WOJEWODA DOLNOSLASKI Wroctaw, dnia 26 sierpnia 2009 r.
NK.I1.0911-14/442/09

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (j.t. Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, z p6zn. zm.)

stwierdzam niewaznos¢

tytutu we fragmencie ,,w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Krosnice oraz” oraz
rozdziatow 1-8 i 8§ 23 uchwaty Rady Gminy Krosnice nr XXV/185/09 z dnia
22 lipca 2009 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wcho-
dzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Krosnice oraz w sprawie
zmiany uchwaty nr X1/80/08 Rady Gminy Kros$nice z dnia 16 stycznia 2008 r.
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zaso-
bem Gminy Kro$nice na lata 2008-2012. Przedmiotowej uchwale zarzucam
podjecie rozdziatobw 1-8 z istotnym naruszeniem prawa, tj. art. 21 ust. 3
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (j.t. Dz. U. z 2005 r.
Nr 31, poz. 266, z p6zn. zm.) oraz wystepujaca, w zwigzku ze stwierdzeniem
niewaznosci tych rozdziatéw, bezprzedmiotowosé tytutu uchwaty we wska-
zanym fragmencie oraz bezprzedmiotowos$¢ § 23 uchwaty.

UZASADNIENIE

Na sesji dnia 22 lipca 2009 r. dziatajgc na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, z pézn. zm.) oraz
z art. 4 i art. 21 ust. 1 pkt 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 (j.t. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266,
z p6zn. zm.), Rada Gminy Kros$nice podjeta uchwate nr XXV/185/09 z dnia 22 lipca 2009 r. w sprawie za-
sad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Krosnice
oraz w sprawie zmiany uchwaty nr X1/80/08 Rady Gminy Kros$nice z dnia 16 stycznia 2008 r. w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Krosnice na lata 2008-2012.

Uchwata ta wptyneta do organu nadzoru dnia 29 lipca 2009 r.

Podejmujgc przedmiotowa uchwate Rada:

1) w rozdziatach 1 do 8 okreslita zasady wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Krosnice;

2) natomiast w rozdziale 9 dokonata nowelizacji uchwaty nr XI/80/08 Rady Gminy Krosnice z dnia
16 stycznia 2008 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Kros$nice na lata 2008-2012.

W trakcie postepowania nadzorczego dotyczacego przedmiotowej uchwaty organ nadzoru
stwierdzit podjecie jej, w zakresie dotyczagcym okres$lenia zasad wynajmowania lokali, tj. rozdziatow 1-8,
z istotnym naruszeniem prawa.

Okreslajgc zasady wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego za-
sobu Gminy Krosnice Rada Gminy Krosnice zrealizowata upowaznienie zawarte w art. 21 ust. 1 pkt 2
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (j.t. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z pdézn. zm.), zwanej dalej ustawg o ochronie
praw lokatoréw, zgodnie z ktérym 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 przezna-
czone na ten cel; w razie gdy rada gminy nie okres$li w uchwale odmiennych zasad, do lokali podnajmo-
wanych przez gmine stosuje sie odpowiednio zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad miesz-
kaniowego zasobu gminy.

Ustawodawca przyznajgc Radzie ww. kompetencje w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw loka-
toréw postanowit, ze zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
powinny okresla¢ w szczego6lnosci:

1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg oddanie w najem lub w podnajem loka-
lu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego oraz wysoko$é dochodu gospodarstwa domowego uza-
sadniajgcg zastosowanie obnizek czynszu;



2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru osob, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nie-
oznaczony i lokalu socjalnego;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz za-
miany pomiedzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale w in-
nych 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 oséb, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktérego najem nie wstagpity po $§mierci najemcy;

