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Rozstrzygnigcie nadzorcze

NK.IL0911-19/ 6 32 /o8

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

(tekst jedn. Dz. U. z 2001 1., Nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.)
stwierdzam niewaznos$c

uchwaly Nr XXIX/250/08 Rady Miasta Eolestawiec z dnia 29 pazdziernika 2008 r.
w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy Miejskiej Boleslawiec z powodu istotnego naruszenia art. 21 ust. 3 w zw. z 21
ust. 1 pkt 2 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 p6zn. zm.).

Uzasaiinienie

Rada Miasta Boleslawiec podjgla na sesji w dniu 29 pazdziernika 2008 r. uchwate
Nr XXIX/250/08 w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzqcych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Boleslawiec.

Uchwata wplyneta do Organu Nadzoru w dniu 5 listopada 2008 r.

W toku badania legalnodci uchwaty Nr XXIX/250/08 Organ Nadzoru stwierdzit jej
podjgcie z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 3 w zw. z 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z péZn. zm.- zwanej dalej
ustawa).

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

Zgodnie z przepisem art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy rada gminy uchwala zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady
1 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 w brzmieniu: ,Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosei:



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

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy:

3) kryteria wyboru o0séb, ktérym 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
nicoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz spos6b poddania tych spraw kontroli
spolecznej;

6) zasady postgpowania w stosunku do o0séb, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym
przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapily po $mierci najemcy;

7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m>”
stanowi szczeg6lng delegacje ustawowa do podjecia uchwaly okreslajacej zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy. Jednakze
dyspozycja tego ustgpu zawarta w stowach: ,,Zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslaé w szczegdlnosci...” — 0znacza,
ze enumeratywnie wymienione przez Ustawodawce siedem punktéw, z ktorych powinny
sklada¢ si¢ takie zasady, obligatoryjnie musi zosta¢ zapisanych w uchwale w sprawie zasad
wynajmowania lokali wehodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy.

Tymczasem w przedmiotowej uchwale Rada nie uwzglednita dyspozycji pkt 1, pkt 2,
pkt 7 ust. 3 art. 21 ustawy nakladajacego obowiazek okreslenia w uchwale wysokosci
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacego oddanie w najem lub w podnajem lokalu
na czas nieoznaczony (pkt 1); warunkéw zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawce do
ich poprawy (pkt 2); kryteri6w oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowe;j
przekraczajacej 80 m? (pkt 7.

Rada Miasta Bolestawiec nie wypelnila ustanowionej w art. 21 ust. 3 ustawy
dyspozycji normy prawnej. Rada w uchwale w § 2 ust. 1 i ust. 3 okreslila co nalezy rozumieé
pod pojeciem dochodu oraz sposéb jego wyliczenia. Jednakze Rada nie okreslila wysokosci
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacego oddanie w najem lub w podnajem lokalu
na czas nieoznaczony, tak jak uczynita to w przypadku § 2 ust. 4 uchwaly, w ktdrym
okreslono wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcego zastosowanie
obnizek czynszu oraz w przypadku § 10 ust. 1 pkt 3, w ktérym okredlita wysokos¢ dochodu
uzasadniajgcego oddanie w najem lokalu socjalnego. W podobny sposob Rada powinna byla
dla wypeienia dyspozycji art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy okregli¢ przy ogblnych zasadach najmu
lokali wysokosé dochodu uzasadniajacy oddanie w najem lub podnajem lokali na czas
nieoznaczony. Krag 0s6b uprawnionych do ubiegania sie o zawarcie umowy najmu lokalu
z zasobu mieszkaniowego gminy okreslila ustawa w art. 4 ust. 1, a nalezg do niego wszyscy
czlonkowie wspdlnoty samorzadowej posiadajacy niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe
i jednoczesnie speniajacy owo kryterium dochodowe. Rada Miasta Boleslawiec nie okreslita
takze warunkéw zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawcg do ich poprawy, o ktérych
mowa w art. 21 ust. 3 pkt 2 ustawy. Postanowienie § 13 ust. 1 uchwaly nie stanowi
wypelnienia dyspozycji tego przepisu bowiem dotyczy warunkéw 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 (art. 21 ust. 3 pkt 4 ustawy). Rada Miasta Bolestawiec nie okredlila takze kryteriow
oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m® z art. 21 ust. 3 pkt
7 ustawy. Byloby to dopuszczalne jedynie w przypadku nieposiadania w gminnym zasobie
mieszkaniowym tego rodzaju lokali, jednakze wobec postanowienia § 3 ust. 4 uchwaty taka




sytuacja tu nie zachodzi. Z kolei postanowienie tego paragrafu nie wypelnia dyspozycji
ustawowej bowiem nie stanowi o kryterium addawania takich lokali w najem, lecz dotyczy
ich sprzedazy.

