DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA LUBELSKIEGO

Lublin, dnia 2 lutego 2012 . Elektronicznie podpisany przez:

2012.02.02 13:25:54
Poz. 693

Pawet Chrusciel; Lubelski Urzad Wojewod:

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-11.4131.26.2012
WOJEWODY LUBELSKIEGO

7 dnia 30 stycznia 2012 r.

stwierdzajace niewazno§¢ uchwaly Nr XV1/140/2011 Rady Miasta Swidnik z dnia 22 grudnia 2011r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej
Swidnik w cze$ci obejmujacej jej:

-§3 ust. 2,

'§49
-§ 12 ust. 4.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samrzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r.
Nr 142, poz. 1591, z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271 i Nr 214,
poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717 i Nr 162, poz. 1568, z2004 r. Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203 i Nr
167, poz. 1759, 22005 r. Nr 172, poz. 1441 1 Nr 175, poz. 1457, z2006 r. Nr 17, poz. 128 i Nr 181, poz. 1337,
z 2007 1. Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz.974 i Nr 173, poz. 1218, z2008 r. Nr 180, poz. 1111 i Nr 223, poz.
1458, 22009 r. Nr 52, poz. 420 i Nr 157, poz. 1241 oraz z 2010 r. Nr 28, poz. 142 i 146, Nr 40, poz. 230 i Nr
106, poz. 675)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XVI/140/2011 Rady Miasta Swidnik zdnia 22 grudnia 2011r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Swidnik w czesci
obejmujace;j jej:
-§ 3 ust. 2,
- § 4:
- § 12 ust. 4.

Uzasadnienie

Uchwata Nr XVI/140/11 Rady Miasta Swidnik zostala doreczona organowi nadzoru w dniu 30 grudnia
2011r.

Dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15 ustawy o samorzadzie gminnym oraz na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z2005 r., Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.) Rada Miasta Swidnik
okreslila zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Swidnik.

Stosownie do przepisu art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, rada gminy uchwala zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, wtym zasady i kryteria
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wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwiazany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie
gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel.

Zgodnie zart. 4 ust. 1tej ustawy, tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej, nalezy do zadan wlasnych gminy. Gmina, na zasadach iw wypadkach
przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe
gospodarstw domowych o niskich dochodach (art. 4 ust. 2). Co do zasady, podstawowymi warunkami, jakie
musi spetnia¢ osoba ubiegajaca si¢ o lokal z zasobow mieszkaniowych gminy sa: niezaspokojone potrzeby
mieszkaniowe iniski dochdéd. W art. 21 ust. 1pkt 2 ustawy, ustawodawca upowaznia rad¢ gminy
do uchwalania przepisow gminnych, okreslajacych zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy.

Konkretyzacja elementow uchwaly nastgpuje wart. 21 wust. 3tej ustawy, ktory w brzmieniu
obowiazujacym w dniu podjecia zaskarzonej uchwaty, stanowit, Zze uchwalane przez rad¢ gminy zasady
powinny okre$la¢ w szczegdlnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lokalu na czas nieoznaczony
i lokalu socjalnego, oraz wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca zastosowanie obnizek
CZynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy,

3) kryteria wyboru oséb, ktorym 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
pomigdzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach,

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskoOw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali
socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej,

6) zasady postgpowania w stosunku do oséb, ktore pozostalty w lokalu opuszczonym przez najemceg lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstapity po $mierci najemcy,

7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m” .

Stosownie do tresci § 3 ust. 2 przedmiotowej uchwalty umowy najmu lokalu socjalnego zawiera sie na
czas okreslony — tj. na trzy lata, z mozliwosciq przedtuzenia najmu lokalu na kolejne okresy trzyletnie, jezeli
najemca znajduje sie nadal w sytuacji uzasadniajqcej przedtuzenie umowy, a jego dochod z okresu trzech
miesiecy poprzedzajqcych miesiqc sktadania wniosku nie przekracza wysokosci okreslonej w § 3 ust. 1.

Zapis taki stanowi niedopuszczalna modyfikacje, regulacji ustawowych zawartych w art. 23 ust. 1
i3 ustawy.

