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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
0 samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U. z 2013 r. poz. 594 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 1 pkt 2 uchwaly Nr XLIV/359/13 Rady Miasta Bolestawiec z dnia
27 listopada 2013 r. w sprawie zmiany uchwaly Nr XXXII1/286/08 Rady
Miasta Boleslawiec z dnia 17 grudnia 2008 r. w sprawie ustalenia zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy Miejskiej Bolestawiec.

uzasadnienie

Na sesji w dniu 27 listopada 2013 r., dziatajgc na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 oraz art. 40 ust. 1 i 2 pkt
3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U. z 2013 r. poz. 594 ze zm.) oraz
art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym za-
sobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.) Rada Miasta Bole-
stawiec podjeta uchwatge Nr XLIV/359/13 w sprawie zmiany uchwaly Nr XXXIII/286/08 Rady Miasta Bo-
lestawiec z dnia 17 grudnia 2008 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Bolestawiec.

Uchwate¢ doreczono Wojewodzie Dolno$laskiemu za posrednictwem Elektronicznej Platformy Ustug
Administracji Publicznej (ePUAP) w dniu 2 grudnia 2013 r.

W toku badania legalnosci uchwaty organ nadzoru stwierdzit podjecie § 1 pkt 2 z istotnym naruszeniem
art. 21 ust. 3 w zwigzku z art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.) — zwanej da-
lej ,,ustawa w zwigzku z art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. nr 78,
poz. 483 ze zm.).

Przedmiotowa uchwata Rada Miasta Bolestawiec dokonata zmiany uchwaty Nr XXXIII/286/08 z dnia
17 grudnia 2008 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Miejskiej Bolestawiec.
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Uchwata zostata podjeta na podstawie upowaznienia ustawowego zawartego w art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy,
zgodnie z ktéorym 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; w razie gdy rada
gminy nie okresli w uchwale odmiennych zasad, do lokali podnajmowanych przez gming stosuje si¢ odpo-
wiednio zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy. Z kolei
art. 21 ust. 3 ustawy okresla obligatoryjne elementy objete zasadami wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Zgodnie z § 1 pkt 2 uchwaty, Rada dodata do uchwaty zmienianej § 10a w brzmieniu: Osoba pozbawiona
tytutu prawnego do lokalu z powodu zaleglosci czynszowych, moze wnioskowaé o ponowne zawarcie umowy
na czas nieoznaczony W przypadku uregulowania naleznosci pienieznych obejmujgcych w szczegoélnosci na-
leznos¢ gtowng, odsetki, koszty upomnien, koszty procesu, jezeli nadal uzywa przedmiotowy lokal (ust. 1).
Jezeli powierzchnia lokalu, o ktorym mowa w Ust. 1 jest wigksza od normatywnej powierzchni uzytkowej
wskazanej w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U.z 2001 r.
Nr 71 poz. 734 ze zm.), bgdz tez zajmowany lokal jest lokalem o wyzszych kosztach utrzymania, tj. takim,
W ktorym zastosowano czynniki podwyzszajgce wartos¢ uzytkowq, o ktorych mowa w § 8 ust. 6, pkt 2,3,4
uchwaly Nr XLVI/387/09 Rady Miasta Bolestawiec w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Bolestawiec na lata 2010-2014 (Dz. Urz. Woj. Dolnoslgskiego
22010 r. Nr 15, poz. 223 ze zm.) — Gmina Miejska moze zaproponowaé zawarcie umowy najmu lokalu
0 mniejszej powierzchni i/lub o nizszych kosztach utrzymania (Ust. 2). Warunki okreslone w § 5 nie dotyczg
0sob wymienionych w ust. 1 (ust. 3).

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze z uwagi na fakt, ze kwestionowana uchwata stanowi zmiang
uchwaty okreslajacej zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
miejskiej Bolestawiec; prawidlowa jej analiza pod katem legalnosci musi odbywac si¢ przy uwzglednieniu
zapisow uchwaty zmienianej, a wiec uchwaty Nr XXXII1/286/08 z dnia 17 grudnia 2008 r.

