Bialystok, 25 marca 2015 r.
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15-213 Bialystok, ul. Mickiewicza 3
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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

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

z 2013 1. poz. 594, ze zm.).
stwierdzam niewaznos$¢

§ 6 ust. 1 1ust. 2 oraz § 12 ust. 3 zalgcznika do uchwaly Nr VI/27/15 Rady Gminy Trzcianne
z dnia 19 lutego 2015 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych

w sklad mieszkaniowego zasobu gminy Trzcianne.

UZASADNIENIE

W dniu 19 Ilutego 2015 r. Rada Gminy Trzcianne podjeta uchwale
Nr VI/27/15 w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy Trzcianne, ktéra w dniu 24 lutego 2015 r. wplyneta do organu
nadzoru.

Przeprowadzona analiza wykazata, iz cze¢$¢ postanowien zalacznika do przedmiotowe;j
uchwaly podjetych zostato z istotnym naruszeniem prawa, w zwigzku z czym w dniu 5 marca
2015 r. wszczete zostato postgpowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia ich niewazno$ci.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 1 pkt 2 1 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2014 r., poz. 150) Rada Gminy Trzcianne uchwalita zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

W toku badania legalnosci niniejszego aktu prawnego, organ nadzoru stwierdzit,
1z podjete przez Rade Gminy uregulowania naruszaja przepis art. 21 ust. 3 pkt 1 ww. ustawy,
wskutek wadliwej prawnie realizacji przyznanego organowi stanowigcemu gminy

upowaznienia ustawowego.



Moca § 6 ust. 1 niniejszej uchwaly Rada Gminy Trzcianne postanowita, iz ,,Gmina
Trzciane gospodarujagc swoim zasobem mieszkaniowym wynajmuje lokale mieszkalne
mieszkancom posiadajagcym stale zameldowanie w gminie Trzcianne przynajmniej przez
okres ostatnich 5 lat”. Konsekwencja prawng takiej regulacji jest uzaleznienie nabycia prawa
do lokalu mieszkalnego przez mieszkanca Gminy Trzcianne od faktu posiadania stalego
zameldowania w Gminie przez wskazany w akcie przedziat czasowy.

W ocenie organu nadzoru, przyjecie kryterium stalego zameldowania przez okres
ostatnich 5-u lat jest w §wietle przepiséw ww. ustawy prawnie niedopuszczalne. ,,Krag osob
uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu jest okreslony w art. 4 ust. 1 przedmiotowej
ustawy. Jak wynika z tego przepisu uprawnionymi sg wszyscy czltonkowie wspdlnoty
samorzadowej, ktorzy posiadajg niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe 1 ktorzy speiniajg
jednoczesnie kryterium dochodowe (...). Ponadto brak jest jakichkolwiek podstaw,
aby do uchwaly wprowadza¢ unormowania, ktére postawia w niekorzystnej sytuacji
i bezpodstawnie zroznicuja sytuacje osob znajdujacych si¢ w podobnych warunkach
materialnych 1 mieszkaniowych, ktore by¢ moze kwalifikowalyby si¢ do ubiegania
si¢ 0 wynajem lokalu gminnego w $wietle uregulowan uchwaty, gdyby nie wprowadzono
niekorzystnych dla nich postanowien” (wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 12 kwietnia 2012 r., sygn. akt II SA/Po 102/12 oraz vide: wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 24 stycznia 2012 r., sygn. akt  OSK 2021/11).

