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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE
WOJEWODY LUBUSKIEGO
NR NK-1.4131.25.2012. AKOP

z dnia 2 lutego 2012r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001r.
Nr 42, poz. 1591 ze zm.) stwierdzam niewazno$¢ doreczonej W dniu 5 stycznia 2012r. uchwaty
Nr XI1V/95/2011 Rady Miejskiej w Lubniewicach z dnia 29 grudnia 2011r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Lubniewice.

UZASADNIENIE

Rada Miejska w Lubniewicach dziatajac na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia
21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2005r., Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.) w dniu 29 grudnia 2011r. podjeta uchwate
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Lubniewice.

Po dokonaniu analizy prawnej uchwaty organ nadzoru stwierdza, ze uchwata istotnie narusza prawo
tj. art. 21 ust. 3 i art. 23 ust. 2w zw. z art. 4 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005r., Nr 31,
poz. 266 ze zm.) oraz art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2001r. Nr 42, poz. 1591 ze zm.)

Zgodnie z art. 4 ust. 1 i 2 powolanej ustawy tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wilasnych 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. W mys$l natomiast
art. 21 ust. 3 ustawy zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

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

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru 0sob, 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 pomigdzy 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
1 0 najem lokali socjalnych oraz spos6b poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postgpowania w stosunku do oséb, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez
najemceg lub w lokalu, w ktoérego najem nie wstapily po $mierci najemcy;

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

Uzycie przez ustawodawce¢ w przepisie art. 21 ust. 3 zwrotow ,,powinny” i ,,w szczegdlnosci”
oznacza, ze rada gminy jest obowiazana uregulowaé¢ w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy wszystkie wymienione w tym przepisie
zagadnienia. Pozwala takze radzie na rozszerzenie regulowanych zagadnien, jednakze moze to
nastapi¢ z poszanowaniem zakresu upowaznienia zawartego w ustawie oraz przepisOw prawa
powszechnie obowiazujacego.

Majac na uwadze powyzsze i przechodzac na grunt kwestionowanej uchwaly istotnie naruszaja
prawo tj. art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, art. 1 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym
oraz art. 4 ust.1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego zapis § 3 ust. 1 pkt 2 uchwaty, ktory definiuje pojecie mieszkanca gminy jako
osoby majacej stale miejsce zamieszkania na terenie gminy przez okres co najmniej 3 lat, zapisy
§ 8 ust. 1 pkt 2-5 ktére okreslaja krag osob uprawnionych do ubiegania si¢ 0 zawarcie umowy najmu
lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy. W mysl wskazanych przepisow ustaw mieszkancy gminy
tworza wspoélnote samorzadowa. Mieszkancem gminy jest kazda osoba fizyczna majaca miejsce
zamieszkania na terenie gminy, a nie tylko osoba mieszkajaca stale na terenie gminy przez okres co
najmniej 3 lat jak to okreslita rada. Prawa za$ do ubiegania si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy ma kazdy mieszkaniec gminy (kazdy cztonek wspolnoty
samorzadowej) posiadajacy niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i jednocze$nie spelniajacy
kryteria dochodowe, okreslone na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy, bez dodatkowych kryteriow.

Rada gminy nie moze ograniczy¢ ustawowo okre$lonego kregu osob, poprzez wprowadzenie
dodatkowych wymogéw bowiem narusza tym wyrazona w art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej zasadg rownosci wobec prawa.

Ponadto w ocenie organu nadzoru istotnie naruszaja prawo réwniez inne uregulowania zawarte
w uchwale tj. § 5 ust. 2 pkt 41 § 11 ust. 1 pkt 4 w czgsci dotyczacej obowiazku udokumentowania
pobytu stalego na terenie gminy przez okres co najmniej 3 lat, § 6 okre$lajacy jeden rok jako okres na
ktory moze by¢ zawarta umowa najmu lokalu socjalnego. W mysl art. 23 ust. 1 ustawy umowe najmu
lokalu socjalnego zawiera si¢ na czas oznaczony. Organem uprawnionym do zawierania i okre$lania
terminu na jaki jest zawierana umowa najmu lokalu socjalnego jest Burmistrz. W § 7 ust. 1 rada
okreslita pierwszenstwo w wynajeciu lokalu zamiennego. Przepis art. 21 ust. 3 upowaznia rade jedynie
do okreslenia kryteriow wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu
lokalu na czas oznaczony i lokalu socjalnego. Roéwniez zapis § 13 ust. 3 zawiera unormowania
wykraczajace poza kompetencje przyznane radzie, a ponadto bezprawnie wymaga przeniesienia na jej
rzecz prawa wilasnosci lokalu.

