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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR KN-1.4131.1.100.2017.18
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 3 lutego 2017 r.

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

orzekam

niewazno$¢ uchwaly nr XXV1/226/2016 Rady Miejskiej Gminy Dobrzyca z dnia 29 grudnia 2016 .
w sprawie zasad gospodarowania oraz wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Uchwata nr XXV1/226/2016 Rady Miejskiej Gminy Dobrzyca z dnia 29 grudnia 2016 r. w sprawie zasad
gospodarowania oraz wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy zostala
podjeta na podstawie: art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz. 446 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i0 zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 22016 r. poz. 1610 ze zm.), zwanej dalej: ,,ustawg”.

Uchwata zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu dnia 9 stycznia 2017 r.

Organ nadzoru dokonujac oceny zgodnoSci z prawem przedmiotowej uchwaly, stwierdzil co
nastepuje:

Na sesji w dniu 29 grudnia 2016 r. Rada Miejska Gminy Dobrzyca podjeta uchwate w sprawie zasad
gospodarowania oraz wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, zwana
dalej: ,,uchwatg”. Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy 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.
W przepisie tym wskazano réwniez, ze 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. Ponadto ustawodawca w art. 21 ust. 3 ustawy postanowil, Ze
uchwata okreslajaca zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
powinna okresla¢ w szczegolnosci:

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

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i lokalu socjalnego;
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4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomiedzy 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 0 najem
lokali socjalnych oraz sposdb poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postepowania w stosunku do o0sob, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $§mierci najemcy;

7) kryteria oddawania w najem lokali 0 powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?.

W art. 21 ust. 3 ustawy ustawodawca okreslit co w szczegdlnosci winny zawiera¢ zasady
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Posluzenie si¢ przez
ustawodawce zwrotem ,,w szczegdlnos$ci” wskazuje, iz omawiana delegacja ustawowa ma charakter
otwarty, przez co nalezy rozumie¢, ze w uchwalanych przez rade gminy zasadach muszg zostaé
zamieszczone postanowienia odnoszace si¢ CO najmniej do wszystkich kwestii wymienionych w tym
przepisie. Powyzsze oznacza to, ze pominigcie przez rad¢ gminy ktoérego$ z wymienionych elementow
zasad skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na ocene
zgodnosci z prawem podjetego aktu (wyrok NSA z dnia 21 stycznia 2014 r. sygn. akt | OSK 2322/13).
Rada zobowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia, udzielonego jej przez ustawodawce.
Tymczasem wuchwale nie zostaly uregulowane  wszystkie kwestie, o ktorych mowa
w art. 21 ust. 3 ustawy, tj. kryteria wyboru osob, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego (pkt 3), warunki zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego
zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach (pkt 4), zasady postgpowania w stosunku do
0sob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstagpity
po S$mierci najemcy (pkt6) oraz kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej
przekraczajacej 80 m* (pkt7).

W § 4 uchwaty rada wprowadzita definicje dochodu, ktéry w rozumieniu uchwaty oznacza przychody
brutto pomniejszone o sktadki na ubezpieczenie spoteczne cztonkoéw rodziny ubiegajacej sie o lokal bez
wzgledu na tytul izrodto ich uzyskania, z wyjatkiem zasitkow celowych i okresowych z pomocy
spotecznej. Tymczasem w art. 7 ust. 5 ustawy ustawodawca odnoszac si¢ do dochodu wykorzystuje
definicje, o ktorej mowa w art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych
(Dz. U. 22013 r. poz. 966 ze zm.), tj. ,,Za dochdéd uwaza sie wszelkie przychody po odliczeniu kosztow
ich uzyskania oraz po odliczeniu sktadek na ubezpieczenie emerytalne i rentowe oraz na ubezpieczenie
chorobowe, okre$lonych w przepisach o0 systemie ubezpieczen spotecznych, chyba ze zostaty juz
zaliczone do kosztow uzyskania przychodu. Do dochodu nie wlicza si¢ Swiadczen pomocy materialnej
dla uczniéw, dodatkow dla sierot zupeinych, jednorazowych zapomoég z tytutu urodzenia si¢ dziecka,
dodatku z tytutu urodzenia dziecka, pomocy w zakresie dozywiania, zasitkow pielggnacyjnych, zasitkow
okresowych z pomocy spotecznej, jednorazowych $wiadczen pienigznych i$wiadczen w naturze
z pomocy spotecznej, dodatku mieszkaniowego, dodatku energetycznego, zapomogi pieni¢znej, o ktorej
mowa W przepisach 0 zapomodze pienieznej dla niektorych emerytéw, rencistow i 0s6b pobierajacych
swiadczenie przedemerytalne albo =zasitlek przedemerytalny w 2007 r., $wiadczenia pienig¢znego
i pomocy pieni¢znej, o ktorych mowa w przepisach ustawy z dnia 20 marca 2015r. o dziataczach
opozycji antykomunistycznej oraz osobach represjonowanych z powodéw politycznych (Dz. U.
poz. 693 i 1220), swiadczenia wychowawczego, o ktorym mowa w ustawie z dnia 11 lutego 2016 .
0 pomocy panstwa w wychowywaniu dzieci (Dz. U. poz. 195), oraz dodatku wychowawczego, 0 ktorym
mowa w ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej (Dz. U.
z2015r. poz. 332, zpoézn. zm.).” Zgodnie z § 149 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia
20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U.z 2016 r. poz. 283): ,,W akcie
normatywnym nizszym rangg niz ustawa bez upowaznienia ustawowego nie formutuje si¢ definicji
ustalajgcych znaczenia okre$len ustawowych; w szczegdlnosci w akcie wykonawczym nie formutuje
si¢ definicji, ktore ustalatyby znaczenia okreslen zawartych w ustawie upowazniajace;j.”.

