NK.11.0911/85/10

Lublin, 2010-03-05

Rozstrzygniecie nadzorcze
stwierdzajace niewaznos¢ uchwaty Nr XXXI/170/10 Rady Gminy Batorz z
dnia 28 stycznia 2010 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Batorz.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, ze zm.)

stwierdzam niewaznos¢
uchwaty Nr XXXI/170/10 Rady Gminy Batorz z dnia 28 stycznia 2010 r. w
sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego
zasobu Gminy Batorz.

Uzasadnienie

Uchwata Nr XXXI1/170/10 zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 5
lutego 2010 r.

Dziatajgc na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31 poz. 266 z pdzn. zm.) Rada Gminy
Batorz uchwalita zasady wynajmowania Ilokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Batorz stanowigce zatacznik do uchwaty Nr
XXXI1/170/10.

Zgodnie z art. 4 ust. 2 powotanej ustawy 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. Z kolei na podstawie art. 21 ust. 3 ustawy zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
powinny okresla¢ w szczegolnosci:

Jak wynika z art. 21 ust. 3 ustawy zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w
szczegolnosci:



1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg oddanie w
najem lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz
wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg 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,

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego
zasobu a osobami zajmujgcymi lokale 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 postepowania w stosunku do osob, ktére pozostaty w lokalu
opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpity po
Smierci najemcy,

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

Uzyte w przepisie art. 21 ust. 1 ustawy sformutowanie "Rada gminy
uchwala", nie pozostawia organowi stanowigcemu zadnej dowolnosci w
zakresie tworzenia prawa miejscowego w tym przedmiocie. Innymi stowy w
ramach upowaznienia ustawowego organ stanowigcy gminy ma obowigzek
wydacC przepisy normujgce materie nim objetg. Jedyny wyjatek od tego
obowigzku zostat wyartykutowany w zdaniu drugim pkt 2 ust. 1 art. 21 ustawy,
z ktorego wynika, ze rada gminy moze, a wiec nie jest zobowigzana do
uregulowania odmiennych zasad wynajmowania lokali podnajmowanych przez
gmine, bowiem w takim przypadku odpowiednie zastosowanie znajdujg
zasady przewidziane dla wynajmowania lokali wchodzgcych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy. Podobny wniosek nalezy wyciggna¢ ze
sformutowania zawartego w przepisie art. 21 ust. 3 ustawy, w ktorym
ustawodawca uzyt kategorycznego zwrotu “"powinny", ktéry w sposéb
jednoznaczny nakazuje uregulowacC wszystkie wymienione w tym przepisie
zagadnienia. Kategorycznosci uzytego sformutowania i co za tym idzie
bezwzglednego charakteru obowigzku dokonania takich regulacji nie eliminuje
zawarcie w tym przepisie okreslenia "w szczegdlnosci', bowiem taka
konstrukcja przepisow, majgca charakter wyliczenia enumeratywnego
otwartego, pozwala organowi stanowigcemu gminy co najwyzej uzupetnic
obowigzkowy zbior zagadnien o inne nie wymienione w nim zagadnienia,
jednakze z poszanowaniem zakresu upowaznienia oraz innych przepisow
powszechnie obowigzujgcych w hierarchii zrédet prawa, w tym réwniez
przepisu art. 4 ust. 1 pkt 2 ustawy. Powyzszy punkt widzenia potwierdza
réwniez poglad Naczelnego Sadu Administracyjnego zawarty w wyroku z dnia
17 listopada 2004 r. sygn. akt OSK 883/04.

W ocenie organu nadzoru w przedmiotowej uchwale nie uregulowano
istotnych zagadnien, wymienionych w art. 21 ust. 3 ustawy, a mianowicie nie
ustalono wysokosci dochodu gospodarstwa domowego, uzasadniajgcej



zastosowanie obnizek czynszu oraz warunkéw zamieszkiwania kwalifikujacych
wnioskodawce do ich poprawy.