Wyjasniajac ponadto, nalezy zauwazy¢, iz zakres kompetencji prawodawczej,
udzielony przez ustawodawce radzie gminy mocg art. 21 ust. 3 ww. ustawy jest bez watpienia
bardzo szeroki. Niemniej jednak, prawidtowe wykonanie upowaznienia do uchwalenia zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, sprowadza
sicdo koniecznosci uwzglednienia catoksztattu przepisow regulujagcych niniejsza
problematyke, ktorych rada gminy nie moze modyfikowaé. Ustawodawca samodzielnie
zakre$lit, w art. 4 ustawy, krag osob posiadajacych prawo do najmu lokalu mieszkalnego
z gminnego zasobu, przyjmujac kryterium bycia mieszkancem gminy o niezaspokojonych
potrzebach mieszkaniowych oraz prowadzacym gospodarstwo domowe o niskich dochodach.
Ustawa o ochronie praw lokatorow nie wprowadza innych ograniczen wylaczajacych
sposobno$¢ zawarcia uméw najmu. Rada gminy ma mozliwos¢, zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt. 1
ograniczenia kregu osob uprawnionych do ubiegania si¢ o przydziat lokalu na czas
nieoznaczony badz lokalu socjalnego, jedynie poprzez konkretyzacje wysokosci osigganego
dochodu gospodarstwa domowego. Uzaleznienie takiego uprawnienia natomiast od innych,

nie przewidzianych w ustawie kryteridw przekracza zakres przyznanego upowaznienia.



Jednoczesnie, Rada Gminy Trzcianne, wskazata w § 6 wust. 1 zalacznika
do kwestionowanej uchwaty, iz lokal mieszkalny nie przystluguje osobom, ktére posiadaja
tytut prawny do lokalu mieszkalnego. Majagc na uwadze ugruntowane orzecznictwo
sagdowoadministracyjne, organ nadzoru nie podziela przyjecia takiego rozwigzania prawnego,
gdyz ,posiadanie tytutu prawnego do lokalu nie przesadza o tym, Zze po stronie cztonka
wspolnoty samorzadowej nie istnieje przestanka niezaspokojonej potrzeby mieszkaniowe;j,
o ktorej mowa w art. 4 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow. Zasadnos$¢ tego stanowiska
potwierdza tre$¢ art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, ktorym ustawodawca
wylaczyt mozliwo§¢ zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego z osoba posiadajaca tytut
do lokalu, co oznacza, ze to wylaczenie dotyczy tylko oso6b uprawnionych do zawarcia
umowy najmu tychze konkretnych lokali tj. lokali socjalnych. Nie moze natomiast zostac¢
rozciggniete w drodze uchwaly Rady Gminy na wszystkich czlonkéw wspolnoty
samorzadowej” (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 22 stycznia 2010 r., sygn.
akt I OSK 1318/09).

Zgodnie z § 6 ust. 2 zalacznika do badanej uchwaty ,,w wyjatkowych przypadkach
Wojt Gminy Trzcianne moze udzieli¢ zgody na zawarcie umowy najmu z innymi osobami
(...) o ile jest to uzasadnione interesem spotecznosci lokalnej albo wyjatkowo trudng sytuacja
ekonomiczng, rodzinng lub zdrowotng osoby ubiegajacej si¢ o przydzial lokalu
mieszkalnego”. Zdaniem organu nadzoru powyzsza regulacja w zakresie, w jakim ustanawia
uprawnienie Wojta Gminy do udzielenia zgody na zawarcie umowy najmu z uwagi
na wyjatkowe przypadki uzasadnione interesem spotecznosci lokalnej albo wyjatkowo trudna
sytuacja ekonomiczna, rodzinng lub zdrowotng danej osoby jest nieprecyzyjna i nieostra
znaczeniowo. Formulowane przestanki w postaci ,,wyjatkowych przypadkéw”,
czy tez ,,wyjatkowo trudnej sytuacji” majg szeroki charakter, nadajac rownoczes$nie duzy luz
decyzyjny Wojtowi Gminy Trzcianne. W konsekwencji, dokonujac interpretacji § 6 ust. 2
zalacznika do uchwaly nie jest mozliwe w sposob precyzyjny i jednoznaczny ustalenie
wszystkich przestanek stanowigcych podstawe do udzielenia przez organ wykonawczy gminy
zgody na zawarcie umowy najmu, co stoi w sprzeczno$ci ze standardami stanowienia norm
w aktach normatywnych, ktére powinny by¢ sformutowane w sposob jasny, precyzyjny
ijednoznaczny. Taki wymodg stawiany powinien by¢ w szczegdlnosci aktom prawa
miejscowego, jako ze stanowig prawo powszechnie obowigzujace na terenie dziatania
organdéw, ktore je ustanowily. Nie ulega rowniez watpliwosci, ze z zasady panstwa prawnego
(art. 2 Konstytucji RP) wynika skierowany do organow wtadzy stanowigcych prawo, a wiec

