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Poznan, 2 stycznia 2018 1.
WOJ_EWODA WIELKOPOLSKI

KN-1.4131.1.691.2017.19

"ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawm art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gmmnym_
(Dz. U, z2017 r. poz. 1875 zezm)

orzekam .
niewaznosé uchwa!y nr XXXI11/420/17 Rady Ml@jSle] w Gostyniu z dnia 27 listopada
2017 r. w sprawie: ustalenia zasad wynajmowania lokali wechodzaeych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Gostyn - ze wzglgdu na istotne naruszenie prawa,

. Uzasadnienie

Uchwata nr XXXII1/420/17 Rady Mle_]Sklej w Gostyniu z dnia 27 listopada 2017 r.
w sprawie: ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzaeych w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy Gostyf zostala podjeta na podstawie: art. 18 ust. 2 pkt 15 i art, 40 ust. 1
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2017 r. poz.1875) oraz
art, 21 ust. 1 pkt 2 i ust, 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.z20167T.
poz. 1610 ze zm.), zwanej dalgj: ,ustawa”, '

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu dnia 5 grudnia 2017 1.

Organ nadzoru dokonujac oceny zgodno$ci z prawem przedmiotowej uchwaly,
stwierdzil co nastepuje: ‘

Na sesji w dniu 27 listopada 2017 r. Rada Miejska w Gostyniu podjeta uchwalg
w sprawie: ustalenia zasad wynajmowania lokali wehodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu Gminy Gostyh, zwang dalej: ,uchwaly”. Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy rada
uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze
stosunkiem Dpracy, jezeli w mieszkaniowym =zasobie gminy wydzielono Iokale
przeznaczone na ten cel. W przepisie tym wskazano réwniez, ze w razie gdy rada gminy
nie okresli w uchwale odmiecnnych zasad, do lokali podnajmowanych przez gming stosuje
sie -odpowiednio zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy. Ponadto ustawodawca w art, 21 ust. 3 ustawy postanowil, ze uchwata
okreélajqca zasady wynajmowania lokali wehodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy powinna okreélaé¢ w szczegdlnosci:
1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub
w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysoko$¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajacy zastosowanie obnizek czynszu;
2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodaweg do ich poprawy;
3) kryteria wyboru 0s6b, ktmym przystuguje pierwszefistwo zawarcia umowy ngjmu
lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego;
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zastrzezenia organu nadzoru rodzi takze zapis § 21 ust. 14 pkt 2 uchwaly okreslajacy
warunek, ktérego spelienie dyskwalifikuje wnioskodawcg w staraniach o przydziat

- lokalu mieszkalnego (lokaIny prawodawca wprowadzﬁ w tym zakresie réwne zasady dla
procedury dotyczgcej najmu lokalu mieszkalnego i socjalnego).

- W § 9 pkt 1 uchwaly rada ustalila, Zze pierwszefistwo zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego przyshiguje osobom, ktdre posiadajg prawomocny wyrok eksmisyjny
z klauzulg wykonalnoéci, w przypadku kiedy to zadaniem gminy jest zapewnié lokal, bez
wzgledu na wysoko§é dochodu za ktére gmina Gostyf ponosi koszty z tytulu
odszkodowania za brak dostarczenia lokalu, Odnoszgc si¢ do mozliwosei przyznania
lokalu osobom, ktére nabyly do niego uprawnienie na podstawie prawomocnego
orzeczenia sadu, nalezy wskazaé, iz kwesti¢ tg uregulowat ustawodawca w art. 14 ust. 1
ustawy, stanowigc, ze w wyroku nakazujacym . opréznienie lokalu sad orzeka
o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badZ o braku takiego uprawnienia wobec
oséb, ktérych nakaz dotyczy Obowiqzek zapewnienia lokalu socjainego ciqu na gminie
wiadciwej ze wzglqdu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego opréznieniu. Zwrocic
nalezy uwagg, iz Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie w wyroku z dnia
25 czerwea 2010 r. sygn. akt I OSK 732/10 stwierdzil, iz "art. 21 ust. 3 pkt 3 w.o.l.,
przyznajacy radzie gminy kompetencje do ustalenia zasad pierwszenstwa wynajmowania
lokali socjalnych ilokali na czas nieoznaczony, dotyczy wylacznie ksztaltowania
przestanek zawierania uméw najmu takich lokali na zasadach ogdlnych, a nie na
podstawie art. 14 w.0.l. Ten ostatni przepis ma bowiem w stosunku do art. 21 ust. 3 pkt 3
u.0.l. charakter przepisu szczegdlnego wylaczajgcego stosowanie art. 21 ust. 3 pkt 3
do przypadkéw przyznania uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego na podstawie
wyroku sgdu, To Sad w prawomocnym orzeczeniu eksmisyjnym oznacza krag podmiotow
uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego na tej podstawie. Gmina nie moze, zatem
ustala¢ w tym zakresie pierwszefistwa, przyznajac okreslonym przez siebie podmiotom
uprawnienia do realizacji wyroku eksmisyjnego z wyprzedzeniem innych osob,
znajdujqcych si¢ w tej samej sytuacji prawnej". Podobne zastrzezenia organu nadzoru
budzi zapis § 11 ust. 1-2 uchwaly w konteksc1e przywolanych wyzej regulacji art, 14
ustawy.