Wymienione zagadnienia sg zdaniem organu nadzoru na tyle istotne, ze
ustawodawca zwrdcit uwage na koniecznosc¢ ich okreslenia w uchwale rady
gminy, stanowigcej akt prawa miejscowego. Uchwata, ktdra nie wypetnia
przestanek ustawowych nie moze stanowi¢ podstawy, w oparciu o ktorg
zawierane bedg umowy najmu. A zatem jesli ustawodawca zastrzegt, ze w
akcie prawa miejscowego powinny znalez¢ sie okreslone regulacje, to ich brak
skutkuje niewaznoscig catej uchwaty, jako nie wypetniajgcej przyznanej
kompetenciji.

Rada Gminy Batorz nie okreslita wysokos$ci dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajgcej zastosowanie obnizek czynszu. Stosownie do
art. 7 ust. 2 ustawy wiasciciele, o ktérych mowa w ust. 1, z zastrzezeniem art.
23 ust. 4, mogg na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia odpowiednio
uchwaty organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego,
zarzagdzenia wojewody lub uchwaty organu wykonawczego panstwowej osoby
prawnej, stosowa¢ okreslone obnizki czynszu naliczonego wedtug
obowigzujgcych stawek w stosunku do najemcow o niskich dochodach.
Obnizki takie moga by¢ udzielane najemcom, ktérych $redni dochdéd w
przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu
okreslonego w uchwale odpowiedniego organu lub w zarzgdzeniu wojewody.
Kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana w zaleznosci od wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego najemcy. Rada Gminy nie wypetniajgc delegacii
ustawowej z art. 21 ust. 3 pkt. 1, pozbawita lokatoréw mozliwosci ubiegania sie
0 obnizke czynszu.

Uchwata Nr XXXI/170/10 jest obarczona roéwniez innymi wadami
prawnymi.

Zgodnie z § 4 zatgcznika lokale stanowigce mieszkaniowy zaséb gminy
Sg wynajmowane na rzecz mieszkancow nie majacych zaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych.

Jak stanowi § 5 ust 1 zatgcznika o zawarcie umowy najmu lokalu
komunalnego moga sie ubiegac osoby:

1/ petnoletnie,

2/ ktore zamieszkujg w lokalach, gdzie na jednego cztonka gospodarstwa
domowego wieloosobowego przypada nie wiecej iz 5 m? ogdlnej powierzchni
pokoi,

3/ ktérych $redni miesieczny dochdéd na jednego cztonka gospodarstwa
domowego w okresie 3 miesiecy przed dniem zfozenia wniosku o najem lokalu
nie bedzie przekraczat 120% najnizszej emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym i 75% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym,
4/ ktore zamieszkujg na terenie Gminy Batorz

Ustawa 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 "wspodlnoty samorzgdowej" tj. mieszkancow konkretnej
gminy (por. art. 1 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym). Ustawodawca



zatem samodzielnie zakreslit krgg oséb posiadajacych prawo do najmu lokalu
mieszkalnego z gminnego zasobu. Nalezg don - w mys| art. 4 ust. 1 i 2 ustawy
- mieszkancy gminy majgcy "niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe" i
prowadzacy gospodarstwa domowe o "niskich dochodach"(podkresienie moje).
Jednoczesnie ustawodawca powierzyt radzie gminy kompetencje do
unormowania wysokosci dochodu gospodarstwa domowego decydujacej o
nabyciu prawa do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu. Chodzi tu
naturalnie o wskazanie granicy maksymalnej osigganego dochodu, powyzej
ktorej mieszkaniec konkretnej gminy nie ma prawa do ubiegania sie 0 najem
lokalu z gminnego zasobu z uwagi na mozliwo$¢ zaspokojenia swoich potrzeb
mieszkaniowych na wolnym rynku mieszkaniowym. Poza przestankg niskiego
dochodu i pozostawania mieszkancem gminy prawodawca wprowadzit takze
przestanke posiadania "niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych".