Wobec powyzszego, rozpatrujac kwesti¢ uregulowania § 1 pkt 2 uchwaly wskazania wymaga, ze dodany
tym przepisem § 10a zostat umieszczony w Rozdziale IV — Kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje skie-
rowanie do zawarcia umowy najmu lokalu zamiennego, lokalu socjalnego i lokalu na czas nieoznaczony
oraz ustalenie pierwszenstwa w zawieraniu umow najmu. Rozdziat IV uchwaty XXXII1/286/08 stanowi rea-
lizacj¢ czg$ci upowaznienia ustawowego zawartego w art. 21 ust. 3 ustawy, a konkretnie jego pkt 3.
W ramach tego upowaznienia Rada zostata umocowana do okreslenia kryteriow osob, ktorym bedzie przy-
stugiwalo pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu. W kontek$cie pierwszefistwa wymaga mie¢ na
uwadze, ze zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, za-
pewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych
o0 niskich dochodach. Przepis art. 4 ustawy stanowi zatem 0 obowigzku gminy i zwigzanym z nim uprawnie-
niu mieszkanca gminy, ktorego sytuacja materialna uzasadnia oddanie mu w najem lokalu wchodzacego
w sktad zasobu mieszkaniowego gminy. Co do zasady wigc, podstawowymi warunkami jakie musi speiniac
osoba ubiegajaca sie o lokal z zasobow mieszkaniowych gminy sg: niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe
oraz niski dochod. Przepisami uzupemhiajacymi uregulowania ustawowe w zakresie przestanek warunkujg-
cych mozliwo$¢ oddania w najem lokal z mieszkaniowego zasobu gminy sa zapisy uchwaty podjetej na
podstawie art. 21 ust. 3 ustawy. W ramach tej regulacji rada jest obowigzana okresli¢ wysokos¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony
i lokalu socjalnego (pkt 1) oraz warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy (pkt
2). Powyzsze przestanki tworza podstawowe ramy warunkujace w ogdle mozliwo$¢ oddania lokalu
w najem. Zatem w kazdym przypadku winny by¢ one spetnione w pierwszej kolejnosci. Tymczasem kom-
petencja Rady do wyznaczenia pierwszenstwa w najmie lokalu stanowi mozliwos$¢ okreslenia przepisow
szczegdtowych w stosunku do przestanek warunkujacych oddanie w najem lokalu mieszkalnego z zasobu
gminy. Tak wiec dopiero spetnienie podstawowych warunkow uzasadniajgcych oddanie w najem lokalu
umozliwia zastosowanie dodatkowej przestanki pierwszenstwa w zawarciu stosowanej umowy najmu. Na-
tomiast redakcja i tres¢ § 1 pkt 2 uchwaty, dodajacego do uchwaty zmienianej § 10a wskazuja na brak
uwzglednienia podstawowych kryteriow oddawania w najem lokali z mieszkaniowego zasobu gminy. Wy-
nika to roéwniez wprost zzapisow ust. 3 dodanego § 10a zgodnie z ktorym warunki okre$lone
w § 5 nie dotycza o0sob wymienionych wust.1. Zkolei §5uchwaty zmienianej, awigc uchwaty
XXXII1/286/08 dotyczy okreslenia wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie
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w najem lub w podnajem lokalu na czas nicoznaczony. Tym samym przepisu § 1 pkt 2 uchwaty nie sposéb
uzna¢ za okreslenie szczegolnego charakteru pierwszenstwa w zawarciu umowy najmu lokalu mieszkalnego
wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Tym bardziej, powyzsze znajduje potwierdzenie
w tresci uchwaly zmienianej, gdzie Rada kwesti¢ pierwszenstwa ustalita wprost w § 12 tej uchwaty.

