RADA GMINY

CZERNICA UCHWALA NR XXXV/287/2017
RADY GMINY CZERNICA

z dnia 22 listopada 2017 r.

zmieniajgca uchwalg w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy Czernica

Na podstawie art. 21 ust.] pkt2iust. 3 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. oochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z 2016 r. poz. 1610 ze zm.) , Rada
Gminy Czernica uchwala co nastepuje:

§ 1. W uchwale Rady Gminy Czernica Nr XXVII/199/2009 zdnia 30 lipca 2009r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Czernica
(Dz.Urz.Woj. Doln. Nr 136 poz. 2770) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) w rozdziale 3:

a) tytul rozdziatu 3 otrzymuje brzmienie: ,,Ogélne zasady postgpowania przy ubieganiu si¢ o lokal z zasobu
mieszkaniowego Gminy”

b) w § 5 w ust. 2 lit. b otrzymuje brzmienie: ,.b) zaswiadczenie dotyczgce uzyskiwanych dochodow™

2) § 13 otrzymuje brzmienie: ,,Do wynajgcia lokalu mieszkalnego, ktorego powierzchnia uzytkowa przekracza
80m2, stosuje si¢ odpowiednio postanowienia uchwaty”

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ wojtowi gminy.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy
Czernica

1d: 2293C69A-9AE3-473A-A089-6C38E97713D6. Podpisany Strona 1



RADA GMINY A
* CZERNICA .

BIURO AR s S8R AR Warszawa, 2017 -09- 01
RZECZNIKA PRAW OBYWATELSKICH

Zespol Prawa Cywilnego

IV.7214.138.2017.AKo
Pan Leszely Kusiak
Przewodnpiczacy Rady
f¢ KEROVNK REFERATU . ﬂ Kv@/r/e&ud(t ul. Kolgjowa 3
f 2 vracomvcorcwmeozay . L CAMPA | 55-007 Czernica
!3 DO WiADOMOSC! ., A. Reoty.... J/@m%&ka-? { Kurale

Szanowny Panie Przewodniczacy,

Na tle badanej w Biurze Rzecznika Praw Obywatelskich sprawy mieszkaniowej
Panstwa Rzecznik powzial watpliwosci co do zgodnosci
zpowszechnie  obowiazujacym prawem  niektérych postanowien uchwaty nr
XXVIV199/2009 Rady Gminy Czernica z dnia 30 lipca 2009 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy

Czernica (Dz. Urz. Wojew6dztwa Dolno$laskiego z 2009 r., poz. 2770 ze zm.).

Zgodnie z § 13 powyzszej uchwaly wynajecie lokalu mieszkalnego, ktérego
o powierzchnia przekracza 80 m®, poprzedzone jest przetargiem, celem ktérego jest ustalenie
najwyzszej stawki czynszu. Wywolawcza stawka czynszu nie moze by¢ nizsza niz 300%
stawki bazowej, okreslonej przez Radg Gminy w uchwale. Sprzedaz lokali, o ktérych mowa

W ust. 1, moze nastapi¢ nie wczedniej niz po uplywie 5 lat od zawarcia umowy najmu.
Wykiadnia przytoczonej powyzej regulacji prowadzi do wniosku, ze Rada Gminy Czernica
dopuscita mozliwo$¢ ksztaltowania wysokosci czynszu w mieszkaniach wchodzacych

w sklad mieszkaniowego zasobu gminy w drodze przetargu. Ostateczna wysoko$¢ czynszu

zostala uzalezniona od jego wyniku.

Tel. centr, (+48 22) 55 17 700

Infolinia obywatelska 800 676 676

biurorzecznika(@brpo.gov.pl
WWW.rpo.gov.pl girona 1

Biuro Rzecznika Praw Obywatelskich
al. Solidarnoéci 77
00-090 Warszawa

1d: 2293C69A-9AE3-473A-A089-6C38E97713D6. Podpisany



Rzecznik pragnie zwréci¢ uwage, ze cho¢ ustawodawca w art. 21 ust. 3 pkt 7 ustawy
2 dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016 r., poz. 1610 ze zm.), upowaznil rad¢ gminy
do okrelenia kryteriow oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej
przekraczajacej 80 m’, to jednak z Zadnego postanowienia ustawy nie wynika, by
mieszkania nalezace do tej kategorii (tzn. lokale o duzej powierzchni uzytkowej) mialy
podlega¢ jakim$§ szczegolnym regulacjom, odmiennym niz pozostate lokale wchodzace
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy. Powyzsze prowadzi do wniosku, ze lokale
o powierzchni przekraczajacej 80 m® stanowia integralny element mieszkaniowego zasobu

gminy i powinny by¢ wynajmowane na takich samych zasadach jak inne mieszkania

komunalne. Procedura wynajmu lokali nalezacych do mieszkaniowego zasobu gminy
powinna odbywac si¢ w trybie przewidzianym w uchwale rady gminy, a ponadto powinna
by¢ poddana kontroli spolecznej - art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatorow
-

