ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE
WOJEWODY LUBUSKIEGO
Nr NK-1.4131.2.2018.AZie
z dnia 5 stycznia 2018 1.
Rada Miejska w Zarach

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.2017.1875 j.t.)
stwierdzam niewazno$é uchwaty Nr XXXVI/142/17 Rady Miejskiej w Zarach z dnia 30 listopada 2017r. w
sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Zary o statusie
miejskim w czesci: § 4 ust. 1, § 12 ust. 2, § 18 ust. 1, § 21, § 22 ust. 1 pkt 1 w zakresie stow ,,a lokal nie jest
obcigzony zaleglo$ciami z tytutu czynszu najmu i oplat niezaleznych”, § 22 ust. 1 pkt 2 ppkt d) w zakresie
stow: ,,lokal nie jest zadluZzony z tytutu czynszu najmu i optat niezaleznych”, § 22 ust. 1 pkt 4 w zakresie stow:
»Warunkiem jest aby najemca ubiegajacy si¢ o scalenie lokalu nie zalegal z oplatami z tytutu czynszu i optat
niezaleznych, ktore jednoczesnie wnoszone sg bez korzystania z dodatku mieszkaniowego”, § 22 ust. 3, § 24
ust. 1 w zakresie stow ,,tacznie nastgpujace”, § 24 ust. 1 pkt 3, § 27 ust. 4, § 28 ust. 1, § 38, § 41 uchwaty.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Zarach w dniu 30 listopada 2017r. podjeta uchwate w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Zary o statusie miejskim.

Uchwata dorgczona zostata organowi nadzoru w dniu 8 grudnia 2017r.

Po dokonaniu analizy prawnej uchwaty organ nadzoru stwierdza, iz w zakwestionowanej czg¢$ci narusza ona
istotnie prawo, tj. art. 21 ust. 3, art. 23 ust. 2 1 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U.2016.1610 j.t. - dalej ,,ustawa”).

Podstawe¢ materialnoprawna kwestionowanej uchwaty stanowia przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego, a w szczegolnosci jej art. 21 ust. 1 pkt 2 1 ust.
3. Na wstepie odwotaé nalezy sie jednak do tresci art. 4 ust. 1 ustawy, w mysl ktorego tworzenie warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wiasnych gminy. Gmina, na
zasadach 1 w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze
zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach (art. 4 ust. 2). Jedng z takich
form jest podjecie przez rad¢ gminy na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 uchwaly w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Stosownie do tresci art. 21 ust. 1
ustawy rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (pkt 1)
oraz zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady 1
kryteria wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym
zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel (pkt 2). Stosownie za$ do art. 21 ust. 3 powotanej
ustawy zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminu powinny okresla¢ w
szczego6lnosci: 1) wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub w podnajem
lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgca zastosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich
poprawy; 3) kryteria wyboru oséb, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony 1 lokalu socjalnego; 4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomi¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami
zajmujacymi lokal w innych zasobach; 5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany
na czas oznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej; 6) zasady
postepowania w stosunku do 0sob, ktore pozostawaly w lokalu opuszczonym przez najemce¢ lub w lokalu, w
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ktérego najem nie wstapily po $mierci najemcy; 7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowe;j
przekraczajacej 80 m?.

