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Rozstrzygnigcie nadzorcze

¥ Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
Wy (tekst jednolity Dz. U. z 2001 r., Nr 142, poz. 1591 z pdzniejszymi zmianami) Wojewoda
-.J’ 1 " Dolnoslaski — Organ Nadzoru nad jednostkami samorzadu terytorialnego

stwierdza niewaznos¢

uchwaly Rady Miasta Szczawno Zdroj z dnia 19 czerwea 2009 roku nr X1L/29/09 w sprawie -
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Uzdrowiskowej Gminy
Miejskiej Szczawno-Zdroj.

Uzasadnienie

Rada Miasta Szczawno Zdréj podjeta w dniu 5 pazdziernika 2009 roku uchwale nr
XL/29/09 w sprawie wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Uzdrowiskowe] Gminy Miejskie] Szczawno-Zdrgj. Uchwala wplyneta do organu nadzoru —
Wojewody Dolnoslaskiego w dniu 23 pazdziernika 2009 roku.

W toku badania legalnoSci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru stwierdzil jej
podjecie z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 3 w zw. z 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia
21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (tekst jednlity Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zmianami — zwana

dalej ustawa).

Przedmiotowa uchwata Rada uchwalila zasady wynajmowania lokali wchodzacych w
sktad mieszkaniowego zasobu Uzdrowiskowej Gminy Szczawno Zdroj.

Zgodnie z przepisem 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, ktorych najem jest zwiazany ze stosunkiem pracy, jezeli
w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. Z kolei wedle
art. 21 ust. 3 ustawy: ,,Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegolnosci:



-~ ——————S$mierci-najemey;: —— e —— —

1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem
lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz
wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca zastosowanie
obnizek czynszu:

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawee do ich poprawy;

3) kryteria wyboru oséb, ktorym przyshuguje pierwszenstwo zawarcia umowy
najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego:

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz zamiany pomigdzy najemcami lokali nalezacych do tego
zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposob poddania tych spraw
kontroli spoteczne;;

6) zasady postepowania w stosunku do oséb, ktére pozostaly w lokalu
opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapily po

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

Wskazane powyzej przepisy stanowia szczegolna delegacje ustawowa do podjecia
uchwaly okreslajacej zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy. Jednakze dyspozycja tego ustgpu zawarta w stowach: ,,Zasady wynajmowania
lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okres§la¢ w
szczegllnosci...” — oznacza, Ze enumeratywnie wymienione przez ustawodawce siedem
punktow, z ktorych powinny skladac si¢ takie zasady, obligatoryjnie musi zosta¢ zapisanych
w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego

zasobu gminy.

Tymczasem w przedmiotowej uchwale Rada nie uwzglednita w pelni dyspozyciji
art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy, to jest obowiazku okreslenia wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajacej oddanie w najem lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony
i lokalu socjalnego, oraz wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej
zastosowanie obnizek czynszu, albowiem uchwala podjeta przez Rade nie okresla wysokoéci
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej zastosowanie obnizek czynszu.

Obowiazek okreslenia wysokoéci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej
zastosowanie obnizek czynszu wynika rowniez z tresci art. 7 ust. 2 ustawy, cyt.: ,,Wlasciciele.
o ktorych mowa w ust. 1, z zastrzezeniem art. 23 ust. 4, moga na wniosek najemcy, w oparciu
0 postanowienia odpowiednio uchwaly organu stanowiacego jednostki samorzadu
tervtorialnego. zarzadzenia wojewody lub uchwaty organu wykonawczego panstwowej osoby
prawnej, stosowac¢ okreslone obnizki czynszu naliczonego wedlug obowiazujacych stawek
w stosunku do najemcow o niskich dochodach. Obnizki takie moga by¢ udzielane najemcom,
ktorych $redni dochdd w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego nie przekracza
poziomu okreslonego w uchwale odpowiedniego organu lub w zarzadzeniu wojewody. Kwota
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obnizki powinna by¢ zréznicowana w zaleznosci od wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego najemcy.”.

