Biatystok, 03 listopada 2016 r.
WOJEWODA PODLASKI

15-213 Bialystok, ul. Mickiewicza 3

NK-11.4131.166.2016.EC

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

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

(Dz. U. 22016 r. poz. 446 z pdzn. zm.),

stwierdzam niewazno$¢
czeSci uchwaty Nr XI1/91/16 Rady Gminy Dziadkowice z dnia 29 wrze$nia 2016 r. w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Dziadkowice,
zasad polityki czynszowej oraz zasad wynajmowania lokali, tj. w zakresie tytulu uchwaly
w odniesieniu do wyrazow ,,oraz zasad wynajmowania lokali”, § 2 uchwaly oraz zalgcznika
Nr 2 do ww. uchwaly.

UZASADNIENIE

W dniu 29 wrzeénia 2016 r. Rada Gminy Dziadkowice podj¢ta uchwate Nr XI1/91/16
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Dziadkowice, zasad polityki czynszowej oraz zasad wynajmowania lokali, ktéra w dniu
6 pazdziernika 2016 r. wptyneta do organu nadzoru.

Przeprowadzona analiza wykazala, iz uchwata podjeta zostata z istotnym naruszeniem
prawa, w zwigzku z czym w dniu 27 pazdziernika 2016 r. wszczgte zostato postgpowanie
nadzorcze w sprawie stwierdzenia jej niewaznosci w czgsci, tj. w zakresie tytulu uchwaly
w odniesieniu do wyrazow ,,oraz zasad wynajmowania lokali”, § 2 uchwaty oraz zatacznika
Nr 2 do ww. uchwaty.

Po dokonaniu analizy prawnej organ nadzoru stwierdza, ze postanowienia
przedmiotowej uchwaty w sposob istotny naruszaja prawo, tj. art. 21 ust. 3 ustawy z dnia
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1610).

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy stanowi, iz rada gminy uchwala zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady

i kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli



w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel, w razie gdy
rada gminy nie okresli w uchwale odmiennych zasad, do lokali podnajmowanych przez gming
stosuje si¢ odpowiednio zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy.

Konkretyzacja tego obowigzku dokonana zostala w art. 21 ust. 3 ustawy, w mysl
ktérego zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
powinny okresla¢ w szczegdlnosci, wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajagcg oddanie w najem lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu
socjalnego, oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca zastosowanie
obnizek czynszu, warunki zamieszkiwania kwalifikujagce wnioskodawce do ich poprawy,
kryteria wyboru o0sob, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu
na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomig¢dzy najemcami lokali nalezacych
do tego zasobu a osobami zajmujagcymi lokale w innych zasobach, tryb rozpatrywania
i zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali
socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej, zasady postepowania
w stosunku do oséb, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu,
w ktorego najem nie wstapily po $mierci najemcy, kryteria oddawania w najem lokali
o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?.

Powyzszy przepis w zakresie przedmiotowym nie tworzy zamknigtego katalogu
elementow ksztattujacych tre§¢ zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy. Uzyte w nim wyrazenie ,,w szczegdlnosci” wskazuje jednak
na to, iz uchwalane zasady, obligatoryjnie musza obejmowaé wszystkie kwestie okreslone
w ww. artykule.

Zaznaczy¢ nalezy, iz dla prawidtowej realizacji delegacji ustawowej wymagane jest
pelne uregulowanie przez organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego wszystkich
elementow wskazanych przez ustawodawce. Pominigcie przez rad¢ gminy ktérego$ z nich
skutkuje brakiem petlnego wykonania upowaznienia ustawowego 1 ma istotny wpltyw na oceng
zgodnosci z prawem podjetego aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 18 marca 2010 r.,
sygn. akt II Sa/Sz 1416/09, wyrok WSA w Opolu z dnia 13 grudnia 2007 r., sygn. akt II
SA/Op 480/07, wyrok WSA w Opolu z dnia 15 listopada 2004 r., sygn. akt IT Sa/Wr
1567/02).



Rada gminy obowigzana jest zatem przestrzega¢ zakresu upowaznienia, udzielonego
jej przez ustawe. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce
do uregulowania w drodze uchwaty, stanowi istotne naruszenie prawa.

Analiza zapisoOw zatgcznika Nr 2 do przedmiotowej uchwaly wykazata, iz Rada
Gminy Dziadkowice nie uregulowata wszystkich zagadnien, o ktéorych mowa w art. 21 ust. 3
ww. ustawy, tj. nie odniosta si¢ do kwestii okreslenia kryteriow oddawania w najem lokali
o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m?, tym samym w sposob istotny naruszyta
art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie

Kodeksu cywilnego.