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

Zdaniem organu nadzoru powyzsze oznacza wprowadzenie przez ustawodawce otwartego kata-
logu zagadnien, ktére powinny zosta¢ uregulowane w uchwale rady gminy, podjetej na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow. Analizujgc kompetencje rady gminy do podjecia
przedmiotowej uchwaty nalezy stwierdzi¢, ze ustawodawca w sposob wyrazny okreslit obligatoryjne
elementy, jakie uchwata taka powinna zawieraé, a wiec elementy niezbedne do wprowadzenia regulacji,
na podstawie ktorej wynajmowane beda lokale wchodzgce w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Na-
lezg do nich elementy wymienione w art. 21 ust. 3 pkt 1-7 ustawy o ochronie praw lokatoréw, z wyta-
czeniem obowigzku okreslenia wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcej oddanie
w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego z uwagi na art. 21 ust. 1 pkt 2 zdanie drugie
ustawy o ochronie praw lokatoréw, w oparciu o ktéry w razie, gdy rada gminy nie okresli w uchwale
odmiennych zasad, do lokali podnajmowanych przez gmine stosuje sie odpowiednio zasady wynajmo-
wania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Naczelny Sad Administracyjny
w uzasadnieniu do wyroku z dnia 17 listopada 2004 r. (sygn. akt OSK 883/04; LEX nr 164541) stwierdzit,
iz wprawdzie art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow dajac radzie gminy upowaznienie do okre-
$lenia zasad wynajmowania lokali uzywa okreslenia ,w szczegdlnosci” przed wymienieniem mozliwych
postanowien uchwaty, nie oznacza to jednak, ze uchwata rady gminy w przedmiocie zasad wynajmowa-
nia lokali moze wprowadzi¢ dowolne reguty. W ocenie NSA uzyte w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie
praw lokatorow sformutowanie , w szczegdlnos$ci” oznacza, ze rada gminy ustanawiajgc w uchwale za-
sady wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu gminy moze swobodnie ksztat-
towac te zasady, jednakze tylko w odniesieniu do zagadnien wymienionych w pkt 1-7 wskazanego prze-
pisu. Ponadto Wojewoddzki Sgd Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 24 pazdziernika 2007 r.,
sygn. akt IV SA/Wr 432/07, odnoszgc sie do nieuregulowania wszystkich elementéw okreslonych przez
ustawodawce w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, wskazat, ze sformutowanie zawarte
w przepisie art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow, w ktéorym ustawodawca uzyt kategoryczne-
go zwrotu "powinny", w sposob jednoznaczny nakazuje uregulowac¢ wszystkie wymienione w tym prze-
pisie zagadnienia. Sad orzekt, ze , Kategorycznosci uzytego sformutowania i co za tym idzie bezwzgled-
nego charakteru obowigzku dokonania takich regulacji nie eliminuje zawarcie w tym przepisie okreslenia
~W szczegolnosci”, bowiem taka konstrukcja przepisow, majgca charakter wyliczenia enumeratywnego
otwartego, pozwala organowi stanowigcemu gminy co najwyzej uzupetni¢ obowigzkowy zbiér zagad-
nien o inne niewymienione w nim zagadnienia, jednakze z poszanowaniem zakresu upowaznienia oraz
innych przepisow powszechnie obowigzujgcych w hierarchii zrodet prawa, w tym réwniez przepisu art. 4
ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow.”

Tymczasem w trakcie postepowania nadzorczego dotyczgcego przedmiotowej uchwaty organ
nadzoru stwierdzit, ze uchwata ta nie zawiera wszystkich elementow obligatoryjnych, wymienionych
w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow. Uchwata ta, zdaniem organu nadzoru, nie zawiera
bowiem regulacji dotyczacych:

— wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcej zastosowanie obnizek czynszu (pkt 1),

— warunkéw zamieszkiwania kwalifikujgcych wnioskodawce do ich poprawy (pkt 2),

— kryteriow wyboru osob, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i lokalu socjalnego (pkt 3).