Nie znajdzie tu zastosowania przepis § 119 ust. 2 w zw. z § 143 Rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie zasad techniki prawodawczej
(Dz. U. Nr 100, poz. 908), ktory stanowi: ,Jezeli jedno upowaznienie ustawowe przekazuje
do uregulowania rozne sprawy, ktore dajg si¢ tematycznie wyodrebnic tak, ze ich zakresy sa
roztaczne, mozna wyda¢ na podstawie takiego upowaznienia wigeej niz  jedno
rozporzadzenie.”. Z brzmienia art. 21 ust. 1 ustawy wynika bowiem jednoznacznie, ze skoro
.Jrada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy”, ma to by¢ jeden akt, normujacy kompleksowo zagadnienia okreslone w art.
21 ust. 3 ustawy. Potwierdza to takze brzmienie art. 21 ust. 3, ktory stanowi, zZe: ,zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslaé
w szczegolnosei (...)"

______ Ponadto organ-nadzoruzwraca-uwage:—————— ———————————

W § 9 ust. 4 uchwaly Rada wprowadzila mozliwos¢ zawarcia porozumienia z
osobami, ktore utracity uprawnienia do dalszego zajmowania lokalu socjalnego, w zakresie
m. in. wskazania innego lokalu po zloZeniu przez te osoby stosownego oSwiadczenia, w
ktérym zobowiaza si¢ one do wykonania remontu tego lokalu we wlasnym zakresie 1 na
wlasny koszt. Wskazany przepis uchwaly w czesci w ktorej odnosi sie do obciazenia najemcy
kosztami remontu stanowi wykroczenie poza ramy upowaznienia ustawowego. Rada nie
moze bowiem w akcie prawa miejscowego zamieszcza¢ postanowien ksztaltujacych tresé
przyszlych umow jakie beda laczy¢ najemce i wynajmujacego. Dzialanie takie stanowi
bowiem naruszenie zasady swobody uméw wynikajacej z art. 353" Kodeksu cywilnego wedle
ktorego strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania,
byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wilasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani
zasadom wspolzycia spolecznego. Rada we wskazanym przepisie uchwaly wprowadzila
regulacje determinujaca tres¢ przyszlej umowy cywilnoprawnej, ktorej przedmiotem jest
korzystanie z lokalu w celach mieszkaniowych. Ogoélne normy stanowione przez rade nie
moga by¢ ustalane w taki sposob, ze determinuja tres¢ takiego stosunku cywilnoprawnego. W
podobnej sprawie wypowiedziat sig juz Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w
wyroku z dnia 17 stycznia 2008 roku (sygn. akt II SA/Wr 538/07) uznajac, ze ustalenie daty
poczatkowej i terminu platnosci odsetek (elementy umowy cywilnoprawnej) stanowia
niedopuszczalng ingerencie w materie¢ =zastrzezona dla stron konkretnych umoéw
cywilnoprawnych.

Stosownie do § 11 uchwaly lokale mieszkalne, ktérych powierzchnia uzytkowa
przekracza 80 m? oddawane sa w najem w drodze przetargu. Wprowadzona przez Rade
regulacja narusza art. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow , mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie kodeksu cywilnego. Zgodnie z art. 4 ustawy do zadan wiasnych gminy nalezy
tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspalnoty samorzadowej. Do
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gminy nalezy zapewnienie lokali socjalnych i lokali zamiennych. Nalezy do niej réwniez
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.
Realizacji tychze zadan stuzy mieszkaniowy zasob gminy. Z powyzszego wynika, ze krag
0sob, ktérym gmina moze przyznawac lokale z prowadzonego przez nia zasobu ogranicza sig
do 0séb o niskich dochodach. Nalezy zauwazy¢, ze wprowadzenie przez Rade mozliwosci
oddania lokalu w najem w drodze bardzo ogdlnie rozumianego przetargu moze prowadzi¢ do
sytuacji, w ktorej lokal z mieszkaniowego zasobu gminy bedzie mogla wynaja¢ osoba spoza
kregu 0s6b o niskich dochodach, a wige kazda osoba niezaleznie od posiadanego dochodu. W
podobny sposoéb wypowiedzial si¢ Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu z dnia
20 pazdziernika 2009 roku (sygn. akt IV SA/Wr 437/06).

Zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy: ,,Umowa najmu lokalu socjalnego, z zastrzezeniem
art. 14 ust. 1, moze byé zawarta z osoba, ktéra nie ma tytutu prawnego do lokalu i ktorej
dochody gospodarstwa domowego nie przekraczaja wysokosci okreslone] w uchwale rady
ominy podjetej na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1.”. Przeslanki oddania lokalu w najem jako
lokalu-socjalnego-to-wylacznie-brak—tytulu-prawnego-do-lokalu-oraz-wysokosé-dochodu— ——
Nalezy zatem podkresli¢, ze przestanki ubiegania si¢ o lokal socjalny a takze o lokal
wynajmowany ha czas nieoznaczony okresla ustawa, a rada gminy w ramach uchwaly
w sprawie zasad wynajmowania lokali jest uprawniona do okreslenia wylacznie wysokosci
dochodu uprawniajacej do ubiegania si¢ o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy.
Tymeczasem Rada w § 9 ust. 1 uchwaly wprowadzita nie przewidziane przez ustaweg
przestanki znajdowania sie w niedostatku 1 nabycia prawa do lokalu mieszkalnego na
podstawie prawomocnego orzeczenia sadowego. Z tego samego powodu wadliwy jest
rowniez § 9 ust. 4 we fragmencie: ,,dla 0sob znajdujacych sie¢ w niedostatku, jednak nie
wiecej niz dla osob o niskich dochodach”. Skoro bowiem ustawa przewiduje kryterium
dochodowe wprowadzanie pojeé, ktére nie pozwalajq okresli¢ granicy dochodu jest

niedopuszczalne.

Niedopuszczalne jest wylaczenie uprawnienia do wynajecia lokalu z mieszkaniowego
zasobu gminy wobec 0sdb, ktére przeniosty prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego lub
budynku na inne osoby (§ 16 uchwaly). Nalezy bowiem zauwazy¢, ze czlonkami wspolnoty
sa z mocy prawa mieszkancy gminy (art. 1 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym) i gmina nie
moze dyskryminowaé swych mieszkafcow przy przyznawaniu lokali mieszkalnych z zasobu
mieszkaniowego Gminy. Jedynym wyjatkiem jest tu dyspozycja zawarta w art. 21 ust. 3 pkt 1
ustawy, zgodnie z ktora rada gminy moze ograniczy¢ krag mieszkancow uprawnionych do
najmu lokalu na czas nieoznaczony badz lokalu socjalnego, poprzez okreslenia dochodu os6b
uprawnionych. Innymi stowy wysoko$é dochodu jest jedynym kryterium ograniczajacym
uprawnienia mieszkancoéw gminy do starania si¢ o wynajecie mieszkania z mieszkaniowego
zasobu gminy na czas nieokreslony. Stad tez nieuprawnionym jest wskazany wyzej zapis § 16
uchwaly. Wprowadzone przez Rade Gminy wyzej wymienione ograniczenie moglyby
stanowi¢ kryteria wyboru o0séb, ktérym przyshuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu
lokalu na czas nieoznaczony 1 lokalu socjalnego (art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy), w zadnym za$




razie nie moga stanowi¢ ogdlnych przestanek ubiegania sig o najem lokalu z mieszkaniowego
zasobu Gminy.

Biorac powyzsze pod uwage orzeczono, jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga, za posrednictwem organu nadzoru-
Wojewody Dolnoslaskiego, do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu w
terminie 30 dni od jego doreczenia.

Zgodnie z art. 92 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru

niewaznosci uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie
objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygniecia nadzorczego.




