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Rozstrzygniecie nadzorcze

e

Na podstawie art. 91 ust 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z 2017 r., poz. 1875 z péZn.zm.), stwierdzam niewaznos¢ uchwaty Rady Gminy fawa
nr XLIV/374/2018 z dnia 23 lutego 2018 r. w sprawie ustalenia ,Zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Hawa”, w czesci obejmujacej:

e § 3 ust. 1 zalgcznika do uchwaly, w zakresie dotyczacym sformutowania : ,oraz nie
posiadajg tytutu prawnego do innego lokalu i nie zamieszkujg w charakterze czionka
rodziny z osobg ktora posiada tytut prawny do innego lokalu (matzonek/matzonka)”

§ 3 ust. 6 zatacznika do uchwaty '

§ 6 ust. 5 zatgcznika do uchwaty

§ 7 ust. 5, zdanie pierwsze zatacznika do uchwaty

§ 7 ust. 16 zatgcznika do uchwaty

§ 7 ust. 17 zatacznika do uchwaty

§ 7 ust. 18 zatgcznika do uchwaty

§ 7 ust. 20 zatacznika do uchwaty

Uzasadnienie

Uchwata wskazang we wstepie, przediozong organowi nadzoru w dniu 26 lutego br.,

. Rada Gminy ltawa, powotujac jako podstawe art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 i art. 41 ust. 1

ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 4, art. 21 ust. 1 pkt 2) i ust. 3 ustawy z dnia 21

czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie

Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016 r., poz. 1610 z pdzn.zm.), uchwalita zasady wynajmowania
lokali wehodzacych w sktad zasobu gminnego, w formie zatacznika do uchwaty.

W tresci § 3 ust. 1 zatacznika do uchwaty, Rada postanowita, iz : ,Na liscie przydziatu
lokali mieszkalnych moga byé umieszczone osoby, kidrych dochéd brutto w okresie 3 miesigcy
poprzedzajacych date ztozenia wniosku, na jednego czionka gospodarstwa domowego, nie
przekroczyt 170% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym lub 120% najnizszej
emerytury w gospodarstwie wieloosobowym oraz nie posiadajg tytutu prawnego do innego
lokalu i nie zamieszkuja w charakterze czlonka rodziny z osobg ktéra posiada tytut prawny do
innego lokalu (maizonek/matzonka)”.

Majac na uwadze okolicznoé, ze osoba nieumieszczona na liscie przydziatu lokali
mieszkalnych, lokalu takiego nie otrzyma, stwierdzi¢ nalezy, iz wymogi okreslone w § 3 ust. 1
zalgcznika do uchwaly, stanowig w swej istocie kryteria uprawniajgce do ubiegania sie
o oddanie w najem lokalu na czas nieokreslony. 7 :

W obrebie tych kryteridw, okreslajac wysokoéé dochodu rodziny, ktéry uzasadnia
_umieszczenie na liscie przydziatu lokali mieszkainych” (warunek konieczny uzyskania lokalu
z zasobéw gminnych), Rada wprowadzita takze dodatkowe kryteria, w postaci braku tytutu
prawnego do innego lokalu oraz braku zamieszkiwania w charakterze cztonka rodziny z osobg,
ktéra taki tytut posiada.

Zgodnie z przepisami ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, gmina zobligowana jest tworzy¢é warunki do
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zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wszystkich wymagajgcych tego cztonkdéw wspdinoty
samorzgdowej, tj. tych cztonkdw wspéinoty, ktérych potrzeby mieszkaniowe sg
niezaspokojone. Powyzsze wynika z treéci art. 4 ust. 1 i ust. 2, zgodnie z ktérym tworzenie
warunkdéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspodinoty samorzadowej nalezy do
zadan wtasnych gminy, a gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie,
zapewnia lokale saocjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe
gospodarstw domowych o niskich dochodach. O istnieniu lub braku zaspokojonych pofrzeb

mieszkaniowych decyduja warunki zamieszkiwania oraz dochod. Brak jest podstaw do
wylgczenia z kregu oséb uprawnionych do uzyskania lokalu gminnego, oséb posiadajacych
tytut prawny do innego lokalu lub oséb, ktére zamieszkujg w charakterze cztonka rodziny,
z osobag ktora posiada tytut prawny do innego lokalu.