takze organéw gminy uprawnionych do stanowienia prawa miejscowego, nakaz przyzwoitej
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legislacji, w czym zawiera si¢ takze wymog dostatecznej okreslono$ci normy prawne;.
Trybunal Konstytucyjny, w wyroku z 21 marca 2001 r., sygn. akt K 24/00 stwierdzit,
ze nakaz respektowania przez ustawodawce zasad przyzwoitej legislacji stanowi element
zasady demokratycznego panstwa prawnego oraz ze zasady przyzwoitej legislacji obejmujg
miedzy innymi wymaganie okreslonosci przepisow, ktore musza by¢ formutowane w sposob
poprawny, precyzyjny i jasny.

W toku badania legalno$ci przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzit,
1z postanowienie zawarte w § 12 ust. 3 zalacznika do kwestionowanego aktu prawnego
mowigce, iz ,,umowe¢ najmu lokalu socjalnego zawiera si¢ na okres do 2 lat", stanowi razace
naruszenie prawa wkraczajace w materi¢ uregulowang przepisami Kodeksu cywilnego.
W ocenie organu nadzoru, Rada Gminy Trzcianne takim unormowaniem okreslita w sposéb
wiladczy warunki umowy najmu. ,,Ustawodawca zakreslajac ramy delegacji ustawowe;]
w ustawie o ochronie praw lokatoréw, nie wyposazyl rady w uprawnienia do okreslenia
terminu na jaki umowa najmu moze by¢ zawarta. Zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy stanowig akt swego rodzaju informacyjny, ktory
ma wskazywa¢ spotecznosci lokalnej zasady przyznawania lokali. Szczegdétowe
za$ postanowienia dotyczace najmu lokalu socjalnego powinny stanowi¢ przedmiot umowy
cywilnoprawnej, zawieranej pomi¢dzy gming jako wynajmujacym a najemca, ktory winien
spelnia¢ okre$lone kryteria. Ustalenie przez rade gminy arbitralnie okresu, na jaki ma by¢
zawierana umowa najmu lokalu socjalnego, jest istotnym naruszeniem prawa, gdyz stanowi
ograniczenie uprawnien zar6wno potencjalnych najemcow lokali socjalnych jak i organu
wykonawczego gminy (...). Wladcze uregulowanie dtugosci obowigzywania umowy najmu
stanowi nieuprawniong ingerencj¢ w materi¢ prawa cywilnego, albowiem jest interwencja
w uprawnienie stron do ustalenia tresci laczacego je stosunku prawnego o charakterze
cywilnoprawnym. Jest rOwniez dziataniem organu wykraczajagcym poza granice upowaznienia
ustawowego.” (wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 8 maja
2013 r., sygn. akt IV SA/Po 149/13).

Istotnos¢ przedstawionych wyzej naruszeh prawa stanowi, 1Z rozstrzygnigcie
nadzorcze we wskazanym w sentencji zakresie jest uzasadnione

Na niniejsze rozstrzygnigcie stuzy Gminie prawo  wniesienia  skargi
do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Bialymstoku, za posrednictwem Wojewody
Podlaskiego, w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia.

Jednoczesnie informuje, ze stosownie do postanowien art. 92 ust. 1 ustawy

o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewazno$ci uchwaty lub
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zarzadzenia organu gminy, wstrzymuje ich wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym

stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygniecia nadzorczego.

Otrzymuje:
Rada Gminy Trzcianne

Z up. WOJEWODY PODLASKIEGO

Aneta Kuberska
Dyrektor
Wydziatu Nadzoru i1 Kontroli



