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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.763.2019.AA
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 31 grudnia 2019 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 r. poz. 506,
poz. 1309, poz. 1696, poz. 1815)

stwierdzam niewazno$¢

§ 3 ust. 1 pkt 2 uchwaty Nr XVI11/161/19 Rady Miejskiej w Karlinie z dnia 29 listopada 2019 r. w sprawie za-
sad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Karlino.

Uzasadnienie

W dniu 29 listopada 2019 r. Rada Miejska w Karlinie podjeta uchwate Nr XV11/161/19 w sprawie zasad wy-
najmowania lokali wchodzqgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Karlino. Do Zachodniopomorskiego
Urzgdu Wojewddzkiego w Szczecinie wptyngta ona w dniu 6 grudnia 2019 r.

W toku badania legalnos$ci tego aktu stwierdzono, ze w stopniu istotnym narusza on obowiazujacy porzadek
prawny ze wzgledow oméwionych ponize;j.

Jako materialnoprawng podstawe podjecia badanej uchwaty powotano art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego? (dalej: ustawa), ktory w swej
tresci zawiera upowaznienie do uchwalenia przez rade gminy zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasad i kryteriow wynajmowania lokali, ktorych najem jest
zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten
cel.

Przepis art. 21 ust. 3 ustawy stanowi natomiast, ze zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad miesz-
kaniowego zasobu gminy powinny okreslac¢ W szczegolnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcq oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg Sto-
sowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieozna-
czony i umowy najmu socjalnego lokalu;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomiedzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale w innych zasobach;
5) tryb rozpatrywania i zafatwiania wnioskéow 0 najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjal-

ny lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spofecznej,

D Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cy-
wilnego (Dz. U.z 2019 r., poz. 1182 z p6zn. zm.).
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6) zasady postepowania W stosunku do oséb, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu,
W ktérego najem nie wstgpily po smierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spefniac lokal wskazywany dla osob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywi-
stych potrzeb wynikajgcych z rodzaju niepetnosprawnosci;

6b) zasady przeznaczania lokali na realizacje zadan, 0 ktorych mowa w art. 4 ust. 2b.
7) (uchylony).

Uchwata we wskazanym wyzej przedmiocie winna regulowa¢ wszystkie wymienione w cyt. unormowaniu
kwestie, a nadto, zawarte w niej postanowienia nie moga by¢ sprzeczne z przepisami hierarchicznie wyzej usy-
tuowanymi, w szczegdlnosci ustawg 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego.

W zakresie przedmiotowym cytowany wyzej przepis nie tworzy zamknietego katalogu elementow ksztattu-
jacych tres¢ uchwaty w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, ktore winny by¢ w niej ujete, jednakze uzyte w nim wyrazenie ,,w szczegdlnosci”, wskazuje na to, iz
ww. uchwata obligatoryjnie musi obejmowac wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 3 ustawy. Pominigcie
przez radg gminy, ktéregokolwiek z wymienionych elementow skutkuje brakiem petnej realizacji upowaznienia
ustawowego i ma istotny wptyw na ocene zgodnoéci z prawem podjetego aktu?.

Zauwazy¢ nalezy, ze Rada Miejska w Karlinie w kwestionowanej uchwale okreslita wszystkie uregulowania
wymienione W powyzszym przepisie. Niezaleznie od powyzszego, W 0cenie organu nadzoru, za wadliwe uznac
nalezy zastrzezenie zawarte w § 3 ust. 1 pkt 2 uchwaty Nr XV11/161/19.