Ustawodawca w art. 23 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow 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 gming do przedtuzania umowy najmu lokalu
socjalnego na nastgpny okres, jezeli najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej
umowy. Organem uprawnionym do zawierania i przedluzania uméw najmu w imieniu gminy jest organ
wykonawczy gminy. Ustalenie przez Rade arbitralnie okresu, na jaki ma by¢ zawierana umowa najmu
lokalu socjalnego nalezy uzna¢ za istotne naruszenie prawa, gdyz stanowi ograniczenie uprawnien zarowno
potencjalnych najemcow lokali socjalnych, jak i organu wykonawczego gminy.

Powtérzenie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja iuzupelnienie przez przepisy gminne jest
niezgodne zzasadami legislacji, jako zbgdne, dezinformujace imogace prowadzi¢ do sprzecznej
z intencjami ustawodawcy interpretacji przepisow.

Zgodnie z brzmieniem § 4 przedmiotowej uchwaly obnizki czynszu dla lokali mieszkalnych w wysokosci
10% mogq by¢ udzielane najemcom jezeli stawka czynszu bedzie stanowita co najmniej 3% kosztu
odtworzenia powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych, a dochod na czlonka gospodarstwa domowego
w okresie ostatnich trzech miesiecy przed datq zlozenia wniosku wyniesie 50% w gospodarstwie
wieloosobowym i 75% w gospodarstwie jednoosobowym najnizsze emerytury.
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Stosownie do art. 7 ust. 2 ustawy wiasciciele, o ktorych mowa w ust. 1, z zastrzezeniem art. 23 ust. 4,
moga na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia odpowiednio uchwaly organu stanowiacego
jednostki samorzadu terytorialnego, zarzadzenia wojewody lub uchwaly organu wykonawczego panstwowe;j
osoby prawnej, stosowaé okreSlone obnizki czynszu naliczonego wedlug obowiazujacych stawek
w stosunku do najemcéw o niskich dochodach. Obnizki takie moga by¢ udzielane najemcom, ktorych $redni
dochod w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale
odpowiedniego organu lub w zarzadzeniu wojewody. Kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana
w zalezno$ci od wysokosci dochodu gospodarstwa domowego najemcy.

Powyzszym zapisem Rada uzaleznita zastosowanie obnizki czynszu od zaistnienia wydarzenia przysztego
i niepewnego tj. wysokosci czynszu, ktora w skali roku ma przekroczy¢ 3% warto$ci odtworzeniowej
lokalu. Taka okoliczno$¢ — po pierwsze - moze nigdy si¢ nie zdarzy¢ i — po drugie — nie moze stanowic
w $wietle cytowanego przepisu przestanki obnizenia czynszu.

Zgodnie zbrzmieniem § 12 ust. 4 przedmiotowej uchwaty osobom, ktore pozostaly w mieszkaniu
opuszczonym przez najemce lub po Smierci najemcy, oraz byly zameldowane i zamieszkiwaly w tym lokalu
przez okres co najmniej 7 lat /bezposrednio przed tym zdarzeniem/ przystuguje prawo wstqpienia w stosunek
najmu.

W ocenie organu nadzoru okre§leniem sposobu postgpowania z osobami, ktore pozostaly w lokalu
opuszczonym przez najemce lub lokalu w ktorego najem nie wstapily po Smierci najemcy nie jest okre§lenie
dodatkowych, poza przewidzianymi w art. 4 ustawy (dochdd, niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe)
przestanek umozliwiajacych ubieganie si¢ o najem lokali, tak jak to postanowiono w § 12 ust. 4 uchwaty.

Rada moze okresli¢ jedynie sposob postgpowania wobec takich oséb tj. m.in. ustali¢ jak dlugo moga one
dalej korzysta¢ z lokalu gminy, jaka procedura sa objete, by mogly ubiegaé si¢ o przyznanie najmu lokalu.

Regulacja uchwaty winna zapewnia¢ ten sam poziom praw i obowiazkéw dla adresatoéw znajdujacych sig
w identycznej sytuacji.

