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Rozstrzygniecie nadzorcze

e

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzatdzieu gminnym

(tekst jedn. Dz. U. z 2001 r., Nr 142, poz. 1591 z pbzn. zm.)
stwierdzam niewaznos¢

§ 10 we fragmencie: ,,spelniaja lacznie z warunkami zamieszkiwania, okreslonym w § 8,
nastepujace kryteria: 1) zamieszkuja na terenie Gminy Miejskiej z zamiarem stalego
pobytu i prowadza na jej terenie gospodarstwo domowe przez okres co najmniej 5 Iat.
Zamieszkiwanie na terenie Gminy Miejskiej winno by¢ udokumentowane
w szezegblnoSci zaSwiadczeniami, poswiadczeniami lub innymi odpowiednimi
dokumentami;”, § 11 uchwaly Nr XXXII1/286/08 Rady Miasta Bolestawiec z dnia 17
grudnia 2008 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzqcych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Bolestawiec z powodu istotnego naruszenia art. 21
ust. 3 pkt 1 w zw. z art. 23 i art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U.
z 2005 1. Nr 31, poz. 266 z p6Zn. zm.).

Uzasadnienie

Rada Miasta Bolestawiec podjela na sesji w dniu 17 grudnia 2008 r. uchwate
Nr XXXII1/286/08 w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzqcych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Boleslawiec.

Uchwata wplyneta do Organu Nadzoru w dniu 24 grudnia 2008 r.

W toku badania legalnosci uchwaty Nr XXXI11/286/08 Organ Nadzoru stwierdzit, Ze:

- § 10 we fragmencie: ,,spelniajg tacznie z warunkami zamieszkiwania, okreslonym w § 8,
nastepujace kryteria: 1) zamieszkuja na terenic Gminy Miejskiej z zamiarem statego pobytu
1 prowadza na jej terenie gospodarstwo domowe przez okres co najmniej S5 lat.
Zamieszkiwanie na terenie Gminy Miejskiej winno by¢ udokumentowane w szczegblnosci
zaswiadczeniami, po$wiadczeniami lub innymi odpowiednimi dokumentami;” uchwaly zostat
podjety z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 3 pkt 1 w zw. z art. 23 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z pdzn. zm.);



- § 11 uchwaty zostal podjety z istotnym naruszeniem art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego
(tekst jedn. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm. — dalej: ustawa).

Przedmiotowa uchwala Rada Miasta uchwalila zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Bolestawiec.

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, ktérych najem jest zwiazany ze stosunkiem pracy, jezeli
w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. Przepis art. 21
ust. 3 ustawy stanowi, ze: ,Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

1) wysoko$é dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub
w podnajem lokalu na czas nieoznaczony_i lokalu socjalnego, oraz wysoko$¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu,

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru 0s6b, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu
lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego;

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

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

6) zasady postgpowania w stosunku do 0séb, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym
przez najemee lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapily po $mierci najemcy;

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

5
m-”,

W § 10 uchwaly postanowiono, ze: ,,1. Najemcami lokali socjalnych moga zostac
osoby, ktére spetniaja lacznie z warunkami zamieszkiwania, okreslonym w § 8, nastepujgce
kryteria: 1) zamieszkujg na terenie Gminy Miejskiej z zamiarem stalego pobytu i prowadza na
jej terenie gospodarstwo domowe przez okres co najmniej 5 lat. Zamieszkiwanie na terenie
Gminy Miejskiej winno by¢ udokumentowane w szczegblnosci zaswiadczeniami,
po$wiadczeniami lub innymi odpowiednimi dokumentami; 2) uzyskujg dochdd przypadajacy
na czlonka gospodarstwa domowego wnioskodawcy, o ktorym mowa w § 6 uchwaty”. Tym
samym Rada Miasta okreslila taczne kryteria wyboru osob, ktérym przystuguje skierowanie
do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, na ktory skiadaja si¢ dochod okreslony w § 6
uchwaly, warunki okre§lone w § 8 i warunek zamieszkiwania na terenie Gminy Miejskiej
Bolestawiec z zamiarem stalego pobytu i prowadzenia na jej terenie gospodarstwa domowego
przez okres co najmniej 5 lat. Zapis ten zostat podjety z naruszeniem normy kompetencyjnej
art. 21 ust. 3 pkt 1 w zw. z art. 23 ustawy. Rada Miasta, mocg art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy
zostala upowazniona do okreslenia jedynie wysoko$ci dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajacego oddanie w najem Iub w podnajem lokalu socjalnego, tak jak to uczyniono
w § 6 uchwaly. Zgodnie z art. 4 ust. 2 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. Gmina nie moze
dyskryminowaé swych mieszkanicow przy przyznawaniu lokali mieszkalnych z zasobu
mieszkaniowego Gminy. Jedynym wyjatkiem jest tu dyspozycja zawarta w art. 21 ust. 3 pkt 1
ustawy, zgodnie z ktéra rada gminy (tu Rada Miasta) moze ograniczy¢ krag mieszkancow
uprawnionych do najmu lokalu socjalnego ( i na czas nieoznaczony), poprzez okreslenie
dochodu os6b uprawnionych. Innymi stowy wysokos¢ dochodu jest jedynym kryterium