Rada Gminy Batorz ustawowy warunek "niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych" sprowadzita do wskazanego w § 5 ust. 1 pkt 2 warunku
zamieszkiwania w lokalu gdzie na jednego cztonka gospodarstwa domowego
wieloosobowego przypada nie wiecej iz 5 m? ogdlnej powierzchni pokoi.

W odréznieniu od przestanki wysokosci osigganego dochodu, ktorej
konkretyzacje powierzono radzie gminy mocg art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy, rada
gminy nie ma jakiegokolwiek upowaznienia, azeby w tekscie uchwaty
definiowaé pojecie "wspélnoty samorzadowej" i "niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych". Wyrazenia te bowiem nalezg do poje¢ ustawowych i
ksztattujg, istotne z punktu widzenia jednostki, prawo najmu lokalu
mieszkaniowego z gminnego zasobu. Znaczenie tych poje¢ mozna zatem
ustalac¢ tylko i wytgcznie na gruncie przepiséw powszechnie obowigzujgcych w
kontekscie konkretnego stanu faktycznego.

Regulacji § 5 ust. 1 pkt 2 nie mozna rowniez potraktowac jako warunku
zamieszkiwania kwalifikujgcego wnioskodawce do ich poprawy, poniewaz
odnosi sie on jedynie do wynajmowania przez gmine lokali komunalnych,
podczas gdy art. 21 ust. 3 pkt 2 ustawy ograniczenia takiego nie zawiera
obligujac Rade do okreslenia warunkéw tych dla najmu i podnajmu wszystkich
lokali wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego gminy, takze lokali
socjalnych.

W tym miejscu raz jeszcze nalezy podkresli¢, iz krag uprawnionych do
zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego precyzyjnie okreslajg przepisy
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, a kompetencja rady gminy ogranicza sie¢ do wskazania
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego decydujacej o nabyciu prawa do
najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu.

Jak stanowi § 1 zatacznika do uchwaty mieszkaniowy zaséb gminy
tworzg lokale stanowigce wtasno$¢ Gminy Batorz.

Ustawowa definicja mieszkaniowego zasobu gminy okreslona zostata w
art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy o ochronie praw lokatorow, zgodnie z ktorg przez
mieszkaniowy zasob gminy nalezy rozumie¢ lokale stanowigce wiasnosc
gminy albo gminnych oséb prawnych lub spoétek handlowych utworzonych z




udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego, a takze
lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow.

Jak stanowi § 6 ust. 2 czynsz za lokale socjalne ulega obnizeniu o0 50 %.
W ocenie organu nadzoru regulacja § 6 ust. 2 wykracza poza upowaznienie
ustawowe z art. 21 ust. 3 ustawy. Rada Gminy zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 1
zobowigzana jest ustali¢ w zasadach wynajmowania lokali wysokos¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgcg zastosowanie obnizek czynszu, nie
jest natomiast uprawniona do odgornego ustalenia, iz czynsz ulega obnizeniu
o potowe, tym bardziej ,ze Rada nie wskazuje od jakiej stawki czynszu miataby
by¢ dokonana obnizka.

Jednoczesnie ustawodawca w art. 23 ust. 4 ustawy wskazat, iz stawka
czynszu za lokal socjalny nie moze przekraczaC potowy stawki najnizszego
czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Regulacjg § 6 ust. 3 Zasad, Rada Gminy powtérzyta zdanie pierwsze
art. 23 ust. 3 ustawy. Zgodnie z brzmieniem ww. przepisu umowe najmu
lokalu socjalnego mozna po uptywie oznaczonego w niej czasu przedtuzy¢ na
nastepny okres, jezeli najemca nadal znajduje sie w sytuacji uzasadniajgcej
zawarcie takiej umowy.