Powyzsze nie przesgdza o zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych tych osdb. Wskazaé
nalezy, ze takze Wojewodzkie Sgdy Administracyjne (m.in. sygn.: IV SA/Po 102/12, Il SA/Go
908/11) za niedopuszczalne uznajg wytaczenie z kregu uprawnionych do ubiegania sig
o wynajem lokalu z gminnego zasobu mieszkaniowego osdb, ktére posiadajg tytut prawny do
innego lokalu. Jedynie umowa najmu lokalu socjalnego, stosownie do tredci art. 23 ust. 2
ustawy moze by¢ zawarta tylko z osoba, ktéra nie ma tytutu prawnego do lokalu.

Analogiczne zastrzezenia, zgtosi¢ nalezy wzgledem przepisu § 3 ust. 6 zatgcznika do
uchwaty, w tresci ktérego Rada postanowita, ze : ,Osoby ubiegajgce sig o przydziat mieszkania
z Gminy nie mogg posiadaé na warunkach prawa wiasnosci tytutu prawnego do inngj
nieruchomosci (mieszkania). W przypadku matzonkow prawo wasnosci do innej
nieruchomosci (mieszkania) nie moze przystugiwaé zadnemu z nich”.

Okreslenie kregu podmiotdéw oddziatywania ww. przepisu, jako ,0soby ubiegajgce sig
o przydziat mieszkania z Gminy”, przede wszystkim, nie wyklucza z zakresu zastosowania
normy, osob bedacych mieszkaricami gminy o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych
i ubiegajgcych sie o zawarcie umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony. Ponadto,
w odniesieniu do osob ubiegajacych sie o przydziat lokalu socjalnego, przepis § 3 ust, 6
zatgcznika do uchwaty, stanowi modyfikacje art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zascbie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym, umowa
najmu lokalu socjalnego, z zastrzezeniem art. 14 ust. 1, moze by¢ zawarta z osobg, ktdra nie
ma tytutu prawnego do lokalu.

Zakwestionowane przepisy § 3 ust. 1 (w czesci) i § 3 ust. 6 zatgcznika do uchwaty
naruszajg art. 4 ust. 1 i ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

W tresci § 7 ust. 16 zatgcznika do uchwaly, Rada okreslita zasady wynajmowania lokali
socjalnych, postanawiajgc, iz umowa najmu lokalu sacjalnege moze by¢é zawarta na czas
oznaczony do 1 roku (pkt 1), iz umowe najmu na lokal socjalny, w okresie zwigzania stron ta
umowa, mozna przediuzyé na nastepny roczny okres, jezeli najemca nadal znajduje sig
w sytuacji uzasadniajgcej zawarcie takiej umowy (pkt 2) oraz, iz osoba ubiegajaca sig
o przedtuzenie obowigzujacej strony umowy najmu lokalu socjalnego nie moze posiadac
zadtuzenia w optatach czynszowych (pkt 3). W tresci § 7 ust. 17 zatgcznika do uchwaty, Rada
wskazata sytuacje szczegolne, w ktérych osobie ubiegajgcej sie o przedtuzenie obowigzujgcej
umowy najmu lokalu socjalnego, mozna takg umowe przedtuzy¢, pomimo posiadania
zadtuzenia. Jednoczesnie tez, w tresci § 7 ust. 20 zatgcznika do uchwaty, ponownie wskazata,
ze Gmina ltawa moze przediuzyé umowe najmu na okres jednego roku dotychczasowemu
najemcy lokalu socjalnego, ktéry spetnia kryterium dochodowe.

Powyzsze kwestie zostaly uregulowane w tresci art. 23 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

Zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy, umowg najmu lokalu socjalnego zawiera si¢ na czas
0zZnaczony.