Zapis powyzszy pozbawia okreslona grupg mieszkancow gminy prawa do zawarcia umowy najmu lokalu
komunalnego. Okres zamieszkiwania z najemca do chwili opuszczenia lokalu przez okres co najmniej 7 lat
pozostaje bowiem bez wpltywu na to, czy dana osoba spelnia kryteria okre§lone w art. 4 ust 2 ustawy
o ochronie praw lokatorow.

Nadto, problematyka dotyczaca wstapienia w stosunek najmu regulowana jest w art. 691 § 1 Kodeksu
cywilnego, stanowiacym, ze w razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu
wstepuja: matzonek niebedacy wspotnajemca lokalu, dzieci najemcy ijego wspdtmatzonka, inne osoby,
wobec ktorych najemca byl obowiazany do $wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawata
faktycznie we wspolnym pozyciu z najemca (zob. wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 29 pazdziernika 2008
r. sygn. akt. IV SA/Wr 286/08).

Pismem z dnia 26 stycznia 2012r. (WIKI N.7142.16.2012) Pan Waldemar Jakson — Burmistrz Swidnika
ztozyl wyja$nienia w niniejszej sprawie. Zdaniem organu nadzoru nie moga one jednak zashigiwa¢ na
uwzglednienie.

Po pierwsze, za nietrafne nalezy uzna¢ rozumowanie, zgodnie z ktérym do zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy nalezy kwestia ustalenia okresu, na jaki maja by¢
zawierane umowy najmu lokalu socjalnego.

Zgodnie z regulacja konstytucyjna, akty prawa miejscowego to ustanowione na podstawie i w granicach
upowaznien zawartych w ustawie powszechnie obowiazujace zrodla prawa na obszarze dzialania organow,
ktére je ustanowily. Sa one stanowione zarowno przez organy jednostek samorzadu terytorialnego, jak
iterenowe organy administracji rzadowej (art. 94 Konstytucji). Akty prawa miejscowego jako akty
podustawowe, musza by¢ wydane na podstawie wyraznego, a nie opartego jedynie na domniemaniu, czy
wykladni celowosciowe] upowaznienia ustawowego, w granicach wtym upowaznieniu okre§lonych.
Upowaznienie to nie moze opiera¢ si¢ na domniemaniu obj¢cia swoim zakresem materii w nim
niewymienionych (D. Dabek, Prawo miejscowe, Warszawa 2007 r., str. 72). Akty prawa miejscowego maja
pozycje zalezna i sa uwarunkowane normami zawartymi w aktach prawnych wyzszego rzedu, nie mogac
wykroczyé poza ramy ustawowe. Akt prawa miejscowego, stanowiac akt prawny powszechnie
obowiazujacy o charakterze lokalnym nie moze modyfikowaé, czy tez powigksza¢ obowiazkow prawnych
nakltadanych na podmioty nie podporzadkowane organizacyjnie administracji publicznej. Zasady
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wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy stanowia jeden z szeroko
rozumianych aktéow planowania, z ktérego jednak nie moga w sposob bezposredni wynika¢ dla zadnego
podmiotu uprawnienia ani obowiazki, nie moze on rowniez wprowadzaé¢ jednoznacznych kryteriow
przesadzajacych otym komu okre$lone uprawnienia moga by¢ przyznane, a komu nie. Jego rola jest
bowiem jedynie poinformowanie spotecznosci lokalnej o zasadach przyznawania, w tym przypadku lokali
(wyrok WSA z dnia 9 grudnia 2008 r., sygn. akt II SA/Bd 806/08, lex nr 569862). Natomiast szczegotowe
postanowienia odnoszace si¢ do najmu lokalu socjalnego powinny stanowi¢ przedmiot umowy
cywilnoprawnej zawierane] pomigdzy gmina, reprezentowana przez jej organ wykonawczy,
jako wyjmujacym, a najemca spelniajacym kryteria przyznania jemu lokalu socjalnego.