Wskaza¢ ponadto nalezy, iz krag osob posiadajacych prawo donajmu lokalu
mieszkalnego z gminnego zasobu zostat zakreslony przez ustawodawce w art. 4 ust.2 ustawy.
Przyjetym w tej sprawie kryterium jest warunek bycia mieszkaficem gminy
o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych oraz prowadzacym gospodarstwo domowe
o niskich dochodach. Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
1 0 zmianie Kodeksu cywilnego nie wprowadza innych ograniczen wyltaczajacych sposobnos¢
zawarcia umow najmu. Zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt. 1 ustawy, rada gminy ma mozliwos¢
ograniczenia kregu osob uprawnionych do ubiegania si¢ o przydzial lokalu na czas
nieoznaczony badz lokalu socjalnego. Nastapi¢ to moze jedynie poprzez konkretyzacje
wysokos$ci osigganego dochodu gospodarstwa domowego. Uzaleznienie takiego uprawnienia
natomiast od innych, nie przewidzianych w ustawie kryteriow, przekracza zakres
przyznanego upowaznienia.

Tymczasem Rada Gminy Dziadkowice, wskazala w § 5 ust. 1 zalacznika Nr 2
do kwestionowanej uchwaty, iz lokal mieszkalny nie przystuguje osobom, ktére posiadaja
tytul prawny do innego lokalu mieszkalnego na terenie Gminy Dziadkowice. Majac
na uwadze ugruntowane orzecznictwo sagdowoadministracyjne, organ nadzoru nie podziela
przyjecia takiego rozwigzania prawnego, gdyz ,posiadanie tytutu prawnego do lokalu
nie przesadza o tym, ze po stronie cztonka wspodlnoty samorzadowej nie istnieje przestanka
niezaspokojonej potrzeby mieszkaniowej, o ktérej mowa w art. 4 ust. 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zasadnos¢
tego stanowiska potwierdza tres¢ art. 23 ust. 2 ww. ustawy, ktérym ustawodawca wytaczyt
mozliwos¢ zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego z osobg posiadajaca tytut do lokalu, co
oznacza, ze to wylaczenie dotyczy tylko osob uprawnionych do zawarcia umowy najmu

tychze konkretnych lokali tj. lokali socjalnych. Nie moze natomiast zosta¢ rozciagnigte w
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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).

Ponadto, organ nadzoru w pelni podziela stanowisko Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Lodzi, wyrazone w wyroku z dnia z dnia 29 maja 2014 r., sygn. akt
IIT SA/Ld 287/14, zgodnie z ktérym ,,Uzaleznienie dopuszczalno$ci zawarcia umowy najmu
od braku po stronie najemcy tytulu prawnego do lokalu dotyczy tylko najmu lokalu
socjalnego (art. 23 ust. 2 ustawy). A contrario, w pozostatych przypadkach okolicznos¢
posiadania przez dang osobe tytutu prawnego do lokalu nie moze, sama przez si¢, pozbawiaé
go mozliwosci ubiegania si¢ o najem lokalu z zasobu gminy. Sam fakt posiadania przez dana
osobg tytulu prawnego do innego lokalu nie przesadza jeszcze, ze jej potrzeby mieszkaniowe
zostaly w ten sposob dostatecznie zaspokojone (...). Sad majac $Swiadomos¢, ze
przedstawione powyze] poglady zostaty sformutowane na tle przypadkéw okreslania
kryteriow najmu lokali, a nie ustalania kryteriow wyboru oséb, ktorym przyshuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu, doszedt jednak do wniosku,
ze w okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy uregulowania uchwaty zawarte w powyzszych
przepisach s3 w istocie wlasnie ograniczeniami w dostgpie do lokali komunalnych,
a nie kryteriami pierwszenstwa ich najmu. Nalezy bowiem podkresli¢, ze ocena wniosku
o najem lokalu pod katem spetnienia kryteriow ustawowych, a wiec kryteriow dochodowych
i mieszkaniowych obejmuje aktualng sytuacj¢ wnioskodawcy. Kryteria pozaustawowe
(tzn. inne niz mieszkaniowe 1 dochodowe) nie moga kreowac pierwszenstwa zawarcia umowy
najmu. Swiadczy o tym art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy, dajacy radzie kompetencje do okreslenia
kryteriow wyboru osob, ktérym przyshuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu. Przepisu
tego nie mozna bowiem odczytywa¢ w oderwaniu od regulacji wynikajacej z art. 4 ust. 112
ustawy 1 wprowadza¢ jako wyznacznika pierwszenstwa kryteriow, ktéore w utrwalonym
orzecznictwie sagdéw administracyjnych sa traktowane jako ograniczenia w dostepie do lokali
komunalnych. Wobec powyzszego, skoro zdarzenia historyczne (zmiana miejsca
zamieszkania, zbycie lokalu) oraz wzgledy pozaustawowe (brak tytulu prawnego do lokalu)
nie moga by¢ podstawa wprowadzanych ograniczen w dostepie do lokali, to rowniez
nie moga stanowi¢ kryteriow pierwszenstwa”.

