ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE
WOJEWODY LUBUSKIEGO
NR NK-1.4131.97.2018.TDOM

z dnia 29 czerwca 2018 r.
Rada Miejska w Dobiegniewie

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.2018.994 j.t.)
stwierdzam niewaznos$¢ uchwaty Nr XLII1/250/18 Rady Miejskiej w Dobiegniewie z dnia 24 maja 2018r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
Dobiegniew.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Dobiegniewie dzialajac na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 iust. 3 ustawy z dnia
21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego — dalej zwanej ustawa, wdniu 24 maja 2018 r. podjeta uchwale w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Dobiegniew. Uchwala
dorgczona zostala organowi nadzoru 1 czerwca 2018 roku.

Po dokonaniu analizy prawnej uchwaty organ nadzoru stwierdza, ze uchwata istotnie narusza prawo, tj.
art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2016.1610) oraz art. 4 ust. 1 12 ustawy, art. 25 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz. U. 2018.1025.).

Tre$c badanej uchwaly wyznacza art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy 10 zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie zktorym zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci: 1) wysoko$¢
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie w najem lub w podnajem lokalu na czas
nieoznaczony 1 lokalu socjalnego, oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
zastosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;
3) kryteria wyboru osob, ktérym przysluguje 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 sposob poddania tych spraw
kontroli spotecznej; 6) zasady postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym
przez najemce¢ lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy; 7) kryteria oddawania
w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?. Uzycie przez ustawodawce w tym
przepisie zwrotu ,,w szczegblnosci” oznacza, ze rada gminy jest obowigzana uregulowa¢ w uchwale
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy wszystkie
wymienione w tym przepisie zagadnienia. Brak uregulowania w uchwale wszystkich zagadnien
wymienionych w art. 21 ust. 3 ustawy wplywa na oceng legalnosci catego aktu skutkujac koniecznoscia
stwierdzenia jego niewazno$ci w catosci.

Analiza tresci uchwaty Rady Miejskiej w Dobiegniewie prowadzi do wniosku, iz nie okreslono w niej
wszystkich kwestii wymienionych w art. 21 ust 3 ustawy. I tak, wbrew obowigzkowi wynikajacemu
z tego przepisu Rada Gminy nie okreslita w uchwale:
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- wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacego oddanie w podnajem lokalu na czas
nieoznaczony, oraz wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcego zastosowanie
obnizek czynszu;

- warunkow zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawce do ich poprawy;

- kryteriow wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony.

Pominigcie przez Rade Miejska w Dobiegniewie w/w elementdw powoduje brak peinej realizacji
upowaznienia ustawowego, co z kolei skutkuje konieczno$cig stwierdzenia niewaznos$ci catej badanej
uchwaly.

Ponadto w ocenie organu nadzoru istotnie naruszajg prawo rowniez inne uregulowania zawarte
w uchwale, tj. §3 pkt9 w zakresie w jakim definiuje pojgcie cztonka wspolnoty samorzadowej; §4
w zakresie w jakim ogranicza prawo wynajmowania lokali przez osoby niepelnoletnie oraz osoby
wymienione w ust. 2.