W orzecznictwie sgdéw administracyjnych utrwalone jest stanowisko, iz
za niedopuszczalne uznaje sie powtorzenie regulacji ustawowych badz ich
modyfikacje przez przepisy prawa miejscowego ( por. wyrok NSA z dnia 30
stycznia 2003 r., sygn. Il SA/Ka 1831/02; wyrok NSA z dnia 19 sierpnia 2002
r., sygn. Il SA/Ka 508/02). Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 14
pazdziernika 1999 r. ( sygn. Il SA/Wr 1179/98, OSS 2000/1/17) trafnie
stwierdzit, iz ,uchwata organu stanowigcego jednostki samorzadu
terytorialnego nie moze regulowac jeszcze raz tego, co zostato zawarte
w obowigzujgcej ustawie. Taka uchwata jako istotnie naruszajgce prawo jest
niewazna. Trzeba bowiem liczy¢ sie z tym, ze powtdrzony przepis bedzie
interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktérej go powtérzono.

W § 7 Zasad Rada Gminy Batorz wskazata, iz pierwszenstwo zawarcia
umowy najmu lokalu mieszkalnego maja osoby, ktore spetniajg jeden z
warunkow:

1/ utracity lokale mieszkalne wskutek kleski zywiotowej, katastrofy budowlane;
lub pozaru,

2/ uprawnione sg do lokalu zamiennego,

3/ zostaly zatrudnione na terenie gminy a umowa najmu zostanie podpisana
na czas trwania stosunku pracy.

W ocenie organu nadzoru regulacja § 7 pkt 3 zostata podjeta z
naruszeniem art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy zgodnie z ktéorym w zasadach
wynajmowania lokali stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy rada gminy
powinna ustali¢ kryteria wyboru osob, ktérym przystuguje pierwszenstwo
zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego.
Ustalenie pierwszenstwa w zawieraniu umow najmu dotyczy wiec tylko lokali
komunalnych i lokali socjalnych.

Lokale mieszkalne przeznaczone do wynajmowania na czas trwania
stosunku pracy stanowig odrebna, wydzielong z zasobu mieszkaniowego pule




lokali co do ktérych rada gminy winna ustali¢ zasady i kryteria ich
wynajmowania.

Jak stanowi bowiem art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy rada gminy uchwala
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, w_tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest
zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy
wydzielono lokale przeznaczone na ten cel (...).

Jak wynika z powyzszego wskazanie pierwszenstwa do zawarcia
umowy najmu na czas trwania stosunku pracy nie znajduje uzasadnienia w
obowigzujacych przepisach. Rada Gminy Batorz powinna wydzieli¢ z zasobu
mieszkaniowym lokale mieszkalne przeznaczone do wynajmowania na czas
trwania stosunku pracy oraz ustali¢ zasady i kryteria ich wynajmowania.

W § 12 ust. 1 zatgcznika Rada ustalita, iz do rozpatrywania wnioskéw o
najem lokali Wojt moze powotaC w drodze zarzgdzenia statg lub dorazng
komisje o charakterze opiniodawczo - doradczym. Komisja sporzgdza protokot
Z prac wraz z opinig co do ztozonych wnioskéw (ust. 2).

Przepis art. 21 ust. 3 pkt. 5 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego stanowi, ze
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy powinny okresla¢ w szczegoélnosci tryb rozpatrywania i zatatwiania
wnioskdw o0 najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali
socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej.

Poddanie kontroli spotecznej oznacza powofanie organu majgcego
realizowac i urzeczywistnia¢ zasady sprawiedliwosci spotecznej. Organ taki
moze byé wytgcznie organem kontrolnym /opiniujgcym/, wspoétdziatajgcym z
organami uprawnionymi przy realizacji zadan ustawowych.

Zgodnie z trescig przepisu sposob kontroli spotecznej nalezy okresli¢ w
uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy. Rada Gminy nie ma upowaznienia do
subdelegacji przyznanej jej kompetencji na rzecz Wdjta. Nalezy bowiem
podkresli¢, ze uchwalanie zasad wynajmowania lokali nalezacych do zasobu
mieszkaniowego gminy nalezy do wylgcznej wtasciwosci rady, zgodnie z art.
18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym. Oznacza to, ze jezeli w innej
ustawie stanowienie w okreslonej sprawie zostato zastrzezone do kompetenc;ji
rady gminy, to sprawa ta nalezy do wylacznej wtasciwosci rady gminy w
rozumieniu art. 18 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym /wyr. NSA z 16 IV
1993 r., Il SA 126/92). Wytgcznosc¢ rady w okreslonych sprawach oznacza, ze
kompetencja do zatatwienia danej sprawy nie moze by¢é przez rade
scedowana na zaden inny organ, w szczegolnosci na wojta gminy (wyr. NSA z
411991 r., lll SA 978/90).