Przyjecie zatem literalnego brzmienia § 1 pkt 2 uchwaty w odniesieniu do przestanek warunkujacych
w ogoble oddanie lokalu w najem prowadzi do wniosku, ze owa regulacja stanowi de facto wytaczenie okre-
$lonego krggu osob spod ogodlnych zasad i warunkéw oddawania w najem lokali z mieszkaniowego zasobu
gminy. Jednocze$nie wobec tych podmiotow okreslono dodatkowe pozaustawowe przestanki, ktorych spet-
nienie warunkuje mozliwos¢ zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego, a wigc uregulowania nalezno$ci
pieni¢znych obejmujacych w szczegdlnosci naleznos¢ gtowna, odsetki, koszty upomnien, koszty procesu.
Przy takim rozumieniu § 1 pkt 2uchwaly zauwazy¢ nalezy, ze cho¢ udzielona Radzie, mocg
art. 21 ust. 3 ustawy, norma kompetencyjna ma dos¢ szeroki zakres przedmiotowy, to nie 0znacza to jednak
dowolnosci w zakresie ustalania zasad wynajmowania lokali. Zgodnie bowiem z art. 7 Konstytucji Rzeczy-
pospolitej Polskiej organy wladzy publicznej dziataja w granicach i na podstawie prawa. Zatem kazda nor-
ma kompetencyjna musi by¢ tak realizowana, aby nie naruszata innych przepisow ustawy. Zakres upowaz-
nienia musi by¢ zawsze ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego panstwa prawnego, dziatania
w granicach i na podstawie prawa oraz innych przepiséw regulujacych dang dziedzing. Krag oséb upraw-
nionych do ubiegania si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy okreslita ustawa
w art. 4, analeza do niego wszyscy cztonkowie wspolnoty samorzadowej posiadajacy niezaspokojone po-
trzeby mieszkaniowe i jednocze$nie spetniajacy kryterium dochodowe, okreslone przez Rade na podstawie
art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy. Tak wigc Rada w zakresie mozliwosci ubiegania si¢ o najem lokalu mieszkalne-
g0 zZ zasobu gminnego, majac na wzgledzie sam cel wydzielenia mieszkaniowego zasobu gminy (zaspokaja-
nie potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej), a takze fakt, Zze jest to zadanie wlasne gminy;
nie moze w sposob odmienny regulowac¢ sytuacji podmiotoéw, ktorych pozbawiono tytutu prawnego do loka-
lu z powodu zaleglo$ci czynszowych. Wprowadzanie w uchwale dodatkowych wymogow dla pewnej grupy
podmiotow, przy jednoczesnym jej zwolnieniu z obowigzku zachowania kryterium dochodowego, kwalifi-
kowa¢ nalezy jako nieuprawnione wykroczenie poza granice upowaznienia ustawowego.

W zwigzku z powyzszym, zdaniem organu nadzoru § 1 pkt 2 uchwatly istotnie narusza art. 21 ust. 3w
zwigzku z art. 4 ustawy w zwiazku z art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

Ponadto organ nadzoru zauwaza, ze przepis o bardzo zblizonej tresci do dodanego § 10a ust. 1 zawierat
§ 11 uchwaly zmienianej, ktorego niewaznos¢ stwierdzono rozstrzygnigciem nadzorczym z dnia 21 stycznia
2009 r. (NK.11.0911-19/37/09 ) z uwagi na istotne naruszenie art. 4 ustawy.

W zwigzKku z powyzszym stwierdza si¢ jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygniecia przystuguje skarga do Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroclawiu w terminie 30 dni od daty jego doreczenia, ktéra nalezy wnie$é¢ za posrednictwem organu
nadzoru - Wojewody Dolnoslaskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaz-
noS$ci uchwatly organu gminy wstrzymuje ich wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdze-
niem niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygniecia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
A. M. Skorupa
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