Stosownie do art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) w lokalach
wchodzacych w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego, to wiasciciel ustala stawki
czynszu za | m’> powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikow

podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartos¢ uzytkowa, a w szczegolnoSci:

1) potozenia budynku;
2) potozenia lokalu w budynku;
3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;

4) ogolnego stanu technicznego budynku.

Intencja ustawodawcy wyrazona w art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw
(...) bylo, aby czynsz najmu lokali wchodzacych w sklad publicznego zasobu
mieszkaniowego byl $ciSle powiazany z aktualna warto$cia uzytkowa przedmiotu najmu,
jako $wiadczenie ekwiwalentne do $wiadczenia wynajmujacego, tj. udostgpnienia najemcy
lokalu mieszkalnego w okreslonym stanie technicznym. Ustawodawca wprowadzil tutaj

zasade ustalania wysokosci stawki czynszu za 1 m powierzchni uzytkowe;j
z uwzglednieniem czynnikéw majacych wplyw na jej wysoko$¢, a takze wskazat te sposrod

nich, ktére uznat za bezwzglednie obowiazujace.

"
[
'
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Ponadto, zgodnie z art. 8§ pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...). jezeli
wiascicielem nieruchomoéci jest jednostka samorzadu terytorialnego, stawki czynszu za 1
m’ powierzchni uzytkowej lokalu wchodzacego w skiad mieszkaniowego zasobu gminy
ustala organ wykonawczy tej jednostki, na podstawie uchwaty rady gminy, okreslajacej
zasady polityki czynszowej, uwzgledniajac czynniki podwyzszajace lub obniiajqce ich
wartos¢ uzytkowa - wskazane w art. 7.

Tymczasem ustalenie przetargowego trybu ksztaltowania wysokoéci czynszow
w mieszkaniach komunalnych, faworyzuje osoby o lepszej sytuacji majatkowej a przy tym
brak jest mozliwosci, aby cena najmu takiego lokalu ustalona w drodze przetargu
publicznego uwzgledniata czynniki okre§lone w art. 7 ustawy o ochronie praw lokatorow
(...). W zwiazku z tym, mozliwo$¢ oddania w najem lokali o powierzchni powyzej 80 m?,
osobom wylonionym w drodze przetargu, jest nie do pogodzenia z art. 4 ust. 2 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw (...), bowiem przedmiotowe lokale — tak samo jak i lokale
0 powierzchni mniejszej niz 80 m’ - powinny by¢ oddawane w najem mieszkaficom
speiniajacym kryterium niskich dochodéw.

Rzecznik pragnie zauwazyé, Ze na temat przetargowego trybu ksztaltowania
wysokosci czynszow w mieszkaniach komunalnych wielokrotnie wypowiadaty si¢ sady
administracyjne uznajac taka praktyke za niedopuszczalng. Naczelny Sad Administracyjny
W uzasadnieniu wyroku z dnia 28 stycznia 2010 r., sygn. akt [ OSK 1467/09 (Centralna
Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych) = stwierdzil, iz: , Przyjecie mozliwosci
przetargowego trybu ksztaltowania wysokosci czynszéw w mieszkaniach komunalnych
mogloby prowadzi¢ do sytuacji, w kiérych najemcami takich mieszkar zostatby osoby
o dobrej, lub bardzo dobrej sytuacji materialnej, kidrych stan majqtkowy pozwala na
wynajecie mieszkania na wolnym rynku. Tymczasem jak podkresia sig w orzecznictwie,
przepis art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) stanowi, ze celem przepisow
w przedmiocie mieszkaniowego zasobu gminy, jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich dochodach. Jednoczesnie nie uwzglednienie czynnikéw
wymaganych art. 7 omawianej ustawy przy ustalaniu ceny najmu lokali o powierzchni
przekraczajgcej 80 m’ roznicowatoby szanse na uzyskanie lokalu, na niekorzysé¢ osob
o niskich dochodach. Sgd orzekajgcy w niniejszej sprawie podziela przy tym poglgd
wyrazony w wyroku Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 15 kwietnia 2008 r., sygn.
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akt I OSK 82/08 (a takze w wyroku NSA z 17 listopada 2004 r., sygn. akt OSK 883/04, LEX
nr 164541), zgodnie z ktérym zasady wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy,
winny byé tak skonstruowane by ci, sposréd mieszkaricéw gminy, ktorzy spelniajq
podstawowe kryteria przedmiotowe (jak warunki zamieszkiwania i wysokosé¢ dochodu), od
ktérych zalezy wynajecie lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rowne szanse na
czynienie staran o uzyskanie lokalu. Tymczasem, ustalenie przetargowego (rybu
ksztattowania wysokosci czynszéw w mieszkaniach komunalnych, faworyzuje osoby
o lepszej sytuacji majqtkowej a przy tym brak jest mozliwosci, aby czynsz najmu takiego
lokalu ustalony w drodze przetargu publicznego uwzglednial czynniki wymagane przepisem
art. 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw” (podobnie w: wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach z dnia 15 marca 2017 r., o sygn. akt IV SA/GI 844/16,
Legalis nr 1597895; wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 2
pazdziernika 2014 r., o sygn. akt III SA/Kr 1071/14, Legalis 1119342).