Wylaczenie z kregu uprawnionych do ubiegania si¢ o wynajem lokalu z gminnego
zasobu mieszkaniowego oséb, ktére posiadaja tytul prawny do innego lokalu skutkuje
nieréwnym traktowaniem podmiotéw cechujacych si¢ takimi samymi cechami istotnymi

(relewantnymi) - niezaspokojonymi potrzebami mieszkaniowymi i niskimi dochodami.



Wskaza¢ nalezy, iz zgodnie z art. 32 Konstytucji RP, wszyscy sa wobec prawa réwni.
Wszyscy maja prawo do réwnego traktowania przez wladze publiczne. Nikt nie moze by¢
dyskryminowany w zyciu politycznym, spotecznym lub gospodarczym z jakiejkolwiek
przyczyny. Podstawowym dopuszczalnym — w Swietle tresci ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego - kryterium
decydujacym o istnieniu uprawnienia do zawarcia umowy najmu lokalu z mieszkaniowego
zasobu gminy jest istnienie u osoby ubiegajacej si¢ o najem niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych (przy czym nie chodzi tu o kazda subiektywng potrzebe mieszkaniowa, lecz
potrzeb¢ zobiektywizowana warunkami zamieszkiwania uznanymi za kwalifikujace
je do poprawy wedhug zgodnych z ustawa kryteriow przyjetych przez rad¢ gminy), nie za$
posiadanie badz nie innego lokalu mieszkalnego, czy tez niespetnianie innych warunkow
przez ustawe nie przewidzianych (wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego

w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 3 kwietnia 2014 r., sygn. akt Il SA/Go 160/14).

Zgodnie z § 14 zalacznika Nr 2 do badanej uchwaly, z osobami, ktére pozostaty
w lokalu opuszczonym przez najemce lub po $mierci najemcy, Rada Gminy Dziadkowice
postanowita o mozliwosci zawarcia z umowy najmu pod warunkiem wspolnego
zamieszkiwania z najemcg przez okres co najmniej 5 lat.

Odnoszac si¢ do powyzszego, organ nadzoru stoi na stanowisku, iz nastgpito
tu przekroczenie zakresu ustawowego upowaznienia. Zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali powinna okresla¢ zasady postgpowania
w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemc¢ lub w lokalu,
w ktorego najem nie wstapilty po Smierci najemcy.

Pod pojeciem zasad postepowania nalezy rozumie¢ okreslenie toku dziatan
podejmowanych w takiej sytuacji. Wprowadzenie dodatkowego warunku wspolnego
zamieszkiwania z najemcg przez okres co najmniej 5 lat nie miesci si¢ w pojeciu braku
mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, przez co wykracza poza ustawowg
delegacje. Uzaleznienie mozliwosci zwarcia umowy najmu od minimum 5-letniego okresu
zamieszkiwania z najemcag nie znajduje oparcia w przepisach prawa. Rada tworzac warunki
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej nie moze
arbitralnie 1 bez ustawowego upowaznienia, zalicza¢ do grona tej wspolnoty osob, ktore
legitymuja si¢ okreslonym czasem trwania zamieszkiwania. Pozbawienie cztonka wspolnoty

samorzadowej, ktory zamieszkiwal w lokalu z dotychczasowym najemca, mozliwosci starania
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si¢ 0 zawarcie umowy najmu z powodu niespelnienia powyzszego wymogu narusza art. 4 ust.
1 i ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia z dnia 10 grudnia
2014 r., sygn. akt I OSK 2368/14).

W $wietle dokonanych w odniesieniu do badanej uchwaly ustalen, stwierdzenie

jej niewaznosci, w czeSci, jest w pelni uzasadnione.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ
nadzoru niewaznos$ci uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa
w zakresie objetym stwierdzeniem niewazno$ci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia

nadzorczego.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Biatymstoku za posrednictwem Wojewody w terminie 30 dni od dnia

jego dorgczenia.

Otrzymuje:

Rada Gminy Dziadkowice

Z up. WOJEWODY PODLASKIEGO

Aneta Kuberska
Dyrektor
Wydziatu Nadzoru i Kontroli
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