Ustawodawca nie ograniczyt czasu, na ktory powinna zostaé zawarta umowa najmu
fokalu socjalnego, wskazujgc jedynie, ze musi to by¢ umowa na czas oznaczony. Regulacje
dotyczace czasu trwania umowy o najem lokalu socjalnego powinny zostaé okreslone
pomiedzy podmiotami zawierajgcymi umowe. Po stronie gminy organem wiasciwym jest organ
wykonawczy, a rada gminy, dookreslajac czas trwania umowy, wkracza w sposéb
nieuprawniony, w zakres kompetenciji tego organu.

Zgodnie z art. 23 ust. 3 ustawy, umowe najmu lokalu socjalnego mozna po uplywie
oznaczonego w niej czasu przedtuzy¢ na nastepny okres, jezeli najemca nadal znajduje sig
w sytuacji uzasadniajgcej zawarcie takiej umowy. W razie wzrostu dochodow gospodarstwa
domowego najemcy ponad wysokoS¢ okreslong w uchwale rady gminy uzasadniajacej
oddanie w najem lokalu socjalnege od dnia ustania najmu do czasu oproznienia takiego lokalu
stosuje sie przepisy art. 18 ust. 1 2.

Majac to na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, ze zasady przediuzania umoéw najmu lokalu
socjalnego, zostaty okreSlone w ustawie. Rada gminy nie moze modyfikowa¢ tych przepisow,
ani tez wprowadza¢ dodatkowych kryteriow, nieznanych ustawie, jak to uczynita w tresci
przepisu § 7 ust. 16 pkt 2) i pkt 3), § 7 ust. 17 oraz w § 7 ust. 20 zatgcznika do uchwaty.

W tresci § 7 ust. 18 zatgcznika do uchwaly, Rada postanowita, ze W przypadku
niespetnienia kryteriow dochodowych umozliwiajacych zawarcie umowy na lokal socjalny
przez dotychczasowych najemcow lokali socjalnych, ktérzy w momencie wynajmowania lokalu
spetniali kryteria stawiane fakim najemcom moga zosta¢c wezwani do opuszczenia i wydania
lokalu Gminie ltawa. W przypadku niezastosowania sie do wezwania Gmina ltawa lub
upowazniony administrator wystapi na droge postepowania sgdowego o odzyskanie lokalu”.

Oceniajac powyzszy przepis, w pierwszym rzedzie nalezy wskazaé, iz powoduje on
watpliwosci interpretacyjne. W ocenie organu nadzoru, nie jest jasne — czy reguiacja ma
dotyczyé wylgcznie przypadkéow, w ktérych umowa zawarta na czas okreslony wygasta
wskutek uptywu czasu, czy réwniez przypadkdw, w ktérych w czasie trwania umowy, nastgpito
Jprzekroczenie” kryteribw dochodowych przez najemcdw. W obu jednak przypadkach,
zakwestionowany przepis w sposéb istotny narusza prawo. W pierwszym przypadku — Rada
regulowataby kwestie podiegajgce normom prawa cywilnego, wynikajgcym z aktow prawnych
wyzszego rzedu, natomiast w przypadku drugim - zachodzi naruszenie art. 23 ust. 3 zdanie
drugie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, kidry to przepis stanowi, ze w razie wzrostu dochodow gospodarstwa domowego
najemcy ponad wysokos$¢ okreslona w uchwale rady gminy uzasadniajacej oddanie w najem
lokalu socjalnege cod dnia ustania najmu do czasu opréznienia takiego lokalu stosuje sie
przepisy art. 18 ust. 11 2.

Ostatecznie tez, zakwestionowany przepis narusza zasade prawidtowej legislagii,
znajdujgca oparcie w tresci art. 2 Konstytucji RP, ktéra wymaga, aby normy powszechnie
obowigzujgce, zawarte w aktach prawa migjscowego, regulowaty okreslong materie w sposéb
jasny, niebudzacy watpliwosci i nie byly wzajemnie sprzeczne.

W tresci § 6 ust. 5 zalacznika do uchwaty, regulujgc warunki dokonywania zamiany
lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu gminy, Rada postanowita, iz osoby
dokonujgce zamian zobowigzane sg do wykonywania wszelkich prac remontowych na wtasny
koszt, a Gmina nie bedzie partycypowata w kosztach remontu.

