ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE
WOJEWODY LUBUSKIEGO
Nr NK-1.4131.237.2012TDom
z dnia 25 lipca 2012 1.
Rada Gminy w Trzebiechowie

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r.
Nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Rady Gminy w Trzebiechowie z dnia 20 czerwca 2012 roku Nr XV/119/2012 w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Trzebiechéw.

Uzasadnienie

Rada Gminy w Trzebiechowie 20 czerwca 2012 roku podjeta uchwate w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Trzebiechéw. Uchwata zostala dorgczona organowi
nadzoru 27 czerwca 2012 roku.

Po dokonaniu analizy prawnej w/w uchwaty organ nadzoru stwierdza, Ze narusza ona istotnie prawo tj.: art.
21 ust. 3, art. 4 ust. 2, art. 23, ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005 r., Nr 31, poz. 266 ze zm.).

Z tresci art. 21 ust. 3 powotanej ustawy wynika, ze rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy ktére powinny okresla¢ w szczegdélnosci: 1) wysokos¢
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie wnajem Iub w podnajem lokalu na czas
nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca
zastosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy; 3)
kryteria wyboru oséb, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony
i lokalu socjalnego; 4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz zamiany pomi¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale
w innych zasobach; 5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskOw o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony io najem lokali socjalnych oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej; 6) zasady
postepowania w stosunku do os6b, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu,
w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy; 7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni
uzytkowej przekraczajacej 80 m”.

Zawarte w tym przepisie okre$lenie "w szczegdlno$ci” oznacza, ze uchwata rady gminy powinna regulowaé
wszystkie wskazane w art. 21 ust. 3 zagadnienia, a ponadto rada gminy moze zamie$ci¢ w uchwale jeszcze inne,
dodatkowe regulacje zwigzane z najmem.

W ocenie organu nadzoru badana uchwata nie reguluje wszystkich wskazanych w powyzszym przepisie
kwestii, w sposéb nieuprawniony nie okresla kryteriow wyboru oséb, ktérym przystuguje pierwszenstwo
zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony (art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy) . Miejscowy prawodawca
ograniczyl si¢ do okreslenia tych warunkéw tylko w stosunku do lokali socjalnych i zamiennych, zupeinie
pominat kwesti¢ pozostatych lokali stanowigcych zaséb mieszkaniowy gminy.

Brak uregulowania w uchwale kryteriow wyboru oséb, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy
najmu lokalu na czas nieoznaczony wplywa na ocen¢ legalnoSci calego aktu, skutkujac konieczno$cia
stwierdzenia jego niewazno$ci w cato$ci.

Organ nadzoru uznal, ze badany akt zwiera réwniez inne naruszenia prawa.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokator6w mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego do zadan wilasnych gminy nalezy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspélnoty samorzadowej. Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale
socjalne ilokale zamienne, atakze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich
dochodach (art. 4 ust. 2 ustawy).

Wobec powyzszego rada gminy musi okresli¢ zaréwno wysoko$¢ dochodéw jak i potrzeby mieszkaniowe,
ktére beda uprawnialy do uzyskania lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy. Tak wigc, rada gminy regulujac
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zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, obowigzana jest okresli¢
przestanki przedmiotowe, ktdrymi sa warunki zamieszkiwania i wysoko$¢ dochodu. Wobec tego warunki
mieszkaniowe stanowig - obok wysoko$ci dochodu - kryterium ustawowe, od spetnienia ktérego zalezy
zawarcie umowy najmu lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Zatem art. 4 ust. 21 art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw wskazuje, ze nie wszyscy mieszkancy
gminy beda mogli ubiega¢ si¢ o wynajem od gminy lokalu mieszkalnego, gdyz przeszkod¢ moze stanowic -
kryterium dochodowe, ktére ustala rada gminy w uchwale, atakze warunki zamieszkiwania kwalifikujgce
wnioskodawce do ich poprawy, stanowiace podstawowe przestanki wynajmu lokali z zasobu gminy. Brak jest
natomiast jakichkolwiek podstaw, aby do uchwaty wprowadza¢ unormowania, ktére postawig w niekorzystnej
sytuacji i bezpodstawnie zrdznicuja sytuacje oséb znajdujacych si¢ w podobnych warunkach materialnych
i mieszkaniowych, ktére by¢ moze kwalifikowalyby si¢ do ubiegania si¢ o wynajem lokalu gminnego w $wietle
uregulowan uchwaly, gdyby nie wprowadzono niekorzystnych dla nich postanowien. Zasady wynajmowania
lokali winny by¢ tak skonstruowane by ci, sposréd mieszkancéw gminy, ktorzy spetniaja podstawowe kryteria
przedmiotowe, od ktdérych zalezy wynajecie lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli réwne szanse na
czynienie staran o uzyskanie lokalu, z uwzglednieniem przewidzianego przez ustawodawce pierwszenstwa
zawarcia umowy najmu przystugujacego osobom spetniajacym wskazane w tym wzgledzie w uchwale kryteria.