Powyzszy przepis oznacza, ze uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali winna kompleksowo i
szczegotowo regulowaé wszystkie wskazane w powyzszym upowaznieniu ustawowym kwestie, w sposob
dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznosci lokalnej. Poniewaz przywotane wyliczenie
jest katalogiem otwartym, organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego, moze takze zawrze¢ w
przedmiotowej uchwale dodatkowe regulacje. Podkresli¢ jednak nalezy, iz wszelkie normy prawa miejscowego
muszg by¢ zgodne z Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej oraz przepisami powszechnie obowigzujagcymi
rangi ustawowej.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 1 2 ustawy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej nalezy do zadan wiasnych gminy. 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. Za niezgodne z tym przepisem uzna¢ nalezy uregulowania zawarte w § 4 ust.
1 uchwaly, gdzie rada wskazata, Ze: ,Lokale wynajmowane s3 osobom petoletnim — cztonkom Zzarskiej
wspolnoty samorzadowej, ktore spelniajg warunki i kryteria okreslone w niniejszej uchwale. Wymog
petnoletnosci nie dotyczy osob wstepujacych w stosunek najmu na mocy art. 691 Kodeks cywilny, osob
uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego na podstawie wyroku orzekajacego eksmisje z
prawem do lokalu socjalnego oraz osob, o ktérych mowa w § 23 ust. 1 pkt 11 2.”. Zapisy te wykraczaja poza
upowaznienie ustawowe, bowiem mieszkancem gminy jest kazda osoba fizyczna, ktéra ma miejsce
zamieszkania na terenie konkretnej gminy (art. 1 ustawy o samorzadzie gminnym). Natomiast pojgcie
wspolnoty samorzadowej zostato zdefiniowane w art. 16 ust. 1 Konstytucji RP i tworzy ja z mocy prawa og6t
mieszkancow jednostek zasadniczego podziatu terytorialnego, wtym przypadku gminy. Takie wlasnie
znaczenie nalezy nada¢ pojeciu wspoOlnoty samorzadowej uzytemu w art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, w mysl ktdrego mieszkancem gminy jest zatem kazda osoba fizyczna majgca miejsce zamieszkania
na terenie tej gminy. Jak wynika z tego przepisu, prawo do ubiegania si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu
mieszkalnego z gminnego zasobu ma kazdy mieszkaniec gminy nie majacy zaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych, majacy niskie dochody (por. wyroki WSA w Gorzowie Wlkp.: z dnia 14 listopada 2012 r.,
sygn. II SA/Go 791/12, z dnia 3 kwietnia 2014r. sygn.. akt II SA/Go 160/14 ).

Stanowiac akty prawa miejscowego rada ma obowiagzek konstruowac je zgodnie z zasadami techniki
prawodawczej, ktore stanowig zatgcznik do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002r.
w sprawie zasad techniki prawodawczej (Dz.U.2016.283 j.t.). W mysl § 137 powolanych zasad w uchwale
nie powtarza si¢ przepiséw ustaw, ratyfikowanych umow migdzynarodowych 1irozporzadzen. Wszelkie
powtorzenia badZz modyfikacja przepisOow ustawy stanowig istotne naruszenie § 137 w zwiazku
z § 143 zalacznika do rozporzadzenia w sprawie "Zasad techniki prawodawczej". Potwierdza to orzecznictwo
sadowe, z ktorego wynika, ze nie jest dopuszczalne powtdrzenie w jakimkolwiek akcie wydanym przez organy
samorzadowe regulacji ustawowych. Powtérzenie bowiem regulacji ustawowych powoduje ponowne nadanie
aktowi ustawowemu klauzuli obowigzywania w sytuacji, gdy ustawowy akt obowigzuje juz na innej podstawie
prawnej, za$ organ samorzadowy nie posiada uprawnien do stanowienia aktow rangi ustawy. Kwestionowana
uchwala zawiera regulacje, ktore te zasady naruszaja. Tre§¢ § 28 ust. 1 uchwaly w zakresie przedtuzenia
umowy najmu lokalu socjalnego stanowi modyfikacje¢ przepisu art. 23 ust. 3 ustawy zgodnie, z ktérym umowe
najmu lokalu socjalnego mozna po uptywie oznaczonego w niej czasu przedtuzy¢ na nastgpny okres, jezeli
najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy. W razie wzrostu dochodow
gospodarstwa domowego najemcy ponad wysokos$¢ okres§lona w uchwale rady gminy uzasadniajacej oddanie w
najem lokalu socjalnego od dnia ustania najmu do czasu opréznienia takiego lokalu stosuje si¢ przepisy art. 18
ust. 1 1 2. Natomiast kwestie zwigzane z zapewnieniem warunkow do osiedlania si¢ repatriantow reguluje
ustawa z dnia 9 listopada 2000r. o repatriacji (Dz.U.2014.1392 t.j.), a w szczeg6lnosci przepisy art. 12. Dlatego
zapisy § 38 uchwaly nalezalo uzna¢ za podj¢te z przekroczeniem upowaznienia ustawowego.
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Za istotnie naruszajace prawo nalezy uznaé zapisy § 22 ust. 1 pkt 2 ppkt d) w zakresie stow: ,,lokal nie jest
zadluzony z tytulu czynszu najmu i1 oplat niezaleznych”, § 22 ust. 1 pkt 4 w zakresie stow: ,,Warunkiem jest
aby najemca ubiegajacy si¢ o scalenie lokalu nie zalegat z optatami z tytutu czynszu i oplat niezaleznych, ktore
jednoczesnie wnoszone sg bez korzystania z dodatku mieszkaniowego”, § 22 ust. 3, w ktorych Rada bez
upowaznienia ustawowego wprowadzita uzaleznienie zawarcia umowy najmu lokalu od zobowigzania si¢
nowego najemcy do splaty zaleglych nalezno$ci zwigzanych z danym lokalem. Okres$lenie w uchwale kto, w
jakich okoliczno$ciach oraz w jakim rozmiarze zobowigzany jest do $wiadczen na rzecz gminy, wykracza poza
zakres delegacji ustawowej okreslonej w art. 21 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Przepisy takie naruszajg
réwniez szeroko rozumiang swobode umow jako uprawnienie do ksztaltowania przez podmioty wiazacych je
stosunkow prawnych. Stad uzaleznienie przez organ gminy zawarcia umowy najmu od sptaty dlugu uznane by¢
powinno za istotne naruszenie art. 519 § 2 k.c. przez to, ze t¢ wole stron istotnie ogranicza (por. wyrok WSA w
Gorzowie Wlkp. z dnia 3 kwietnia 2014r. sygn.. akt Il SA/Go 160/14 ).

