ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK.III.-KK—0911-1-114/2009
WOJEWODY OPOLSKIEGO

z dnia 28 grudnia 2009 r.

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 ze zm.), stwierdzam, niewazno$¢ uchwaty Nr XLVII/336/09 Rady Miej-
skiej w Niemodlinie z dnia 26 listopada 2009 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Niemodlin — z powodu istotnego naruszenia prawa.

Uzasadnienie

W dniu 26 listopada 2009 r. Rada Miejska w Niemodlinie podjeta uchwate Nr XLVII/336/09 w
sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Niemodlin.
Przedmiotowa uchwata zostata podjeta m.in. na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 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 ze zm.), zwanej dalej ustawa lokalowa.

Zgodnie z art. 21 ust. 3 ustawy lokalowej zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

1) wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajagcg oddanie w najem lub w podna-
jem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa do-
mowego uzasadniajgcg zastosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru oséb, ktérym przystuguje pierwszeristwo zawarcia umowy najmu lokalu na
czas nieoznaczony i lokalu socjalnego;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz zamiany pomigedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi loka-
le w innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o
najem lokali socjalnych oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postgpowania w stosunku do oséb, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstagpity po smierci najemcy;

7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m 2.

Z powyzszego przepisu ustawy lokalowej wynika, ze wskazane w nim elementy stanowig ka-
talog otwarty, na co wskazuje uzyte w przywotanym przepisie ustawy lokalowej wyrazenie ,w
szczegoblnosci”. Jednoczes$nie sa to elementy obligatoryjne, do okreslenia ktérych rada gminy
zostata obowigzana podejmujac uchwate w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Stanowisko to znajduje odzwierciedlenie w utrwalonej linii
orzeczniczej. Odnoszac sie do tresci art. 21 ust. 3 ustawy lokalowej w uzasadnieniu wyroku z
dnia 17 listopada 2004 r. (sygn. akt OSK 883/04, Lex Nr 164541), Naczelny Sad Administracyj-
ny stwierdzit, ze ,uzyte w tym przepisie sformutowanie powinny okres$la¢ w szczegélnosci wska-
zuje, ze kryteria, jakie moga zosta¢ zawarte w uchwale rady gminy, nie zostaty wymienione w tej
normie wyczerpujaco z tym, ze wyszczegdlnione przez ustawodawce w art. 21 ust. 3 przestanki,
rada gminy jest obowigzana uwzgledni¢ w uchwale okreslajacej zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy”. Podobny poglad, wyrazit Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 22.10.1998 r. (sygn. akt Ill RN 71/88, OSNP 1999/23/738), przy okazji analizy
art. 26 ust. 1 uchylonej juz ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodat-
kach mieszkaniowych, odnos$nie charakteru jaki maja wymienione w tym przepisie ,w szczegdl-
nosci” czynniki wptywajace na wysoko$é stawki czynszu regulowanego. Sad Najwyzszy stwier-
dzit, ze czynniki (na ktére ustawodawca w szczegélnosci kazat zwrécié uwage), wskazane
wprost w przepisie ustawy, ,nalezy traktowaé jako obowigzujace w tym znaczeniu, ze w kazdym
wypadku musza by¢é uwzglednione w uchwale rady gminy”.

W $wietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze dla waznos$ci uchwaty rady gminy w sprawie za-
sad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, konieczne jest
uregulowanie w niej wszystkich kwestii, o ktérych mowa w art. 21 ust. 3 pkt 1 - 7 ustawy loka-



lowej. Tymczasem w przedmiotowej uchwale Rady Miejskiej w Niemodlinie brak jest regulaciji
dotyczacych:

— wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcej oddanie w najem lub w podna-
jem lokalu na czas nieoznaczony,

— kryteriow wyboru oséb, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego,

Przedmiotowa uchwata nie zawiera wiec elementéw obligatoryjnych okreslonych w art. 21
ust. 3 pkt 1 i 3 ustawy lokalowej.

Rada Miejska w Niemodlinie zawarta w zaskarzonej uchwale zapisy dotyczace wysokosci do-
chodu uprawniajacej do zawarcia umowy najmu lokali mieszkalnych na czas nieoznaczony (§ 3
ust. 1 pkt 7 uchwaty), jednak regulacje te zamieszczono w przepisach okreslajacych kryteria
pierwszenistwa, o jakich mowa w art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy lokalowej. Organ nadzoru nie kwe-
stionuje uprawnienia rady gminy do okreslenia wysokos$ci dochodu jako jednego z kryteriow
pierwszenistwa zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony. Rada powinna jednak, de-
cydujac sie na ustalenie kryterium dochodowego jako jednego z warunkujacych pierwszenstwo
zawarcia umowy najmu, okreséli¢ je w innej wysokosci, niz wysoko$é dochodu uprawniajacg do
zawarcia umowy najmu co do zasady. Zdaniem organu nadzoru dochéd, do okreslenia ktérego
rada gminy jest obowigzana na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1, to maksymalny dochdéd, jaki
uprawnia do zawarcia umowy najmu lokalu nalezagcego do mieszkaniowego zasobu gminy. Z kolei
kryteria pierwszenstwa, o jakich mowa w art. 21 ust. 3 pkt 3 powinny byé ustalone w taki spo-
sOb, aby mogty zosta¢ zaspokojone potrzeby mieszkaniowe oséb w najcigzszej sytuacji material-
nej i mieszkaniowej. Skoro rada decyduje sie na ustalenie wysokosci dochodu jako jednego z
takich kryteridw, powinna jg okresli¢ na nizszym poziomie niz wysoko$é dochodu uzasadniajgca
zawarcie umowy najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy. Stwierdzi¢ zatem nalezy, ze w
przypadku ustalenia wysokos$ci dochodu jako jednego z kryteridw, na podstawie ktérego ocenia
sie, czy wnioskodawcy przystuguje prawo pierwszenstwa zawarcia umowy najmu, w prawidtowo
realizujgcej delegacje ustawowa uchwale rady gminy w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, powinny sie znalez¢ regulacje wprowadza-
jace rozréznienie wysokosci dochodu dla dwéch réznych celéow: ustalenia ogélnej zasady wynaj-
mowania lokali (art. 21 ust. 3 pkt 1); ustalenia kryterium, na podstawie ktérego przyznaje sig
pierwszenstwo do zawarcia umowy najmu (art. 21 ust. 3 pkt 3). Tymczasem w przedmiotowe;j
uchwale brak jest zapiséw dotyczacych wysokos$ci dochodu, o ktérym méwi art. 21 ust. 3 pkt 1
ustawy lokalowej, co stanowi, jak wykazano wyzej, istotne naruszenie prawa, powodujgce ko-
nieczno$é stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty w catosci.