Powotanie komisji opiniodawczo - doradczej, ustalenie jej sktadu
osobowego oraz liczby jej cztonkdw winno by¢ ustalone przez Rade wprost w
uchwale, niedopuszczalne jest wiec pozostawienie tej decyzji jako
fakultatywnej Wojtowi.

Jak stanowi § 15 ust. 1 zalgcznika osoby, ktore pozostang w lokalu
opuszczonym przez najemce lub w ktérego najem nie wstgpity po Smierci




najemcy, mogg ubiegac sie o przyznanie tego lokalu. Do czasu przyznania
lokalu sg obowigzane uiszczaC rownowartoS¢ czynszu, jaki wynajmujacy
mogtby otrzymac z tytutu najmu lokalu. W przypadkach, w ktérych dochdd
0sOb zamieszkujgcych z najemcg opuszczajgcym lokal nie pozwala na
wynajem tego lokalu mogg wowczas ubiegac sie o lokal socjalny. (ust. 2).

Umowa najmu moze byC zawarta z osoba, ktora pozostata w lokalu w
przypadku opuszczenia lokalu przez najemce lub po jego Smierci, jezeli
tgcznie spetnia warunki:

1/ po smierci najemcy nie wstgpita w stosunek najmu na podstawie art. 691 §
1 Kodeksu Cywilnego,

2/ jest osobg petnoletnig i nie posiada tytutu prawnego do innego lokalu,

3/ przez okres co najmniej 5 ostatnich lat, wspdlnie zamieszkiwata z najemcg
do chwili jego Smierci,

4/ posiada state zameldowanie w tym lokalu (16 ust. 1).

Najem, o ktérym mowa w ust. 1 moze nastgpi¢ pod warunkiem, ze nie
ma o0sOb uprawnionych do wstgpienia w stosunek najmu na podstawie art. 691
§ 1 Kodeksu Cywilnego (§ 16 ust. 2 zatgcznika).

W ocenie organu nadzoru okresleniem sposobu postepowania z
osobami, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub lokalu w
ktorego najem nie wstgpity po Smierci najemcy nie jest okreslenie
dodatkowych, poza przewidzianymi w art. 4 ustawy (dochdd, niezaspokojone
potrzeby mieszkaniowe) przestanek umozliwiajgcych ubieganie sie o najem
lokali, tak jak to postanowionow § 15 § 16 Zatagcznika do uchwaty.

Rada winna okresli¢ sposob postepowania wobec takich osoéb tj. m.in.
ustali¢ jak dtugo mogg one dalej korzystac¢ z lokalu gminy, jakg procedurg sg
objete, jakie wymogi muszg spetni¢, by mogty ubiegac sie o przyznanie najmu
lokalu.

Nadto, problematyka dotyczaca wstgpienia w stosunek najmu
regulowana jest w art. 691 § 1 Kodeksu cywilnego, stanowigcym, ze w razie
Smierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuja:
matzonek niebedacy wspotnajemcg lokalu, dzieci najemcy i jego
wspotmatzonka, inne osoby, wobec ktérych najemca byt obowigzany do
Swiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktdéra pozostawata faktycznie we
wspolnym pozyciu z najemca (zob. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 29
pazdziernika 2008 r. sygn. akt. IV SA/Wr 286/08).

W tym stanie rzeczy stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr XXXI1/170/10,
jest uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze  przystuguje skarga
do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie, ztozona za moim
posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego doreczenia.

w z. Wojewody Lubelskiego

Henryka Strojnowska
Wicewojewoda



Otrzymuija:
1) Wojt Gminy Batorz
2) Przewodniczacy Rady Gminy Batorz