Tymczasem, Rada Gminy w §8 ust. 1 pkt 1, 3, 4, 51 w § 8 ust. 2 uchwaly przekroczyta swoje ustawowe
uprawnienia, gdyz uzaleznila uprawnienie do ubiegania si¢ o przydzial lokalu od innych, nieprzewidzianych
w ustawie, kryteriéw takich jak: stale miejsce zamieszkania na terenie gminy Trzebiechéw przez okres co
najmniej 3 lat; nie posiadanie tytutu prawnego do innego lokalu; nie zbycie lub nie przekazanie innym osobom
prawa do lokalu w czasie ostatnich 5 lat, czy tez nie dokonania zamiany w tym okresie w sposéb dobrowolny
prawa do lokalu. Niedopuszczalne jest rOwniez rozwiazania umowy najmu tylko z pwodu nabycia prawa do
innego lokalu niezaleznie od kryteriéw ustawowych przyznania lokalu z zasobu gminnego.

Reasumujac, w ocenie organu nadzoru, ustalajgc katalog uprawnionych do ubiegania si¢ o lokal z zasobu
gminy, gmina ma obowigzek uwzgledni¢ tre$¢ art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym zasobie
gminy io0 zmianie Kodeksu cywilnego. Przepis ten okresla osoby, ktére posiadaja prawo do najmu lokalu
mieszkalnego zzasobu gminnego, wskazujac, iz sa to osoby nie majgce zaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych, mieszkajace na terenie gminy i posiadajace niskie dochody. Ustawa o ochronie praw
lokatoréw nie wprowadza zadnych innych ograniczen wylaczajacych mozliwo$¢ zawarcia uméw najmu. Zatem
sformutowanie wskazanych powyzej kryteridow jakie musza spelnia¢ osoby ubiegajace si¢ o zawarcie umowy
najmu, narusza w sposOb istotny w/w przepis ustawy. Wskazane naruszenie prawa determinuje réwniez
naruszenia ustawy w innych cze$ciach badanego aktu ktére nawiazuja do niezgodnych z prawem kryteriéw
ubiegania si¢ o lokal mieszkalny. W tym miejscu nalezy wskaza¢ §18 ust. 1 pkt 4, §26 ust. 1 pkt 11 2.