Zgodnie z art. 21 ust. 3 ustawy Rada zobligowana jest do kompleksowego
uregulowania wszystkich postanowief w zakresie punktéw 1-7, czego, moca przedmiotowe;
uchwaly, nie dokonata. Niewypelnienie przez Rade calej dyspozycji art. 21 ust. 3 ustawy
stanowi wybidreze i czastkowe korzystanie z normy prawnej, a w sytuacji jej bezwzglednego
obowiazywania jest to niedopuszczalne i sprzeczne z zasadami demokratycznego panstwa
prawa.

Nie znajdzie tu zastosowania przepis § 119 ust. 2 w zw. z § 143 Rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie zasad techniki prawodawczej
(Dz. U. Nr 100, poz. 908), ktéry stanowi: ,Jezeli jedno upowaznienie ustawowe przekazuje
do uregulowania rézne sprawy, ktére daja sie tematycznie wyodrebnié tak, ze ich zakresy sa
roziaczne, mozna wyda¢ na podstawie takiego upowaznienia wigcej niz jedno
rozporzadzenie.”. Z brzmienia art. 21 ust. 1 ustawy wynika bowiem jednoznacznie, ze skoro
»rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad 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, ktéry stanowi, ze: ,,zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreglac
w szczegolnosci (...)”.

Wskaza¢ réwniez nalezy na wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 12 kwietnia 2006 r. (sygn. akt IT SA/Go 5/060), w ktérym
wskazano, ze uchwala w sprawie zasad wynajmowania lokali winna kompleksowo
1 szczegblowo regulowaé wszystkie elementy wskazane w upowaznieniu ustawowym,
zawartym w art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego w spos6b dostosowany do
zindywidualizowanych potrzeb danej spolecziosci lokalnej. Poniewaz powyzsze wyliczenie
jest katalogiem otwartym, organ stanowiacy Jjednostki samorzadu terytorialnego, moze takze
zawrze¢ w przedmiotowej uchwale dodatkowe regulacje.

Ponadto Organ Nadzoru uznat za konieczne odniesienie si¢ do dalszych stwierdzonych
naruszen prawa. W § 7 ust. 3 uchwaly postanowiono o organie pomocniczym - Zespole ds.
Mieszkaniowych, ktérego sktad osobowy i zakies dzialania okresli Prezydent Miasta. Decyzja
do powolywania tego typu podmiotéw nalezy wylacznie do organu wykonawczego gminy,
a upowaznienie prawne wynika¢ bedzie wylacznie z przepisdw prawa rangi ustawowej
regulujacych  wykonawcze (zarzadzajgce) 1 gospodarujace mieniem komunalnym
kompetencje, a nie z niniejszego aktu prawa miejscowego. Prezydent Miasta Bolestawiec,
jako organ wykonujacy uchwale, zadecyduje w ramach swoich kompetencji o powotaniu
i ustaleniu skiadu takiego Zespohu.

Nadto przepisy prawa tworzone byé¢ w sposob jasny, przejrzysty i zrozumialy, tak by
obywatele mogli korzysta¢ z przyznanych im uprawnien. Jak juz wyzej wskazano krag osob
uprawnionych do ubiegania sie o zawarcie umowy najmu lokalu z zasobu mieszkaniowego
gminy okreslita ustawa o ochronie lokatorow (art. 4 ust. 1), naleza zatem do niego wszyscy
cztonkowie wspdlnoty samorzadowej posiadajacy niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe
1 jednoczednie spetniajg "kryterium dochodowe". Rada gminy, na podstawie przepisu art. 21
ust. 3 nie moze zatem ograniczyé kregu tych osob, migdzy innymi poprzez wprowadzenie
dodatkowych wymogéw naruszajacych konsfytucyjna zasade réwnosci obywateli wobec
prawa (art. 32 Konstytucji RP). Majac na uwadze koniecznogé realizacji zadan gminnych,
wielkos¢ komunalnego zasobu mieszkaniowezo oraz mozliwosci finansowe gminy, Rada
moze natomiast okresli¢ bardziej szczegdlowe reguly umozliwiajace zaspokojenie
W pierwszej kolejnosci potrzeb tych sposréd osob spelniajacych kryteria ustawowe, ktore