Takze regulacje zawarte w § 12 ust. 2, § 21, § 27 ust. 4, § 41 uchwaly istotne naruszajg prawo, gdyz rada
dopuscita w nich mozliwo$¢ zawarcia umowy najmu lokali w innych ,,szczegdlnych okolicznos$ciach”. Zapisy
takie wprowadzaja do obrotu prawnego regulacje niedookreslone, pozostawiajac niepewno$¢ w obrocie
prawnym. Udzielona, mocg art. 21 ust. 3 ustawy, radzie gminy norma kompetencyjna ma dos¢ szeroki zakres.
Nie oznacza to jednak dowolno$ci w zakresie ustalania zasad wynajmowania lokali. Zgodnie bowiem z art. 7
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej organy wiadzy publicznej dziataja w granicach i na podstawie prawa.
Zatem kazda norma kompetencyjna musi by¢ tak realizowana, aby nie naruszata innych przepiséw ustawy.
Rada posiada, zgodnie z art. 21 ust. 3 ustawy, kompetencje do regulacji kryteriow wyboru osob, ktorym
przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego. Kryteria
te musza by¢ jasne i sprecyzowane, by nie doprowadza¢ do niescistosci interpretacyjnych, a przez to do
nierownego traktowania obywateli. Ponadto nalezy podkresli¢, iz zgodnie z zasada zaufania obywateli do
panstwa 1 stanowionego przez nie prawa, normy stanowione przez prawodawce, powinny by¢ sformutowane w
sposob jasny, precyzyjny i jednoznaczny. Rada Miasta powinna w uchwale okresli¢ wszystkie kryteria wyboru
osOb, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu
socjalnego, bez pozostawiania w tym zakresie norm otwartych, gdyz taka regulacja narusza prawo w sposob
istotny.