W 8 6 uchwaty Rada okreslita kryteria wyboru oséb, ktérym przystuguje prawo zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego. W ocenie organu nadzoru tylko 8 6 ust. 2 pkt 1 stanowi prawidtowa realiza-
cje delegacji zawartej w art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy lokalowej, poprzez okreslenie wysokosci docho-
du uzasadniajgcej oddanie w najem lokalu socjalnego. Okre$lone w 8§ 6 ust. 2 pkt 2 i 3 uchwaty wa-
runki oddania w najem lokalu socjalnego mogtyby ewentualnie zosta¢ zaliczone do kryteriéw wyboru
os6b, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, jednak z uwagi
na umiejscowienie powyzszego zapisu w paragrafie dotyczacym przyznawania lokalu socjalnego,
nalezy rozumie¢, ze intencjg Rady byto uzaleznienie mozliwos$ci zawarcia umowy najmu lokalu socjal-
nego co do zasady od spetnienia wskazanych warunkéw, co wigcej w przedmiotowej uchwale Rada
w ogdle nie zawarta postanowien dotyczacych kryteriow wyboru oséb, ktérym przystuguje pierw-
szenstwo zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

Omawiane zapisy uznaé¢ zatem nalezy za istotnie naruszajace prawo poprzez wprowadzenie
dodatkowych, nie przewidzianych w ustawie kryteridw, od spetnienia ktérych uzaleznione jest
zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego, co w konsekwencji powoduje zawezenie kregu osob
uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Tymczasem krag tych oséb wyczer-
pujaco okreslit ustawodawca w art. 4 ust. 1 i 2 ustawy lokalowej. Z przepiséw tych wynika, ze
uprawnionymi sg wszyscy cztonkowie wspdlnoty samorzadowej, ktérzy posiadajag niezaspokojone
potrzeby mieszkaniowe i ktérzy spetniajg jednocze$nie kryterium dochodowe. Potwierdza to
brzmienie przywotanego wyzej art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy lokalowej, ktéry wskazuje ustalone
przez rade gminy kryterium dochodowe jako podstawowe w ustalaniu prawa do najmu lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.



Brak wskazanych wyzej elementéw uchwaty powoduje przyjecie przez Rade Miejska regulaciji
czesciowej (niepetnej), co stanowi istotne naruszenie prawa uzasadniajgce stwierdzenie niewaz-
nosci uchwaty w catosci.

Ponadto organ nadzoru w toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty stwierdzit, ze kwe-
stionowana uchwata w sposéb istotny narusza prawo w nastgpujacych zapisach:

W 8§ 5 ust. 3 pkt 2 Rada postanowita, ze lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy moga by¢ wynajmowane bez wzgledu na wysoko$é dochodu osobom, ktére mieszkajg bez
tytutu prawnego na skutek rozwigzania umowy najmu, jezeli spetnig tacznie okres$lone w lit. a - ¢
warunki. Zapis ten wprowadza kolejne, dodatkowe kryteria uzasadniajace zawarcie umowy naj-
mu lokalu z zasobu gminy, ktére nie znajduje oparcia w przepisach ustawowych. W ocenie orga-
nu nadzoru dodatkowe, niewymienione w art. 4 ust. 2 ustawy lokalowej kryteria, nie mogg stano-
wié podstawy do zawarcia umowy najmu z osobami spoza ustawowego kregu, tj. takimi, ktére
nie spetniajg przestanek ustawowych, jakimi sa przynalezno$¢ do wspélnoty samorzadowej oraz
prowadzenie gospodarstwa o niskich dochodach. (por. wyrok WSA w Opolu z dnia 18.10.2007
r., sygn. akt Il SA/Op 330/07, LEX nr 356455).

W 8§ 6 ust. 3 uchwaty Rada zawarta regulacje dotyczace mozliwos$ci przedtuzenia najmu loalu so-
cjalnego. Zapis ten stanowi niedopuszczalne powtdrzenie regulacji ustawowej zawartej w art. 23 ust.
3 zd. pierwsze ustawy lokalowe;j.

Majac na uwadze powyzsze, stwierdzam jak na wstepie.

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, w
zwiazku z art. 54 &8 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. o postepowaniu przed sgdami admini-
stracyjnymi (Dz. U. Nr 153, poz. 1270 ze zm.) niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze moze by¢ za-
skarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu za posrednictwem Wojewody
Opolskiego w terminie 30 dni od dnia jego dorgczenia.

z up. Wojewody Opolskiego

Danuta Sobolewska

radca prawny

w Wydziale Prawnym, Nadzoru i Kontroli