Przede wszystkim, podkreslenia wymaga, ze ustawa przewiduje, ze gmina, posiadajaca mieszkaniowy zasob,
zobowigzana jest do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach, przy czym cho-
dzi tu o gospodarstwa domowe wspolnoty samorzadowej, tj. mieszkancow konkretnej gminy. W ten sposob
ustawa zakres$la zatem krag osob posiadajacych prawo do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu. Na-
lezg don —w mysl art. 4 ust. 1 i 2 ustawy - mieszkancy gminy majacy niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe
i prowadzacy gospodarstwa domowe o niskich dochodach. Jednocze$nie, ustawodawca przyznat radzie gminy
kompetencj¢ do unormowania wysokosci dochodu gospodarstwa domowego, decydujacej 0 nabyciu prawa do
najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu, tj. wskazania maksymalnej granicy osigganego dochodu, po-
wyzej ktorej mieszkaniec gminy nie ma prawa do ubiegania si¢ 0 najem lokalu z gminnego zasobu, z uwagi na
mozliwos¢ zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku mieszkaniowym. Zapis § 3 ust. 1
pkt 2 uchwaty Nr XVI1/161/19 w sposob istotny narusza powotane wyzej regulacje ustawy bowiem w sposob
automatyczny decyduje o tym, ze znajdujgca si¢ W okreslonej w nim sytuacji osoba (mieszkajgca w warunkach
kwalifikujacych ja do poprawy) nie bgdzie miata zaspokojonych potrzeby mieszkaniowych. Powotana ustawa
nie uprawnia rady gminy do formutowania przestanek, przy zaistnieniu ktorych mozliwe bytoby odgérne przy-
jecie domniemania zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych.

Nadto, wskazania wymaga, ze W odrdznieniu od przestanki wysoko$ci osigganego dochodu, ktérej konkrety-
zacj¢ powierzono radzie gminy mocg art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy, brak jest jakiegokolwiek upowaznienia, azeby
w tek$cie uchwaty formutowa¢ dodatkowe wymogi, jakie muszg by¢ spetnione, aby mozna si¢ bylo ubiegaé
0 najem lokalu z mieszkaniowego zasobu jednostki samorzadu terytorialnego. W tym tez kontekscie, stwierdzi¢
trzeba, ze niezgodnie z art. 4 ust. 1 i 2 ustawy, organ stanowiagcy Gminy Karlino wprowadzit do kwestionowa-
nego aktu przepis § 3 ust. 1 pkt 2 uchwaty, w ktorym postanowit, ze 0soby ubiegajace si¢ 0 najem lokalu
mieszkalnego z gminnego zasobu, procz przestanek takich jak: warunek niskiego dochodu, pozostawania
mieszkancem gminy i posiadania niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, winny mieszka¢ w warunkach
kwalifikujacych je do poprawy gospodarstwa domowego.

Reasumujac, stwierdzi¢ nalezy, ze Rada gminy ma mozliwos¢ ograniczenia krggu osob uprawnionych do
ubiegania si¢ 0 przydziatl lokalu jedynie poprzez okreslenie wysokosci dochodu gospodarstwa domowego. Uza-
leznienie natomiast takiego uprawnienia od innych, nieprzewidzianych w ustawie, kryteriéw (w tym m.in. za-
mieszkiwanie w lokalu, ktory uzasadnia poprawe warunkéw lokalowych) przekracza zakres upowaznienia wy-
nikajacy z art. 21 ust. 3 ustawy?.

2 Patrz wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w wyroku z dnia 17 listopada 2004 r., sygn. akt OSK 883/04, Woje-
wodzki Sgd Administracyjny w Opolu w wyroku z dnia 13 grudnia 2007 r., sygn. akt 11 SA/Op 480/07).

% Podobnie w wyrokach Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 2 pazdziernika 2014 r., sygn. akt I
SA/Gd 435/14, oraz Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 15 kwietnia 2004 r., sygn. akt IV
SA/Wr 98/04).
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Rozstrzygniecie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Szczecinie.
Skarge wnosi sie do Sgdu za posrednictwem Wojewody Zachodniopomorskiego w terminie 30 dni od dnia
dorgczenia rozstrzygnigcia.

wz. WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

Marek Subocz
WICEWOJEWODA
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