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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(Dz. U.z 2013 r., poz. 594, poz. 645, poz. 1318,z 2014 r., poz. 379, poz. 1072)

stwierdzam niewaznos$¢é

- §3 ust. 3 w zakresie wyrazow ,,w wysokoSci wynoszacej 6-krotno$¢ miesi¢cznego czynszu
za dany lokal, obliczonego wedlug stawek obowigzujacych w dniu zawarcia umowy”,

- §8 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ i d,

- §10

uchwaly Nr. V/40/15 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 26 lutego 2015 r.

w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzqcych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy
Gryfino.

Uzasadnienie

W dniu 26 lutego 2015 r. Rada Miejska w Gryfinie podjela uchwate

Nr V/40/15 w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Gryfino.

W podstawie prawnej kwestionowanej uchwaty przywotano art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r., poz. 150), wedle ktérego rada gminy
uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy,
w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem
pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel;
w razie gdy rada gminy nie okresli w uchwale odmiennych zasad, do lokali podnajmowanych
przez gming stosuje si¢ odpowiednio zasady wynajmowania lokali wchodzqcych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy.

Z kolei, w ust. 3 ww. regulacji ustawodawca wskazal, iz zasady wynajmowania lokali
wechodzgeych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslac w szczegdlnosci:
1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcq oddanie w najem lub
w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysokos¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgeq zastosowanie obnizek czynszu;
2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy,
3) kryteria wyboru oséb, ktérym przystuguje pierwszeristwo zawarcia umowy najmu lokalu
na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego;
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4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz zamiany pomiegdzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu a osobami
zajmujgcymi lokale w innych zasobach,

J) tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposéb poddania tych spraw kontroli
spolecznej,

6) zasady postgpowania w stosunku do o0sob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpily po Smierci najemcy;

7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m’.

Nie budzi zatem watpliwosci kompetencja rady gminy do podjecia uchwaly
w powyzszym zakresie, istotne jest jednak to, Ze organ jednostki samorzadu terytorialnego
podejmujac prawotworcze dziatanie, a wige wydajac akty prawa miejscowego, zobowigzany
jest czyni¢ to wylacznie na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie
(art. 94 Konstytucji Rzeczpospolitej). W konsekwencji, uzasadnione jest stwierdzenie,
iz uchwala wydana w oparciu o przepis prawa ujety w akcie wyzszego rzedu, nie moze
wykracza¢ poza ramy zakreSlone przez ten przepis, jak tez nie moze narusza¢ norm
wynikajacych z innych regulacji ustawowych.

W swietle powyzszego, odnoszac istote poczynionego zastrzezenia do tre$ci uchwaly
Nr V/40/15 Rady Miejskiej w Gryfinie, stwierdzi¢ nalezy, ze ustalenie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Gryfino na podstawie art. 21
ust. 2 pkt 2 i ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0o zmianie Kodeksu cywilnego winno nastgpi¢ z uwzglednieniem pozostatych regulacji tej
ustawy, jak tez innych aktéw prawnych powszechnie obowiazujacych. Wymogu tego,
w ocenie organu nadzoru, nie spelnia w czesci ww. uchwata z powodéw oméwionych
ponizej.

W §3 ust. 3 badanego aktu Rada postanowila, ze zawarcie umowy najmu lokalu,
z wylgczeniem umowy najmu lokalu socjalnego i zamiennego oraz umowy zawieranej
w zwigzku z zamiang lokalu, moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez najemce kaucji
zabezpieczajgcej na pokrycie naleznosci z tytulu najmu lokalu, w_wysokosci wynoszacej
6-krotnos¢ miesiecznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedlug stawek obowigzujgcych
w dniu zawarcia umowy najmu.