ograniczajacym uprawnienia mieszkarficobw gminy do starania si¢ 0 wynajecie mieszkania
z mieszkaniowego zasobu gminy i to zaréwno na czas nieokreslony, jak i lokalu socjalnego.
Co do lokalu socjalnego nalezy jeszcze zwrécié uwage na tre§é art. 23 ust. 2 ustawy,
cyt.: ,,Umowa najmu lokalu socjalnego, z zastrzezeniem art. 14 ust. 1, moze by¢ zawarta
z osoba, ktéra nie ma tytutu prawnego do lokalu i ktérej dochody gospodarstwa domowego
nie przekraczaja wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy podjete] na podstawie art. 21
ust. 3 pkt 1.”. Zatem w ustawie Prawodawca okreslit krag 0s6b, ktérym przystuguje prawo do
lokalu socjalnego. Przestanki oddania lokalu w najem jako lokalu socjalnego to wylacznie
brak tytutu prawnego do lokalu oraz wysoko$é¢ dochodu. Na poOwyZsze naruszenie prawa
wskazano w rozstrzygnieciu nadzorczym nr NK.11.0911-19/630/08 z dnia 27 listopada 2008 r.
Wskaza¢ nalezy, ze zapis § 10 ust. 1 uchwaly moglby stanowié kryterium wyboru osob,
ktérym przystuguje pierwszestwo zawarcia umowy lokalu socjalnego, jednakze wobec
odrgbnego ustalenia zasad pierwszenstwa w zawieraniu uméw najmu lokali w § 12 uchwatly
za taki uznany nie moze zosta¢ przez Organ Nadzoru.

W § 11 uchwaly postanowiono, ze: ,,Osoba pozbawiona tytutu prawnego do lokalu na
skutek wypowiedzenia umowy z powodu zaleglosci czynszowych moze wnioskowaé
0 ponowne zawarcie umowy, W przypadku catkowitej splaty zobowiaza. Wniosek moze
zostaC rozpatrzony pozytywnie, po uzyskaniu informacji od wynajmujacego odnosnie
przestrzegania zasad regulaminu domowego przez wspdlnie zamieszkujace osoby.”.

Udzielona, moca art. 21 ust. 3 w zw. z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy, radzie gminy norma
kompetencyjna ma dos$¢ szeroki zakres. Nie oznacza to jednak dowolnosci w zakresie
ustalania zasad wynajmowania lokali. Zgodnie bowiem z art, 7 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej organy wladzy publicznej dziataja w granicach i na podstawie prawa. Zatem kazda
norma kompetencyjna musi by¢ tak realizowana, aby nie naruszata innych przepiséw ustawy.
Zakres upowaznienia musi by¢ zawsze ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego
panstwa prawnego, dziatania w granicach i na podstawie prawa oraz innych przepisow
regulujycych dang dziedzing. Krag oséb uprawaionych do ubiegania sig o zawarcie umowy
najmu lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy okredlita ustawa w art. 4 ust. 1, a nalezg do
niego wszyscy czlonkowie wspoélnoty samorzadowe] posiadajacy niezaspokojone potrzeby
mieszkaniowe i jednoczesnie spehiajacy owo kryterium dochodowe, okreslone na podstawie
art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy.

Rada gminy, na podstawie przepisu art. 21 ust. 3 nie moze zatem ograniczy¢ kregu
tych oséb, miedzy innymi poprzez wprowadzenie dodatkowych wymogow naruszajacych
konstytucyjng zasade réwnosci obywateli wobec prawa (art. 32 Konstytucji RP). Majac na
uwadze konieczno$¢ realizacji zadan gminnych, wielko§¢ komunalnego zasobu
mieszkaniowego oraz mozliwosci finansowe gminy, Rada moze natomiast okreglié bardziej
szczegblowe reguly umozliwiajace zaspokojenie w pierwszej kolejnosci potrzeb tych sposrod
0sob spelniajacych kryteria ustawowe, ktére najbardziej tej pomocy potrzebuja, w tym:
wysokosé dochodu gospodarstwa-domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub w podnajem
lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajacg zastosowanie obnizek czynszu, warunki zamieszkiwania kwalifikujace
wnioskodawce do ich poprawy, kryteria wyboru 0s6b, ktorym przystuguje pierwszenstwo
zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego. Tym samym
postanowienie § 11 uchwaly, w ktérym okreslono prawo ponownego starania si¢ 0 najem
lokalu z gminnego zasobu mieszkaniowego musi by¢ zgodny z ustawowym kregiem
uprawionych do starania si¢ o wynajem lokali gminnych. Rada nie moze ograniczaé, poza
ustawowymi wymogami, kregu 0séb ze wspélnoty mieszkaniowej uprawnionych do ubiegania
si¢ o najem lokali poprzez zamkniety katalog oséb, ktorym Gmina wynajmuje lokale.
Ustalenie takiego zamknigtego katalogu uprawnionych do lokali w Gminie Miejskiej
Bolestawiec - w ocenie Organu Nadzoru - prowadzi¢ moze do zmniejszenia badz tez
catkowitego zlikwidowania zasobu mieszkaniowego Gminy i realizacji zadania powierzonego




jej przez Ustawodawce, polegajacego na tworzenju warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej, w inny sposdb.

Biorac powyzsze pod uwagg orzeczono, jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu ztozona za posrednictwem Organu Nadzoru — Wojewody
Dolnoslaskiego w terminie 30 dni od jego dorgczenia.

Zgodnie z art. 92 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru
niewaznos$ci uchwaty lub zarzadzenia organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa
w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznodci, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego.

Rafaf Jurkowlaniec
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