W § 13 ust. 1 uchwaly rada postanowita, ze lokale o pow1erzchm przekraczajqcej
80 m? oddawane sg w najem w drodze przetargu. Dalej rada postanowila, ze umowa najmu
. zostanie zawarta z osobg, kiéra zaoferowata najwyzszy czynsz (ust. 2 ). Z kolei zgodnie
"z § 13 ust. 3 uchwaly wylicytowana stawka bedzie ulegala waloryzacji proporcjonalnie
o wskaznik stawki bazowej czynszu na 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu obowiqzujqcej
w danym roku. Powyzszg regulacja rada okreshla nie kryteria oddawania w najem lokali
o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m?, ale sposob wyna_lmowama tych lokali
i sposéb ustalania wysokosci stawki cZynszu. Co wigcej, regulacia ta skutkuje
dopuszczeniem mozliwosci wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy
narzecz osob mespelnlajqcych kryterium dochodowego. Tym samym rada postanowita
o wynajmowaniu lokali o pow1erzchn1 uzytkowej przeklaczajqcej 80 m?, wchodzacych
w skiad mieszkaniowego zasobu gminy; z naruszeniem art, 4 ust, 1 i ust. 2 art. 7 ust. 1
oraz arf. 21 ust. 3 pkt 7 ustawy. W regulacji § 13 uchwaty wysokos$é czynszu zostala
uzalezniona od wyniku przetargu, co zdaniem organu nadzoru jest niezgodne Z att. 7 ust. 1
ustawy. Nalezy zauwazy¢, ze w oparciu o art. 7 oraz art. 8 ustawy - w przypadku, gdy
wias’cicielem nietuchomosci jest jednostka samorzadu terytorialnego, stawki czynszu za
1m? powierzchni uzytkowej lokalu wchodzgcego w skiad mieszkaniowego zasobu gminy
ustala jej organ wykonawczy, na podstawie uchwaly rady gminy, okre$lajgcej zasady
polityki czynszowej, uwzgledniajgc czynniki podwyzsza]ace lub obnizajgce ich warto$é
uzytkows - wskazane w art, 7 ust. 1 ustawy. Co wiecej, podkreslenia wymaga, iz do lokali
o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m” zastosowanie maja wszystkie przepisy
ustawowe, ktére dotyczg zasobu mieszkaniowego gminy, w tym rdwniez wskazany art. 7
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niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i dochodowe. W ocenie organu nadzoru moze
to stanowi¢ niedopuszczalne z punkiu widzenia zasady demokratycznego pafistwa
prawnego przekroczenie delegacji ustawowej.

W art, 21 ust. 3 ustawy ustawodawca okreslit co w szczegdlnosci winny zawieraé
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy.
Postuzenie si¢ przez ustawodawcg zwrotem ,w szczegdlnosci” wskazuje, iz omawiana
delegacja ustawowa ma charakter otwarty, przez co nalezy rozumie¢, ze w uchwalanych
ptzez. rade gminy zasadach muszg zostaé zamieszczone postanowienia -odnoszace
si¢ co najmniej do wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Powyzsze oznacza
to, ze pominigcie przez rade gminy ktorego$ z wymienionych elementéw zasad skutkuje
brakiem pelnej realizacji .upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na oceng
zgodnosei z prawem podjetego aktu (wyrok NSA z dnia 21 stycznia 2014 r. sygn. akt
1 OSK 2322/13). Rada zobowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaZnienia,
- udziclonego jej przez ustawodawce. Tymczasem w uchwale nie zostaly uregulowane
wszystkie kwestie, o ktérych mowa w art. 21 ust. 3 pkt 7 ustawy. Zdaniem organu nadzoru
zapis § 13 uchwaly nie moze zostaé uznany za okreslenie kryteriéw oddawania w najem
lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m’, atym samym za wypelnienie
dyspozyciji art. 21 ust. 3 pkt 7 ustawy.

Biorge powyzsze pod uwagg nalezalo orzec jak w sentenciji.

Niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni
od dnia jego dorgczenia za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(=) Zbigniew Hoffmann

Otrzymuja:
Rada Miejska w Gostyniu
Burmistrz Gostynia