Odnoszac powyzsze uwagi do rozpoznawanej sprawy nalezy stwierdzi¢, ze ustawowe uprawnienie rady
gminy do okreslania w drodze uchwaty zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy nie obejmuje kompetencji do wiazacego okreslenia terminu, na jaki moze zosta¢ zawarta
umowa najmu lokalu socjalnego. O okresie trwania umowy najmu lokalu socjalnego ustawodawca
postanowil w art. 23 ustawy o ochronie praw lokatorow wskazujac wust. 1, ze umowe najmu lokalu
socjalnego zawiera si¢ na czas oznaczony. Z kolei zgodnie z art. 23 ust. 3 powotanej ustawy zdanie
pierwsze, umowe najmu lokalu socjalnego mozna po uplywie oznaczonego w niej czasu przedhuzy¢
na nastepny okres, jezeli najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy.

Reasumujac poczynione rozwazania, za niewazne nalezy uzna¢ postanowienia przedmiotowej uchwaty,
ktore modyfikuja tres¢ ustawy, jak w przypadku wprowadzenia $cistego okresu najmu lokalu socjalnego.
Nalezy bowiem jeszcze raz podkreslic, ze akt prawa miejscowego znajduje si¢ w hierarchii zrodet
powszechnie obowiazujacego prawa ponizej ustawy i dlatego nie moze modyfikowac jej postanowien.

Po drugie, organ nadzoru przychylit si¢ do argumentéw Burmistrza dotyczacych zakwestionowane;j
cze$ci § 4 uchwaty.

Na tle przepisu art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym w orzecznictwie sadowo administracyjnym
oraz w doktrynie utrwalony zostat poglad o mozliwosci stwierdzania niewaznosci uchwaty w okreslone;j
czesei (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 26 czerwca 1996 r., sygn. akt I SA/Wr 627/96 -
Wspolnota z 1997 r., nr 21, str. 26 oraz P. Chmielnicki "Akty nadzoru nad dziatalno$cia samorzadu
terytorialnego w Polsce", wyd. LexisNexis, Warszawa 2006, s. 179). Powyzsze nie przesadza jednakze
o mozliwosci takiego ingerowania w tres¢ poszczegolnych norm prawnych, zawartych w uchwale
stanowiacej przedmiot rozpoznania, ktore w wyniku tej ingerencji doprowadzi do stworzenia zupelnie
nowej normy prawnej, odmiennej od tej, jaka uchwalil wlasciwy organ jednostki samorzadowej. W tej
mierze nie moze mie¢ znaczenia argument, ze w wyniku wyeliminowania z tresci zakwestionowanego
unormowania tylko niektérych stow powodujacych, ze staje si¢ ono sprzeczne z prawem, powstaje nowa
norma, ktora wswej treSci zadnej niezgodno$ci z prawem juz nie zawiera. Z wyjasnien Burmistrza
Swidnika wynika jednoznacznie, iz stwierdzenie niewaznosci § 4 wylacznie wczesci obejmujacej
sformutowanie "stawka czynszu bedzie stanowila co najmniej 3% kosztu odtworzenia powierzchni
uzytkowej budynkow mieszkalnych" spowoduje istotna zmiang merytoryczna przedmiotowego przepisu
1 tym samym wypaczy wol¢ prawodawcy.

Z uwagi na powyzsze uzasadnionym jest wyeliminowanie catosci zapisu § 4 przedmiotowej uchwaty,
a nie jedynie niektorych wyrazow z jego tresci.

Po trzecie, stanowiac akt prawa miejscowego rada winna $cisle przestrzega¢ zakresu upowaznienia
przyznanego jej przez ustawodawce. W odniesieniu do osob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy rada moze okresli¢ jedynie sposob
postgpowania wobec takich oséb. Nie moze jednak okre$li¢ Zzadnych zasad czy przestanek, chocby
i korzystniejszych od ustawy.

W tym stanie rzeczy stwierdzenie niewaznosci uchwaly Nr XV1/140/2011 we wskazanym zakresie, jest
uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przyshuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Lublinie w terminie 30 dni od daty dorgczenia, wnoszona za po$rednictwem organu, ktory skarzone
orzeczenie wydal.

Informujg, Ze rozstrzygnigcie nadzorcze wstrzymuje wykonanie uchwaty z mocy prawa, w czesci objetej
rozstrzygnigciem, z dniem jego dorgczenia.
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Wojewoda Lubelski
Jolanta Szotno-Koguc

Otrzymuja:
1) Burmistrz Swidnika

2) Przewodniczacy Rady Miasta Swidnik
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