Rada Miejska zdefiniowata pojecie cztonka wspolnoty samorzadowej, jako osobg zamieszkujaca na
terenie gminy z zamiarem statego pobytu — centralizujaca swoje potrzeby zyciowe i prowadzacg na tym
terenie gospodarstwo domowe. Zgodnie z art. 7 ust. 1  osamorzadzie gminnym zaspakajanie
zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy do zadan wiasnych gminy. W szczegdlno$ci zadania wilasne
obejmujg sprawy (...) gospodarki nieruchomos$ciami (...)". Podobnie art. 4 ust. 1 ustawy stanowi, ze
tworzenie warunkoéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan
wlasnych gminy. W konteks$cie przytoczonych wyzej zapiséw ustawowych nalezy odnie$¢ si¢ do pojecia
"wspolnota samorzadowa", do ktorego ustawodawca w obu cytowanych wyzej przepisach si¢ odwotuje.
Z tredci art. 1 ust. 1 przywotanej ustawy o samorzadzie gminnym wynika, ze wspolnote samorzagdowa
Z mocy prawa tworza mieszkancy gminy. Ustawa ta mowi zatem jednoznacznie, ze cztonkami wspolnoty
sa osoby zamieszkujgce na terenie gminy. Na gruncie obowigzujacych przepisdéw nie ma potrzeby
definiowania pojgcia ,,zamieszkania” albowiem otym traktuje Kodeks cywilny. Zgodnie
z art. 25 Kodeksu cywilnego miejscem zamieszkania osoby fizycznej jest miejscowos¢, w ktorej osoba ta
przebywa zzamiarem stalego pobytu. Majac na wzgledzie przywolane przepisy Rada Miejska
w Dobiegniewie nie byta uprawniona do rozszerzania zakresu znaczeniowego pojecia ,,zamieszkania”
w ten sposob, ze oprocz przestanki ,stalego pobytu” dodatkowo wprowadzita wymodg prowadzenia
gospodarstwa domowego i centralizacji potrzeb.

Niedozwolong modyfikacj¢ przepisow ustawy lokalowej stanowi okreslona w § 4 uchwaly zasada,
w mysl ktorej z uprawnienia do najmu lokalu mieszkalnego zostaty wykluczone osoby niepetnoletnie
oraz bedace wlascicielami lokalu, budynku mieszkalnego lub ich czgsci, lub osoby pozostajace we
wspolnym pozyciu lub zamieszkaniu z osobami bedacymi wiascicielami lokalu, budynku mieszkalnego
lub ich czeéci. Zauwazy¢ nalezy, iz to ustawa okresla krag osob posiadajacych prawo do najmu lokalu
mieszkalnego z gminnego zasobu (art. 4 ust. I iust. 2 ustawy). Naleza do niego wszyscy czlonkowie
wspolnoty samorzadowej posiadajacy niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i jednoczesnie spetniajacy
kryterium dochodowe, okreslone na podstawie art. 21 ust. 3 pkt. 1 ustawy. Trzeba przy tym podkresli¢,
ze przestanka "niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych" ma szeroki zakres tresciowy, gdyz posiadanie
tytutu prawnego do lokalu czy budynku mieszkalnego nie rozstrzyga jednoznacznie o jej braku po stronie
zainteresowanego. Zwrécil na to uwage sam ustawodawca, ktory w art. 23 ust. 2 ustawy lokalowej
wprowadzit przestanke braku tytulu prawnego do lokalu jako jedno z kryteriéw przyznania lokalu
o charakterze socjalnym. Tak wigc rozciggnigcie wymogu braku tytutu prawnego do lokalu na wszystkich
mieszkancoOw gminy zainteresowanych najmem lokalu gminnego nie znajduje jakichkolwiek podstaw
prawnych (por. wyroki Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia: 18 pazdziernika
2007 r., sygn. akt I SA/Op 330/07 ; 18 lutego 2008 r., sygn. akt Il SA/Op 305/07).
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Organ zwraca takze uwage, ze niektdre przepisy badanej uchwaly sa nieprecyzyjne, 1z tego wzgledu
moga budzi¢ uzasadnione watpliwosci interpretacyjne, chodzi tu o §9 pkt. 1, 3 uchwaly, ktéry odwotuje
sie¢ do warunkéw jakie ma spetni¢ zainteresowany okreslonych w §5 ust. 11 §8 pkt. 2, podczas gdy
w uchwale nie ma jednostki redakcyjnej §8 pkt2, za$ tres¢ §5 ust. 1 jedynie wskazuje jakie lokale
wynajmuje Gmina.

Wobec powyzszego, nalezato orzec jak na wstepie.

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

z up. Wojewody Lubuskiego
p.o. Dyrektora Wydzialu
Nadzoru 1 Kontroli

Pawel Witt
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