Niedopuszczalne jest rowniez wyznaczenie przez Rade w §6 uchwaly okresu, na jaki ma zosta¢ zawarta
umowa najmu lokalu socjalnego, gdyz modyfikuje w ten sposéb norme ustawowa. Ustawodawca w art. 23 ust.
1 ustawy o ochronie praw lokatoréw postanowil, ze umowe najmu lokalu socjalnego zawiera si¢ na czas
oznaczony, natomiast w art. 23 ust. 3 zdanie pierwsze tej ustawy zawarto przepis kompetencyjny, ktory
jednoznacznie upowaznia gmin¢ do przedluzania umowy najmu lokalu socjalnego na nastepny okres, jezeli
najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajgcej zawarcie takiej umowy. Organem uprawnionym do
zawierania i przedluzania uméw najmu w imieniu gminy jest organ wykonawczy gminy. Ustalenie przez Rade
Gminy arbitralnie okresu, na jaki ma by¢ zawierana umowa najmu lokalu socjalnego jest istotnym naruszeniem
prawa, gdyz stanowi ograniczenie uprawnien zaréwno potencjalnych najemcéw lokali socjalnych, jak i organu
wykonawczego gminy. Takie stanowisko wyrazil m.in. Wojewddzki Sad Adminsitracyjny we Wroctawiu
w wyroku z dnia 21.08.2012 roku IV SA/Wr 338/10.

Naczelng zasada prawa administracyjnego jest zakaz domniemania kompetencji, przy jednoczesnym zakazie
dokonywania rozszerzajacej wyktadni norm kompetencyjnych i wyprowadzaniu kompetencji w drodze analogii.
Zgodnie z hierarchig zrédet prawa, ustanowiong w Konstytucji, akt o charakterze ustawowym jest nadrzgdny
w stosunku do aktéw prawa miejscowego, co oznacza, ze uchwata nie moze by¢ sprzeczna z ustawa, przy czym
- zdaniem organu nadzoru - za nieuzasadnione nalezy uznaé, zamieszczanie w aktach prawa miejscowego
przepiséw dotyczacych kwestii wyczerpujaco uregulowanych w ustawie. Taka sytuacja zaistniata w badane;j
uchwale. Co prawda upowaznienie dla rady gminy wynikajace zart. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw
lokatoréw mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, wyposaza ten organ w duza swobode
regulacji wskazanej kwestii, nie moze to jednak oznacza¢ zupetnej dowolnosci i wyklucza¢ ani zmienia¢ prawa
ustawodawcy. W tej konkretnej sprawie, akt prawa miejscowego, a wi¢c akt o charakterze powszechnie
obowigzujacym, nie moze zawiera¢ regulacji dotyczacej zakresu odpowiedzialno$ci cywilnej - zaréwno
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kontraktowej, jak i deliktowej - stron okre§lonego stosunku prawnego, bowiem jest to materia uregulowana
w ustawie z dnia 23 i kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.) i innych przepisach
prawa cywilnego. W tej sytuacji, jedynie ustawa lub czynno$¢ prawna (np. umowa) moze zawieraC
postanowienia dotyczace zakresu wzajemnych roszczen i odpowiedzialno$ci odszkodowawczej stron. Organ
stanowiagcy gminy nie posiada kompetencji do regulowania tre$ci stosunkéw prawnych w przedmiotowym
zakresie. Zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 5 marca 2007 r.
(sygn. akt II SA/Wr 745/06, NZS 2007/4/69) narusza prawo nie tylko akt prawa miejscowego, ktéry wykracza
poza upowaznienie zawarte w delegacji ustawowej, ale réwniez taki, ktéry zawiera ustalenia w kwestiach
ustawowo przekazanych do regulacji umowne;.

W przepisach badanej uchwaty tj. w §20 ust. 31 §21 Rada Gminy faktycznie uregulowata problematyke
odpowiedzialno$ci cywilnej kontraktowej, szczegétowo uregulowanej w przepsiach prawa cywilnego. Zdaniem
organu nadzoru przedmiotowa regulacja, ze wskazanych powyzej wzgledéw, nie miesci si¢ w granicach
ustawowego umocowania gminy okreslonego wart. 21 ust. 1 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodesu cywilnego.

Majac na wzgledzie powyzsze, orzeczono jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygnigcia stuzy prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gorzowie WIkp. w terminie 30 dni od dorgczenia rozstrzygni¢cia za posrednictwem Wojewody Lubuskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznoS$ci
uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygni¢cia nadzorczego.

z up. Wojewody Lubuskiego
Dyrektor Wydziatu Nadzoru
1 Kontroli

Teresa Kaczmarek
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