Takze ten przepis, w ocenie organu nadzoru, jako ustalajgcy zasady ponoszenia
kosztdw prac remontowych, w sposéb istotny narusza prawo.

Uchwata, stanowigca akt prawa miejscowego, wprowadza zasade, ktora obliguje
przysztego najemce, do wykonywania na wtasny koszt, bez mozliwosci zwrotu poniesionych
naktadéw, takich m.in. prac, ktére ustawa (art. 6a) wigze z obowigzkami wynajmujgcego.

Zgodnie z przepisami art. 6a ust. 3 pkt 3 oraz ust. 2 ustawy, takie m.in. prace
remontowe, jak naprawa i wymiana wewneétrznych instalacji: wodociggowej, gazowej i cieptej
wody, naprawa i wymiana wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania,




grzejnikdw, instalacji elektrycznej, a takze — wymiana piecdéw grzewczych, stolarki okiennej
i drzwiowej, podtég, posadzek i wyktadzin, obciazajg wynajmujgcego. Jednoczesnie tez,
w razie oddawania w najem lokalu opréznionego przez dotychczasowego najemce, to
wynajmujacy jest obowigzany wymieni¢ zuzyte elementy wyposazenia lokalu przed ponownym
zasiedleniem.

Zgodnie z art. 6d ustawy, najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za
zgodg wynajmujgcego i na podstawie pisemnej umowy okre$lajgcej sposdb roziiczen z tego
tytutu,

Ewentualne odmienne regulacie, w tym takze ustalenia dotyczace remontéw lokali
przed zawarciem umowy najmu, moga byé dokonywane wytgcznie na podstawie umowy
okreslajacej zakres i sposdb rozliczen, jednakze uchwata rady gminy, stanowigca akt prawa
miejscowego, nie moze ingerowac w swobodg zawierania uméw i narzucaé tresc¢ istotnych
postanowien konkretnej umowy.

W ocenie organu nadzoru, co do zasady, wszelkie regulacje prowadzace do obejscia
lub naruszenia przepiséw art. 6 a — 6 f 0 ochronie praw lokatoréw rnieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, sg niedopuszczalne.

Jak wskazat Wojewédzki Sad Administracyjny w Krakowie, w wyroku z dnia
11 wrzesnia 2014 r., sygn.: Ill SA/Kr 1071/14, ,(...) Wynikajaca z art. 6a-6e ustawy z 2001 .
o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
wyczerpujgca regulacja podmiotéw zobowigzanych do dokonania remontow i dopuszczalnego
zakresu maodyfikowania tych obowigzkéw ustawowych przez strony stosunku najmu, wyklucza
uprawnienie rady gminy do samodzielnego regulowania tej materii w uchwale(...)"

W konsekwengii, stwierdzié nalezy, ze zakwestionowany przepis § 6 ust. 5 zalgcznika
do uchwaly, narusza ww. przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, a takze przepis art. 353" Kodeksu cywilnego, zgodnie
z ktérym, strony zawierajace umowe, moga utozyé stosunek prawny wedkug swego uznania,
byleby jego tresé lub cel nie sprzeciwialy sie wiasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani
zasadom wspoizycia spotecznego.

W tresci § 7 ust. 5 zalgcznika do uchwaty, Rada wskazata, ze projekty list
mieszkaniowych, wywieszone bedg do publicznej wiadomoséci na tablicy ogtoszen Urzgdu
Gminy w ltawie na okres 14 dni, a ostateczne listy sporzadza si¢ po rozpatrzeniu odwaotan
whiesionych w terminie | wywiesza do publiczne] wiadomosci.

W ocenie organu nadzoru, brak jest podstaw prawnych do upubliczniania projektow list
mieszkaniowych. Osoby zainteresowane winny by¢ powiadomione o umieszczeniu lub
odmowie umieszczenia na liscie w trybie indywidualnym, natomiast termin na wniesienie
odwotania winien biec od daty doreczenia pisma w tym przedmiocie.

Majgc na uwadze powotana argumentacje, rozstrzygnieto jak w sentencii.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje prawc wniesienia skargi do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody
Warmirnisko — Mazurskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia doreczenia rozstrzygnigcia.
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