Mozliwos¢ wprowadzenia tego rodzaju warunku, a wige uiszezenia kaucji, w umowie
najmu lokalu przewiduje przepis art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktory wskazuje jednoczesnie,
ze nie moze ona przekracza¢ dwunastokrotnosci miesigcznego czynszu za dany lokal,
obliczonego wedlug stawki czynszu obowigzujacej w dniu zawarcia umowy najmu. Nie ma
przy tym mowy o tym, aby wysokos$¢ kaucji byla ustalana przez rad¢ gminy. Dziatanie takie
naruszaloby bowiem wyrazona w art. 353" ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.) tzw. zasade swobody umoéw. Zgodnie z tym unormowaniem,
strony zawierajace umowe moga ultozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego
tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wilasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom
wspolzycia spotecznego. A zatem, to najemca oraz dysponent mienia komunalnego, jakim
z mocy art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym jest burmistrz (lub osoba przez
niego upowazniona), jako réwnorzedne strony stosunku cywilnoprawnego beda wiadne
ustali¢ w umowie najmu zagadnienia zwigzane z wysokosdcia kaucji zabezpieczajgcej,
dziatajac w tym zakresie z uwzglgdnieniem art. 6 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktory jednoznacznie okresla
w ust. 1 maksymalng wysokos¢ kaucji (dwunastokrotno$¢ miesigcznego czynszu) oraz
warunki jej zwrotu. Rada Miejska, jako podmiot niebedgcy strong potencjalnej umowy najmu,




nie moze narzucaé stronom takiej tresci umowy, w ktorej arbitralnie decyduje o powyzszych
zagadnieniach, gdyz ustawodawca jej do tego nie upowaznia.

Z kolei, w §8 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ i d uchwaly bedacej przedmiotem niniejszego
rozstrzygniecia Rada Miejska w Gryfinie wskazata, ze lokale mieszkalne, ktore ze wzgledu na
swoj standard nie s3 wynajmowane jako socjalne lub zamienne, wynajmuje si¢ na czas
nieoznaczony osobom o niskich dochodach, o ktorych mowa w §2 ust. 9 uchwaly,
pozostajacym w trudnej sytuacji zyciowej, pod warunkiem, ze spelniajg nastgpujace kryteria:

- ()

c) nie dokonaly dobrowolnie zmiany warunkéw mieszkaniowych na gorsze, wynajmujqc
lokal ostanie technicznym lub o powierzchni mieszkaniowej umozliwiajgcej ubieganie sig
0 udzielenie pomocy mieszkaniowej przez Gming Gryfino,

d) nie posiadajq:

- prawa wiasnosci lub wspdtwlasnosci lokalu lub budynku mieszkalnego,

- spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego,

- prawa najmu lokalu mieszkalnego lub socjalnego.

W tym miejscu zaznaczy¢ nalezy, ze ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wskazuje expressis verbis w art. 4 ust. 2,
iz gmina, posiadajgca mieszkaniowy zasob, zobowigzana jest do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach, przy czym chodzi tu o gospodarstwa
domowe wspélnoty samorzadowej, tj. mieszkaficow konkretnej gminy. Prawodawca zatem
zakreslit krag osob posiadajacych prawo do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu.
Naleza don - w my$l art. 4 ust. 1 i 2 ustawy - mieszkaficy gminy majgcy niezaspokojone
potrzeby mieszkaniowe i prowadzacy gospodarstwa domowe o niskich dochodach.
Jednoczeénie, ustawodawca powierzyl radzie gminy kompetencj¢ do unormowania wysokosci
dochodu gospodarstwa domowego, decydujacej o nabyciu prawa do najmu lokalu
mieszkalnego z gminnego zasobu, tj. wskazanie granicy maksymalne]j osigganego dochodu,
powyzej ktorej mieszkaniec konkretnej gminy nie ma prawa do ubiegania si¢ o najem lokalu
z gminnego zasobu, z uwagi na mozliwo$¢ zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych na
wolnym rynku mieszkaniowym. Poza przestankami niskiego dochodu i pozostawania
mieszkancem gminy, prawodawca wprowadzit takze warunek posiadania ,niezaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych”. W odroznieniu od przestanki wysokosci osigganego dochodu,
ktorej konkretyzacje powierzono radzie gminy mocg art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy, brak jest
jakiegokolwiek upowaznienia, azeby w tekécie uchwaly formulowac dodatkowe wymogi,
jakie muszg by¢ spetnione, aby mozna si¢ bylo ubiega¢ o najem lokalu z mieszkaniowego
zasobu jednostki samorzadu terytorialnego. W tym tez kontekscie, przepisy §8 ust. 1 pkt 1 lit.
¢ i d, zdaniem organu nadzoru, w sposéb istotny naruszajg powolane wyzej regulacje ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(podobnie w wyrokach WSA we Wroclawiu z dnia 30 pazdziernika 2007 r. sygn. akt IV
SA/Wr 389/07 i WSA w Gdansku z dnia 2 pazdziernika 2014 r., sygn. akt III SA/Gd 435/14).