W § 5 ust. 1 uchwaly, rada postanowila, ze Gmina Dobrzyca gospodaruje zasobem mieszkaniowym
i wynajmuje lokale mieszkancom posiadajacym state zameldowanie na terenie gminy przez co najmniej
3 lata. Ponadto rada ustalita, ze w wyjatkowych wypadkach, mimo niespemienia ww. warunku, po
pozytywnym zaopiniowaniu przez Komisje, dopuszcza si¢ oddanie w najem lokalu. Tymczasem
zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
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samorzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy, co wskazuje, ze gminy majg obowigzek tworzenia tych
warunkow wszystkim mieszkancom gminy, jako czlonkom wspdlnoty samorzadowej. Kazdy
mieszkaniec gminy powinien posiada¢ jednakowe prawo do ubiegania si¢ o najem lokalu mieszkalnego,
a zroznicowanie tych uprawnien moze wynika¢ jedynie ze szczegélnych przepisoOw ustawy. Z tresci
art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy wynika, ze rada gminy ma mozliwo$¢ ograniczenia kregu os6b uprawnionych
do ubiegania si¢ o przydziat lokalu jedynie poprzez okreslenie wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego. Uzaleznienie wigc 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 (wyrok WSA we Wroctawiu z dnia
15 kwietnia 2004 r. sygn. IV SA/Wr 98/04, wyrok NSA z dnia 17 listopada 2004 r. sygn. OSK 883/04).

W § 5 ust. 2-3 uchwaty rada postanowita, ze umowe najmu lokalu socjalnego zawiera si¢ na
okres 12 miesiecy, natomiast przedtuzenie umowy lokalu socjalnego na nastepne 12 miesiecy wymaga
stwierdzenia spelnienia warunkow uzasadniajacych to przedtuzenie. W ocenie organu nadzoru zaden
przepis ustawy nie zawiera upowaznienia dla rady do okreslenia czasu trwania umowy najmu lokalu
socjalnego. Wyznaczenie przez rade okresu, na jaki zawarta ma zosta¢ umowa najmu lokalu socjalnego,
uzna¢ nalezy za przekroczenie upowaznienia ustawowego oraz modyfikacj¢ normy ustawowe;.
Ustawodawca w art. 23 ust. 1 ustawy postanowit, ze umowe najmu lokalu socjalnego zawiera si¢ na
czas oznaczony. Podkresli¢ nalezy, ze organem uprawnionym do zawierania i przedtuzania uméw najmu
w imieniu gminy jest organ wykonawczy gminy, zatem to on oraz przyszly najemca lokalu jako strony
stosunku cywilnoprawnego, ktorego przedmiotem jest najem lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego
zasobu gminy, sg uprawnieni na zasadach rownorzednosci stron do okreslenia okresu, na jaki zostanie
zawarta umowa, majac na uwadze tre$¢ art. 23 ust. 1 ustawy. Powyzsze stanowisko organu nadzoru
potwierdzit Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 12 sierpnia 2010 r.
(sygn. akt IV SA/Wr 338/10), w ktorym stwierdzil, ze ustalenie przez rade arbitralnie okresu, na jaki ma
by¢ zawierana umowa najmu lokalu socjalnego nalezy uzna¢ za istotne naruszenie prawa, gdyz stanowi
ograniczenie uprawnien zaréwno potencjalnych najemcow lokali socjalnych, jak 1iorganu
wykonawczego gminy. Natomiast w art. 23 ust. 3 zdanie pierwsze ustawy zawarto przepis
kompetencyjny, ktory jednoznacznie upowaznia gmineg do przedtuzania umowy najmu lokalu socjalnego
na nastgpny okres, jezeli najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy.
W konsekwencji powyzszego rowniez kwestia przestanek przedtuzenia umowy najmu lokalu socjalnego
nalezy do materii ustawowej i nie moze by¢ regulowana w uchwale rady gminy.