Mozliwo$é oddania w najem lokali mieszkalnych o duzej powierzchni uzytkowej za
zaplata tzw. czynszu wolnego, przewidywata uprzednio obowiazujaca ustawa z dnia 2 lipca
1994 r. 0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 1998r. Nr 120,
poz. 787 ze zm.). W przeciwienstwie do innych mieszkan, za ktore gminy obowiazane byty
pobiera¢ tzw. czynsz regulowany, lokale o powierzchni przekraczajacej 80 m’ mogly byé
oddane w najem za zaplata czynszu wolnego, z wyjatkiem przypadkéw oddania takiego
lokalu w najem w drodze zamiany osobie, ktorej gospodarstwo domowe skladato sig co
najmniej z 4 oséb. ZauwazyC jednak nalezy, ze przepisy o czynszu regulowanym nie
obowiazuja od 2004 r., wobec czego lokale o powierzchni przekraczajacej 80 m’ stracily
swoj szczegblny status prawny. Obecnie stanowia element mieszkaniowego zasobu gminy

i winny by¢ wynajmowane na takich samych zasadach jak inne lokale komunalne.

Majac na uwadze powyzsze nalezy uzna¢, ze uchwata Rady Gminy  Czernica jest
niezgodna z wyrazona w art. 7 Konstytucji RP zasada legalizmu, w mysl ktérej organy
wladzy publicznej dziataja na podstawie i w granicach prawa. Oznacza to, ze kazde
dzialanie organu wiladzy, w tym takze rady miasta, musi mie¢ oparcie w obowiatzuja‘cym
prawie. Kwestionowana uchwata, podjgta na podstawie upowaznienia ustawowego, jest
aktem prawnym powszechnie obowiazujacym na obszarze gminy. Powinna zatem

odpowiada¢ wymogom, jakie stawiane sa przepisom powszechnie obowiazujacym i nie
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moze pozostawaé w sprzecznoSci z aktem wyzszego rzgdu, jakim jest ustawa.

Przestrzeganie tej zasady nalezy réwniez do obowigzkow organdéw uchwalodawczych

gminy.

Dzialajac na podstawie art. 14 pkt 2 ustawy z dnia 15 lipca 1987 . 0 Rzeczniku Praw
Obywatelskich (j.t. Dz.U. 2017 r., poz. 958) prosz¢ o podjecie stosownych dziatan
prawnych w celu wyeliminowania z obowiazujacych przepisow gminnych regulacji
niezgodnych z powszechnie obowiazujacym prawem. Ponadto prosz¢ o poinformowanie
Rzecznika o zajetym stanowisku, powotujac si¢ na znak sprawy umieszczony powyze]j oraz
nadestanie aktualnie obowiazujacej uchwaly okreslajacej zasady wynajmowania lokali

wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy (z potwierdzeniem za zgodnos¢

z oryginalem).

Z wyrazami szacunku,

Do wiadomoéci:

1. Biuro Poselskie
Posla na S¢fm RP Pana Slawomira Piechoty
ul. Ofiar QSwiecimskich 36
50-069 Wroclaw

2. Pan Wiodzimierz Chlebosz
Wéjt Gminy Czernica
ul. Kolejowa 3
55-003 Czernica
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RADA GMINY
c.m\‘ulm\u\ CZ E RLVI CA

URZAD GMINY CZERNICA

Czernica, dnia 9 pazdziernik 2017r.