najbardziej tej pomocy potrzebuja, w tym: wysokosé¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajacg oddanie w najem lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu
socjalnego, wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca zastosowanie obnizek
czynszu, warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy, kryteria
wyboru osob, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i lokalu socjalnego. Tym samym postanowienie § 3 uchwaly, w ktdrym
okreslono komu Gmina Miejska Bolestawiec wynajmuje lokale musi by¢ zgodny
z ustawowym kregiem uprawionych do starania si¢ o wynajem lokali gminnych. Rada nie
moze ograniczaé, poza ustawowymi wymogami, kregu os6b ze wspélnoty mieszkaniowe;
uprawnionych do ubiegania si¢ o najem lokali poprzez zamknigty katalog (por. § 3 ust. 1
uchwaly) oséb, ktérym Gmina wynajmuje lokale. Ustalenie takiego zamknietego 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 tworzeniu warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej, w inny sposob. Nadto ocena niezgodnosci z prawem postanowienia § 3 ust. 1
uchwaly wynika takze z zapisu § 3 ust. 2 uchwaly, bowiem Prezydent Miasta jest
zobligowany do wynajgcia z zasobu mieszkaniowego Gminy lokal kazdemu czionkowi
wspblnoty samorzadowej posiadajacemu  niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe
i spelniajgcemu kryterium dochodowe, a nie tak jak wskazano w § 3 ust. 2 w wyjatkowych
przypadkach poza okreslonymi w ust. 1 tego paragrafu.

Podobne zastrzezenia kierowane sg w stosunku do postanowienia § 10 ust. 1. 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 mieszkancoéw przy
przyznawaniu lokali mieszkalnych z zasobu mieszkaniowego Gminy. Jedynym wyjatkiem jest
tu dyspozycja zawarta w art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy, zgodnie z kiora rada gminy (tu Rada
Miasta) moze ograniczy¢ krag mieszkancow uprawnionych do najmu lokalu socjalnego ( i na
czas nieoznaczony), poprzez okreslenie dochodu 0s6b uprawnionych. Innymi stowy wysokogé
dochodu jest jedynym kryterium ograniczajacym uprawnienia mieszkaficow gminy do starania
si¢ o wynajecie mieszkania z mieszkaniowego zasobu gminy i to zardwno na czas
nieokreslony, jak i lokalu socjalnego. Co do lokalu socjalnego nalezy jeszcze zwrdcié uwage
na tres¢ 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 okre$lonej w uchwale rady gminy
podjetej na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1.”. Przestanki oddania lokalu w najem jako lokalu
socjalnego to wylacznie brak tytutu prawnego do lokalu oraz wysoko$é dochodu. Nadto
legalna definicja lokalu socjalnego zostala zamieszczona w art. 2 ust. 1 pkt 5 ustawy.

Odnoénie zapisow § 3 ust. 3 i ust. 4 uchwaty wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 28 ust.
1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. nr 261,
poz. 2603 z pdézn. zm.) sprzedaz nieruchomosci albo oddanie w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosei gruntowej nastepuje w drodze przetargu lub w drodze bezprzetargowej,
stosownie do przepisow rozdzialu 4 niniejszego dziatu. Z kolei przepis art. 37 ust. 1
wspomnianej ustawy stanowi za$, ze nieruchomo$ci sa sprzedawane lub oddawane
w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu z zastrzezeniem zastosowania trybu
bezprzetargowego w przypadkach okreslonych w ust. 2 i 3. W $wietle wskazanych wyzej
przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nalezy stwierdzié, ze sprzedaz lokali
nalezacych do gminy odbywa si¢ nie tylko w trybie przetargowym, ale gdy zajda przestanki
wskazane w ustawie, rowniez w trybie bezprzetargowym. Rada Miasta uchwalajac zasady
wynajmowania lokali nie ma kompetencji do modyfikacji przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ani decydowania o formie sprzedazy nieruchomosci. A zatem nalezy




stwierdzié, ze § 3 ust. 3 i ust. 4 uchwaly zostaly wydane z przekroczeniem upowaznienia
z art. 21 ust. 3 ustawy.

Biorac powyzsze pod uwage orzeczono, jak w sentencji.

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

Zgodnie z art. 92 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru
niewaznosci uchwaty lub zarzadzenia organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa
w zakresie objetym stwierdzeniem niewainodci, z dniem doreczenia rozstrzygniecia
nadzorczego.