W § 6 ust. 1 uchwaty rada postanowita, ze umowy najmu lokali zawiera si¢ z osobami, Ktore
nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, nie posiadajg tytutu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego i znalazty si¢ w trudnej sytuacji mieszkaniowej. Tymczasem z przepisow nie wynika, aby
zaspokajanie przez gmine potrzeb mieszkaniowych w kazdej formie, mogto by¢ uzalezniane takze od
nieprzystugiwania danej osobie tytulu prawnego doinnego lokalu mieszkalnego. Kryterium
nieprzystugiwania tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego ustawodawca przypisat jedynie
przypadkowi zawierania przez gming umowy najmu lokalu socjalnego (art. 23 ust. 2 ustawy). 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. W § 6 ust. 1 uchwaty rada okreslita kryterium nieposiadania
tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego, jako warunkujacego wynajem przez gming lokali
mieszkalnych - bez ograniczenia stosowania tego kryterium tylko do lokali socjalnych, powoduje
mozliwos¢ jego stosowania takze do innych lokali, ato byloby sprzeczne zart. 4 ust. 2w zw.
z art. 23 ust. 2 ustawy (wyrok NSA w Warszawie z dnia 22 stycznia 2010 r. sygn. akt 1 OSK 1318/09,
wyrok WSA w Gdansku z dnia 23 pazdziernika 2014 r. sygn. akt 1ll SA/Gd 664/14, wyrok WSA
w Poznaniu z dnia 12 kwietnia 2012 r. sygn. akt IV SA/Po 102/12).

W § 7 ust. 2 uchwatly rada ustalita, ze pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego
przystuguje osobom wobec, ktorych sad orzekl o uprawnieniach do lokalu socjalnego. Odnoszac si¢ do
mozliwosci przyznania lokalu osobom, ktére nabyty do niego uprawnienie na podstawie prawomocnego
orzeczenia sadu, nalezy wskazaé, iz kwesti¢ te uregulowal ustawodawca w art. 14 ust. 1 ustawy,
stanowiac, ze w wyroku nakazujacym oproznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania
lokalu socjalnego badZz o braku takiego uprawnienia wobec osob, ktorych nakaz dotyczy. Obowigzek
zapewnienia lokalu socjalnego cigzy na gminie wilasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu
podlegajacego oprdznieniu. Zwroci¢ nalezy uwage, iz NSA w wyroku z dnia 25 czerwca 2010 r. sygn.
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akt | OSK 732/10 stwierdzit, iz "art. 21 ust. 3 pkt 3 u.0.l., przyznajacy radzie gminy kompetencje do
ustalenia zasad pierwszenstwa wynajmowania lokali socjalnych i lokali na czas nieoznaczony, dotyczy
wylacznie ksztaltowania przestanek zawierania uméw najmu takich lokali na zasadach ogoélnych, a nie
na podstawie art. 14 u.o.l. Ten ostatni przepis ma bowiem w stosunku do art. 21 ust. 3 pkt 3 u.o.l.
charakter przepisu szczegdlnego wylaczajacego 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 podmiotéw uprawnionych do otrzymania
lokalu socjalnego na tej podstawie. Gmina nie moze, zatem ustala¢ w tym zakresie pierwszenstwa,
przyznajac okreslonym przez siebie podmiotom uprawnienia do realizacji wyroku eksmisyjnego
z wyprzedzeniem innych osob, znajdujacych si¢ w tej samej sytuacji prawnej".

Biorac powyzsze pod uwage nalezato orzec jak w sentencji.

Niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od dnia jego
doreczenia za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Zbigniew Hoffmann
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