Wypelniajac z kolei dyspozycj¢ wynikajacg z art. 21 ust. 3 pkt 7 cyt. ustawy,
zobowigzujaca organ stanowiacy gminy do ustalenia kryteriow oddawania w najem lokali
o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?, Rada Miejska w Gryfinie w §10 ust. 1
uchwaty Nr V/40/15 postanowita, ze lokale te mogq by¢ wynajmowane w drodze publicznego
przetargu ustnego w celu uzyskania najwyzszej stawki czynszu najmu za I m’ powierzchni
uzytkowej lokalu — o ile nie ma 0séb (gospodarstw wielodzietnych) umieszczonych na liscie
mieszkaniowej. W dalszej czeéci ww. regulacji wskazano, ze ,ogloszenie o przetargu
wywiesza si¢ na tablicy ogloszeh w siedzibie Urzedu Miasta i Gminy w Gryfinie oraz podaje
do publicznej wiadomoSci poprzez zamieszczenie w prasie lokalnej, co najmniej na trzy
tygodnie przed wyznaczonym terminem przetargu (§10 ust. 2) oraz ze Stawke wywolawczq
do przetargu stanowi maksymalna stawka czynszu za najem 1 m’ powierzchni lokalu



mieszkalnego wchodzqcego w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Gryfino, obowigzujgca
w dniu ogloszenia przetargu” (§10 ust. 3).

Z brzmienia powyzszych regulacji wynika zatem, ze Rada w przypadku, gdy nie ma na
liscie mieszkaniowej gospodarstw wielodzietnych, umozliwita zawarcie umowy najmu lokalu
o powierzchni przekraczajacej 80 m®, z osobg, ktéra wygra zorganizowany w tym celu
przetarg, a zatem zaproponuje najwyzsza stawke czynszu. W ocenie organu nadzoru takie
dzialanie narusza przepis art. 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Ustalenie bowiem stawki czynszu w drodze przetargu
jest obejsciem tego przepisu, gdyz bez jakiejkolwiek podstawy prawnej umozliwia
Burmistrzowi Gryfina ksztaltowanie wysokosci czynszu w mieszkaniach komunalnych
w drodze przetargu publicznego. Ponadto, ustalenie czynszu za najem lokali wchodzacych
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy w drodze przetargu publicznego uniemozliwia
jednoczesne uwzglednienie czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych jego wysokosc.
W takiej bowiem sytuacji wysoko$¢ czynszu zostaje uzalezniona jedynie od mozliwosci
nabywczych uczestnikow przetargu. Stosowanie kwestionowanego zapisu uchwaly,
zezwalajagcego na oddanie w najem wskazanych w nim lokali w drodze przetargu moze
doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérych najemcami takich mieszkan zostatyby osoby o dobrej, lub
bardzo dobrej sytuacji materialnej, ktérych stan majatkowy pozwala na wynaje¢cie mieszkania
na wolnym rynku. Natomiast z art. 4 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wynika, ze gmina, na
zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale
zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich
dochodach. A zatem krag oséb, ktérym gmina moze przyznawac lokale z prowadzonego
przez nig zasobu mieszkaniowego, ogranicza si¢ do os6b o niskich dochodach.
Wprowadzenie w kwestionowanej regulacji mozliwoséci oddania lokalu w najem w drodze
przetargu moze doprowadzi¢ w efekcie do tego, ze lokal z mieszkaniowego zasobu gminy
bedzie mogla wynaja¢, wbrew intencji ustawodawcy, osoba spoza kregu os6b o niskich
dochodach (por. wyrok NSA z dnia 12 marca 2010 r., sygn. akt 1656/09).

Biorgc zatem pod uwage przedstawiong w niniejszym rozstrzygnigciu argumentacje,
stwierdzenie niewaznos$ci §3 ust. 3 w zakresie wyrazéw ,w wysokosci wynoszace]
6-krotno$¢ miesigcznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedlug stawek obowiazujacych
w dniu zawarcia umowy”, §8 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ i d, a takze §10 uchwaty Nr V/40/15 Rady
Miejskiej w Gryfinie z dnia 26 lutego 2015 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Gryfino, jest konieczne i w pelni
uzasadnione.

Rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢é zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Szczecinie. Skarge wnosi si¢ do Sgdu za posrednictwem Wojewody
Zachodniopomorskiego w }grmin_ie_}() dni od dnia dorgczenia rozstrzygnigcia.
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