W ocenie organu nadzoru przewidziana w § 18 ust. 5 regulacja stanowiaca, iz dwukrotna
nieuzasadniona odmowa przyj¢cia lokalu mieszkalnego lub nieuzasadnione uchylanie si¢ od zawarcia
umowy najmu powoduje: 1) skreSlenie z listy, 2) w przypadku osob, ktore maja prawo do lokalu
zamiennego- wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego, 3) w przypadku osob
uprawnionych do lokalu socjalnego na podstawie orzeczenia sadowego — wystapienie na droge
postepowania egzekucyjnego , jest sprzeczna z celem ustawy i oznacza stworzenie negatywnych
przestanek materialnoprawnych wykraczajacych poza granice zakreSlone delegacja ustawowa.
Zakwestionowany zapis pozostaje W sprzecznosci ze skonkretyzowanym w art. 4 ustawy o ochronie
praw lokatorow obowiazkiem gminy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspolnoty
spelniajacych kryteria do ubiegania si¢ o lokal z zasobu mieszkaniowego gminy. Natozone uchwata
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ograniczenia sa niczym nie uzasadnionym pozbawieniem uprawnionych do ubiegania si¢ o najem
lokalu z zasoboéw gminy staran o uzyskanie lokalu najbardziej dla nich odpowiedniego. Zapis taki
umozliwia stworzenie sytuacji gminie, w ktorej faktycznie umozliwione zostanie wymuszenie na
uprawnionym przyjgeie drugiego sposréd zaproponowanych lokali. Takiego wiadztwa nad
obywatelem nie przyznaje gminie zaden z obowiazujacych przepisow, w szczegdlnosci ustawy
o ochronie praw lokatorow.

Niezaleznie od powyzszego organ nadzoru zauwaza, ze w uchwale okreslajacej zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy w mys$l art. 21 ust. 3 pkt 1
rada powinna okresli¢ wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca zastosowanie
obnizek czynszu. Uchwata nie zawiera wypetnienia delegacji ustawowej w tej cze$ci — CO stanowi
roéwniez istotne naruszenie prawa.

Rada gminy obowiazana jest przestrzega¢ zakresu upowaznienia udzielonego jej przez ustawe.
Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania
w uchwale jest istotnym naruszeniem prawa. Wszystkie bowiem kwestie okre§lone w ust. 3 art. 21
sktadaja si¢ na tres¢ zasad. Tym samym Rada Miejska w Lubniewicach nie okre$lajac wysokosci
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej zastosowanie obnizek czynszu pozbawita lokatorow
mozliwosci ubiegania si¢ o nie. Stosownie bowiem do art. 7 ust. 2 ustawy wtasciciele, o ktorych mowa
W ust. 1, z zastrzezeniem art. 23 ust. 4, moga na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia
odpowiednio uchwaly organu stanowiacego jednostki samorzadu terytorialnego, zarzadzenia
wojewody lub uchwaly organu wykonawczego panstwowej osoby prawnej, stosowaé okre§lone
obnizki czynszu naliczonego wedlug obowiazujacych stawek w stosunku do najemcow o niskich
dochodach. Obnizki takie moga by¢ udzielane najemcom, ktorych $redni dochdéd w przeliczeniu na
cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale odpowiedniego
organu lub w zarzadzeniu wojewody. Kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana w zalezno$ci od
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego najemcy.

Stanowisko organu nadzoru zawarte w niniejszym rozstrzygnig¢ciu potwierdza orzecznictwo sadow
administracyjnych — dla przyktadu WSA w Gorzowie Wlkp. w wyrokach z dnia 30 czerwca 2011r.,
syg akt 1ISA/Go 269/11, 1l SA/Go 306/11, WSA w Szczecinie w wyroku z 15 grudnia 2010r. syg.
Akt. 1ISA/Sz 790/10, NSA w Warszawie wyrok z dnia 25 czerwca 2010r. syg. akt | OSK 732/10,
WSA we Wroctawiu wyrok z dnia 5 pazdziernika 2005r. syg. akt Il SA/Wr 110/03

Majac na uwadze powyzsze nalezato orzec jak na wstegpie.

Od niniejszego rozstrzygnigcia sluzy prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gorzowie WIkp. w terminie 30 dni od doreczenia rozstrzygniecia za
posrednictwem Wojewody Lubuskiego.

Z upowaznienia

Wojewody Lubuskiego

Dyrektor Wydziatu Nadzoru i Kontroli
Teresa Kaczmarek
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