Wyeliminowa¢ nalezalo rowniez zapisy § 18 ust. 1 uchwaly, gdyz uregulowania dotyczace zadan
pracownikow urzedu miejskiego wkraczaja w kompetencje burmistrza, jako organu wykonawczego gminy
1 zarazem kierownika urzedu. W mysl art. 33 ust. 11 3 ustawy o samorzadzie gminnym burmistrz wykonuje
zadania przy pomocy urzedu gminy, ktorego jest kierownikiem. Jako kierownik wykonuje on uprawnienia
zwierzchnika shluzbowego w stosunku do pracownikow urzedu, oraz kierownikéw gminnych jednostek
organizacyjnych. Uprawnien tych nie posiada natomiast rada gminy.

Z przekroczeniem upowaznienia ustawowego podjety zostat rowniez przepis § 24 ust. 1 pkt 3 okreslajacy
warunki najmu lokalu socjalnego. Zgodnie z art. 22 ustawy gmina z zasobu mieszkaniowego wydziela czgsé
lokali, ktére przeznacza si¢ na wynajem jako lokale socjalne. Umowa najmu lokalu socjalnego, z zastrzezeniem
art. 14 ust. 1, moze by¢ zawarta z osobg, ktora nie ma tytutu prawnego do lokalu i ktorej dochody gospodarstwa
domowego nie przekraczaja wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 3
pkt 1 (art. 23 ust. 2). Z powyzszego wynika, ze lokale socjalne zostaty potraktowane odrgbnie i uprawnienie do
wynajecia z gminnego zasobu mieszkaniowego lokalu socjalnego przystuguje osobom spetniajacym tylko dwa
warunki: nie posiadajacym tytutu prawnego do lokalu oraz spetniajagcym kryterium dochodowe okreslone przez
rad¢ na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy. Skoro ustawodawca wyraznie okresla kryteria, jakie musza
spetnia¢ osoby, ktérym gmina moze przyzna¢ lokale socjalne, to nie ma podstaw do tego, by wprowadzaé w
uchwale inne wymogi w tej kwestii, w tym przypadku w postaci kryterium powierzchni mieszkalnej. Takie
dziatanie jest niewatpliwie niedopuszczalne. Nalezy wskaza¢ przy tym, ze rozroznienie odrgbnych kategorii
lokali wynajmowanych na czas nieoznaczony 1 lokali socjalnych w punktach 1, 3 1 5 ustepu 3 art. 21 ustawy, co
do okreslenia — odpowiednio: wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej oddanie w najem
lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony 1 lokalu socjalnego; kryteriow wyboru osob, ktérym przystuguje
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pierwszenstwo zawarcia umowy najmu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego; trybu rozpatrywania i
zalatwiania wnioskOw o najem lokali zawieranych na czas nieoznaczony i1 o najem lokali socjalnych,
przemawia za uznaniem, ze rada gminy nie jest wladna wprowadza¢ dodatkowych kryteriow wynajmowania
lokali socjalnych, a zasady wynajmowania lokali socjalnych musza r6zni¢ si¢ od zasad wynajmowania lokali na
czas oznaczony, bowiem to wlasnie lokale socjalne majg zapewni¢ najubozszym mieszkancom gminy prawo do
mieszkania 1 zapobiega¢ bezdomnosci. To konstytucyjnie zagwarantowane prawo (art. 75 Konstytucji RP)
wynika z konieczno$ci ochrony osob (rodzin) ze wzgledu na ich szczegdlng sytuacje majatkowa, osobistg i
rodzinng (por. wyrok NSA z dnia 25 listopada 2016r., sygn. akt I OSK 1296/16).

Majac na wzgledzie powyzsze, orzeczono jak na wstepie.

Stosownie do art.92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaty wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznos$ci, z dniem
doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Od niniejszego rozstrzygnigcia stuzy prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gorzowie Wlkp. w terminie 30 dni od dorgczenia rozstrzygnigcia za posrednictwem Wojewody Lubuskiego.

Wojewoda Lubuski

Wiadystaw Dajczak

Id: 05E628F9-5679-49AB-88D8-C774D98DF190. Podpisany Strona 4





