porozumienia stron. Ustawa przewiduje
mozliwo$é, a nie obowigzek pobierania kaucji. Co wigcej, 0 samym pobieraniu kaucji, a takze o jej
wysokos$ci, ostatecznie rozstrzyga organ wykonawczy gminy jako podmiot gospodarujacym mieniem
gminy, na podstawie art. 25 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

W opinii organu nadzoru nalezy uzna¢, ze Rada nie tylko nie byta wtadna do regulowania kwestii
dotyczacych pobierania kaucji, ale takze dokonata modyfikacji zapisow ustawowych w tym zakresie.

Okreslajac zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym
przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapily po $mierci najemcy w § 23 ust. 2 uchwaty
Rada Gminy Powidz zawarla zapis zgodnie, z ktorym osoby ubiegajace si¢ o uregulowanie tytutu
prawnego do lokalu powinny tacznie spetnia¢ dwie przestanki tj. nie posiada¢ tytulu prawnego do
innego lokalu mieszkalnego oraz stale zamieszkiwaé z najemca przez okres co najmniej 5 lat.

Podobnie jak juz wyzej wskazano wylaczenie cztonka wspolnoty samorzadowej zamieszkujacego w
lokalu z dotychczasowym najemca z mozliwosci starania si¢ o zawarcie umowy najmu z powodu
niespetnienia powyzszego wymogu 5 letniego zamieszKiwania z najemca narusza art. 4 ust. 1 i ust. 2
ustawy. Rowniez wprowadzenie warunku braku tytulu prawnego do innego lokalu stanowi
niewynikajace z ustawy ograniczenie, a tym samym naruszenie art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy w zw. z art. 4
ust. 1 i ust. 2 ustawy.

Pojecie wspolnoty samorzadowej zostato zdefiniowane w art. 16 ust. 1 Konstytucji RP,
z ktorego wynika, ze tworzy ja z mocy prawa og6él mieszkancow jednostek zasadniczego podziatu
terytorialnego, w tym przypadku gminy. Takie wlasnie znaczenie nalezy nada¢ pojgciu wspolnoty
samorzadowej uzytemu w art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow. Mieszkancem gminy jest
zatem kazda osoba fizyczna majgca miejsce zamieszkania na terenie tej gminy. Jak wynika z kolei z art.
4 ust. 2 ww. ustawy, prawo do ubiegania si¢ 0 zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego z gminnego
zasobu ma kazdy mieszkaniec gminy niemajacy zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, majacy niskie
dochody.

Podkresli¢ nalezy, ze w utrwalonym orzecznictwie sadéw administracyjnych prezentowane jest
stanowisko, ze brak jest podstaw, aby przepisy gminne dyskryminowaty w jakichkolwiek sposob
czlonkéw wspolnoty samorzadowej w dostgpie do prawa nabycia lokalu z gminnego zasobu
nieruchomosci, z uwagi na dlugo$¢ okresu i charakter zamieszkiwania na terenie danej gminy (por.
wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 12 kwietnia 2006
r., Il SA/Go 5/06, LEX nr 322213 wyrok NSA z 8 czerwca 2002 r., Il SA/Ka 269/02, LEX nr 162291;
wyrok WSA w Gorzowie WIkp. z 23 lutego 2011 r. Il SA/Go 1/11, CBOSA).

Nalezy zauwazy¢, ze w $wietle przepisdw ustawy uzaleznienie dopuszczalnosci zawarcia
umowy najmu od braku po stronie najemcy tytulu prawnego do lokalu dotyczy tylko najmu lokalu
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socjalnego (art. 23 ust. 2 ustawy). A contrario, w pozostatych przypadkach okoliczno$¢ posiadania przez
dang osobe tytulu prawnego do lokalu nie moze, sama przez si¢, pozbawia¢ go mozliwo$ci ubiegania si¢
o najem lokalu z zasobu gminy. Sam fakt posiadania przez dang osobg tytutu prawnego do innego lokalu
nie przesadza jeszcze, iz jej potrzeby mieszkaniowe zostaly w ten sposob dostatecznie zaspokojone.
Przeciwnie, takze z lokalem ,,wlasnym" moga w konkretnym przypadku wiazaé si¢ takie warunki
zamieszkiwania, ktore beda uzasadnialy koniecznos$¢ poprawy tych warunkéw z pomoca gminy. Poglad
o braku ustawowego upowaznienia do wylaczania przez rad¢ gminy z kregu podmiotéw uprawnionych
do ubiegania si¢ o najem lokalu osob posiadajacych tytut prawny do innego lokalu jest utrwalony
W orzecznictwie sadow administracyjnych (vide: wyrok WSA w Gorzowie WIkp. z 12 kwietnia 2006 r.,
Il SA/Go 5/06, CBOSA; wyrok WSA w Opolu z 18 lutego 2008 r., Il SA/Op 305/07, CBOSA,; wyrok
WSA we Wroctawiu z 19 lutego 2008 r., IV Sa/Wr 490/07, CBOSA; wyrok WSA we Wroclawiu
z 2 lipca 2009 r., IV SA/Wr 101/09 CBOSA).

Poza tym za nieuprawnione nalezy uzna¢ odwotywanie si¢ w § 23 ust. 4 uchwaly do blizej
niedookres§lonego stusznego interesu spotecznego.

Rada gminy zostalta bowiem upowazniona do okreslenia tylko takich zasad, ktére dadza sie
obiektywnie ,,zmierzy¢” czy ,,sprawdzi¢”. Takich wymagan zdaniem organu nadzoru nie spetnia
klauzula. ,,stusznego interesu spolecznego” ktéra w praktyce, swobodnemu uznaniu Woéjta pozostawia
decyzjg, czy za danym przypadkiem przemawia czy tez nie przemawia stuszny interes spoteczny. Takie
uregulowania stwarza szerokie pole do niepozadanej arbitralno$ci organu gminy w przyznawaniu
konkretnym osobom lokali komunalnych, ktora to arbitralno$¢ uchwata wydana w ramach delegacji
zart. 21 ust. 3 ustawy 0 ochronie praw lokatorow mieszkaniowym zasobie gminy miala niewatpliwie
eliminowac.

Ponadto w § 28 uchwaly Rada Gminy Powidz postanowita, ze ,,W przypadku zlozenia
deklaracji niezgodnej z prawda najemca obowigzany jest zwroci¢ wiascicielowi 200 % kwoty
nienaleznie otrzymanego obnizenia czynszu”.

Zauwazy¢ nalezy, ze odpowiedzialno$¢ za skladanie nieprawdziwych o$wiadczen przewiduja
przepisy Kodeksu karnego, a zatem uregulowanie zawarte w wyzej wskazanym § 28 uchwaly
naktadajace na najemceg okreslong sankcje nie znajduje uzasadnienia prawnego.

Nalezy wyraznie podkresli¢, ze przepisy ustawy nie przewiduja mozliwosci nakladania przez rade
gminy sankcji przy ustalaniu zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy. Rada nie ma zatem umocowania prawnego do natozenia kary w postaci zwrotu 200% kwoty
nienaleznie otrzymanego obnizenia czynszu za ztozenie o$wiadczenia w formie deklaracji niezgodnej
Z prawda.

Biorac powyzsze pod uwagg nalezy stwierdzi¢, ze wydanie rozstrzygnigcia nadzorczego jest
W pelni uzasadnione.

Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego 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
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