Zdaniem organu nadzoru nieuregulowanie przez Rade wszystkich elementéw sktadajgcych sie
na uchwate w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy powoduje, ze uchwata taka narusza prawo w sposob istotny. Tym samym zasadne jest
stwierdzenie niewaznosci takiej uchwaty w catosci. Jednakze majac na uwadze fakt, ze mocg przedmio-
towej uchwaty Rada regulowata dwie rézne materie, tj. zasady wynajmowania lokali i wieloletni pro-
gram gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a istotne naruszenie prawa wystepuje tylko
odnosnie zapiséw dotyczgcych zasad wynajmowania lokali, organ nadzoru uwaza za zasadne stwierdze-
nie niewaznosci rozdziatow 1 do 8 przedmiotowej uchwaty oraz pozostawienie obowigzywania rozdziatu
9 w zakresie zmian wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W ocenie organu nadzoru stwierdzajgc niewaznos$¢ ww. rozdziatobw przedmiotowej uchwaty za-
sadnym jest takze stwierdzenie niewaznosci — jako bezprzedmiotowych: tytutu uchwaty we fragmencie
~W sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Krosnice oraz” oraz 8 23 uchwaty, mocg ktéorego Rada uchylita wczesniej obowigzujgcg uchwate
dotyczacg zasad wynajmowania lokali.



Ponadto oceniajac legalnosé przedmiotowej uchwaty organ nadzoru stwierdzit wystgpienie in-
nych, nizej wskazanych istotnych naruszen prawa.

W 8 4 ust. 1 pkt 2 przedmiotowej uchwaty Rada postanowita, ze Gmina Kro$nice wynajmuje lo-
kale mieszkalne osobom petnoletnim, ktére spetniajg tacznie nastepujgce warunki, w tym w punkcie 2
wskazata, ze ,nie posiadajg tytutu prawnego do innego lokalu, a w przypadku matzonkéw zadnemu
z nich nie przystuguje tytut prawny do innego lokalu”.

Zdaniem organu nadzoru zamieszczajgc w przedmiotowej uchwale ww. regulacje 8 4 ust. 1 pkt 2
Rada naruszyta w sposoéb istotny art. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, do zadan wtasnych gminy nalezy
tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowej. 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. Oznacza to,
ze ustawa o ochronie praw lokatorow wskazuje expressis verbis w art. 4 ust. 2, iz gmina, posiadajgca
mieszkaniowy zasob, zobowigzana jest do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich
dochodach, przy czym chodzi tu o gospodarstwa domowe wspolnoty samorzadowej, tj. mieszkancow
konkretnej gminy. Ustawodawca zatem zakre$lit krgg os6b posiadajgcych prawo do najmu lokalu miesz-
kalnego z gminnego zasobu. Nalezg do niego — w mys$l art. 4 ust. 1i 2 ustawy — mieszkahcy gminy ma-
jacy niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i prowadzacy gospodarstwa domowe o niskich dochodach.
Jednoczesnie ustawodawca powierzyt radzie gminy kompetencje do unormowania wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego, decydujgcej o nabyciu prawa do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego
zasobu. Chodzi tu naturalnie o wskazanie granicy maksymalnej osigganego dochodu, powyzej ktérej
mieszkaniec konkretnej gminy nie ma prawa do ubiegania sie o najem lokalu z gminnego zasobu,
z uwagi na mozliwos$é zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku mieszkaniowym.
Poza przestanka niskiego dochodu i pozostawania mieszkancem gminy prawodawca wprowadzit takze
przestanke posiadania niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych. W odréznieniu od przestanki wyso-
kosci osigganego dochodu, ktérej konkretyzacje powierzono radzie gminy mocg art. 21 ust. 3 pkt 1
ustawy o ochronie praw lokatoréw, rada gminy nie ma jakiegokolwiek upowaznienia, azeby w tekscie
uchwaty definiowa¢ pojecie niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych. Wyrazenia te bowiem nalezg
do poje¢ ustawowych i ksztattujg, istotne z punktu widzenia jednostki, prawo najmu lokalu mieszkanio-
wego z gminnego zasobu. Znaczenie tych poje¢ mozna zatem ustalac¢ tylko i wytgcznie na gruncie prze-
pisow powszechnie obowigzujgcych w kontekscie konkretnego stanu faktycznego. Rada gminy nie moze
wiec postanowié, ze prawo najmu przystuguje osobie, ktéra nie posiada tytutu prawnego do innego
lokalu, gdyz norma taka bytaby réwnoznaczna z modyfikacjg znaczenia pojecia niezaspokojonych po-
trzeb mieszkaniowych
z art. 4 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow. Nalezy podkresli¢, ze przestanka niezaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych ma szeroki zakres tresciowy. Posiadanie bowiem tytutu prawnego do lokalu
mieszkalnego nie rozstrzyga jednoznacznie o braku po stronie zainteresowanego przestanki niezaspoko-
jonych potrzeb mieszkaniowych. Taki tytut prawny moze by¢ bowiem obcigzony wadg (czy to wynikaja-
cg z okolicznosci o charakterze prawnym czy tez faktycznym), ktéra uniemozliwia zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych uprawnionego, moze tez zaistnie¢ sytuacja, gdy wiasciciel lokalu mieszkalnego, zmu-
szony trudng sytuacjg materialng, przenidst wtasnosé lokalu na inng osobe, pozostajgc jednocze$nie bez
srodkéw na zaspokojenie swoich potrzeb mieszkaniowych we wtasnym zakresie. Zwrécit na to uwage
sam ustawodawca, ktéry w art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw wprowadzit przestanke bra-
ku tytutu prawnego do lokalu jako jedno z kryterium przyznania lokalu socjalnego, a wiec lokalu tej kate-
gorii, ktora przeznaczona jest dla os6b najbardziej potrzebujgcych pomocy ze strony wspolnoty samo-
rzagdowej, u ktérych zachodzi kwalifikowana postaé¢ niemoznosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

Przytoczony powyzej stan prawny wskazuje, iz krag oséb, ktérym gmina powinna stworzy¢ wa-
runki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, zakreslony zostat jednoznacznie w art. 4 ust. 1i 2 ustawy
o ochronie praw lokatorow. Wojewddzki Sgd Administracyjny we Wroctawiu odnoszgc sie w wyroku
zdnia 24 pazdziernika 2007 r., sygn. akt IV SA/Wr 432/07, do kwestii pozbawienia, mocg uchwaty
w sprawie zasad wynajmowania lokali, mieszkancé4w gminy posiadajgcych tytut prawny do lokalu poto-
zonego na terenie gminy prawa do ubiegania sie o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego z zaso-
bu gminnego, orzekt, ze dziatanie takie istotnie narusza przepis art. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow.
Podobne stanowisko zajat Wojewddzki Sgd Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 17 czerwca
2009 r., sygn. akt IV SA/Wr 597/08, przytaczajgc wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Opo-
lu, sygn. akt Il SA/Op 330/07, gdzie Sad wskazat, ze ,posiadanie tytutu prawnego do lokalu nie przesadza
o tym, ze po stronie cztonka wspédlnoty samorzgdowej nie istnieje przestanka niezaspokojonej potrzeby
mieszkaniowej, o ktérej mowa w art. 4 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow. Zasadnos¢ tego stano-
wiska potwierdza tres¢ uregulowania zawartego w art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, kté-
rym ustawodawca wytgczyt mozliwos$¢ zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego z osobg posiadajaca
tytut do lokalu, co oznacza, ze to wytaczenie dotyczy tylko oséb uprawnionych do zawarcia umowy naj-
mu tychze konkretnych lokali, tj. lokali socjalnych. Nie moze natomiast zostaé rozciggniete w drodze
uchwaty Rady Gminy na wszystkich cztonkéw wspdlnoty samorzadowej. Z tych przyczyn powyzsze kry-
terium /.../ nalezy uznaé za pozaprawne”.

Powyzsze potwierdza stanowisko organu nadzoru dotyczace wystgpienia istotnego naruszenia
prawa w regulacji 8 4 ust. 1 pkt 2 przedmiotowej uchwaty.



Majac na uwadze powyzsze, stwierdzam jak na wstepie.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, stwierdzenie
przez organ nadzoru niewaznosci uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa
w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygniecia nadzorczego.

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, w zwigzku
z art. 54 8 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi
(Dz. U. Nr 163. poz. 1270, z pdzn. zm.) niniejsze rozstrzygniecie moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego we Wroctawiu, za posrednictwem Wojewody Dolnoslgskiego, w terminie
30 dni od dnia jego doreczenia.

WOJEWODA DOLNOSLASKI

RAFAt JURKOWLANIEC