GKil.680.15.1.2017.IC
Pan

Adam Bodnar

Rzecznik Praw Obywatelskich
al. Solidarnosci 77

00-090 Warszawa

Szanowny Panie
W zwigzku z otrzymanym w dniu 8 wrzesnia 2017r. pismem nr IV.7214.138.2017.AKo dotyczacym

postanowien uchwaly Rady Gminy Czernica nr XXVII/199/2009 z dnia 30 lipca 2009r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Czemica (Dz.Urz.
Wojewodztwa  Dolnoslaskiego z  2009r.. poz. 2770 ze =zm.) uprzejmie wyjasniam jak nizej.
Przedmiotowa uchwala podj¢ta byla przez poprzedni organ stanowigcy Gminy Czernica, juz po przywolanym
w tresci Pana wystapienia, wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 15 kwietnia 2008r.. sygn. Akt I
OSK 82/8z 17 listopada 2004r., oraz wyroku sygn akt OSK 883/04, LEX nr 164541 zgodnie, z ktérym ,.zasady
wynajmowania lokali = mieszkaniowego zasobu gminy (...). winny by¢ tak skonstruowane by nie faworyzowac
0s6b o lepszej sytuacji majqtkowej a przy braku takiej mozliwosci, aby czynsz najmu takiego lokalu ustalony w
drodze przetargu publicznego uwzglednial czynniki wymagane przepisem art. 7 ustawy o ochronie praw
lokatoréw ™ i jako akt prawny podlegajacy kontroli nadzorcezej, przekazana zostala organowi kontroli do oceny
Jego legalnosci. Wojewoda Dolnoslaski nie skorzystal do dzisiaj z przyslugujacych mu srodkoéw nadzoru. Nie
wplynely tez z innych Zrodet jakiekolwiek skargi dotyczace zapisow podjetej uchwaty. Stad obecne organy
gminy uznaly, ze zapisy uchwaly Rady Gminy Czernica z 30 lipca 2009r., sa zgodne z powszechnie
obowiazujacym prawem.

Skoro jednak Pan Rzecznik uznal, Ze przedmiotowa uchwala we wskazanym zakresie narusza
obowiazujacy porzadek prawny, informuj¢ ze po konsultacji z wojtem gminy, obsluga prawna zapewniajaca
pomoc prawng organom gminy, otrzymala polecenie dokonania szczegélowej analizy przedmiotowej uchwaly.
W przypadku uznania, ze zapisy wskazane przez Pana Rzecznika naruszaja obowiazujacy powszechnie
porzadek prawny, przygotowane zostanie stosowne przedlozenie i przekazane do procedowania na jednej z
najblizszych sesji Rady Gminy Czernica. Po ewentualnym podjeciu tej uchwaly zostanie ona przekazana Panu

Rzecznikowi.
Z wyrazami ?)zacunku

Do wiadomaosci:

Biuro Poselskie Posla na Sejm RP Stawomira Piechoty
ul. Ofiar Oswigcimskich 36

30 - 069 Wroclaw

55-003 Czernica, ul. Kolejowa 3, telefon/ faks: 71 726 57 00
www.czernica.pl, email: czernica@czernica.pl
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Uzasadnienie

Materialng podstawe do podjgcia niniejszej uchwaly zawiera art. 21 ust.1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca
o0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z
2016 r. poz. 1610 ze zm.) gdzie ,,Rada Gminy uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzqcych 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 wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy”
oraz ust. 3 gdzie: , zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
powinny okreslaé w szczegdlnosci: wysokosé dochodu gospodarsiwa domowego uzasadniajgcq oddanie
w najem lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony ilokalu socjalnego, oraz wysokos¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgcqg zastosowanie obnizek czynszu; warunki  zamieszkiwania
kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy; krvteria wyboru osob, ktérym przysluguje pierwszenstwo
zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego; warunki dokonywania zamiany
lokali wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali
nalezgeveh do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale w innych zasobach; tryb rozpatrywania
i zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz
sposob poddania tych spraw kontroli spolecznej; zasady postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaly
w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpily po smierci najemcy;
krvteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzvtkowej przekraczajqcej 80 m?.

Do dnia przygotowania niniejszego przedlozenia nie bylo ingerencji organu nadzoru (Wojewoda
Dolnoslaski) poprzez ewentualng skarge do sadu administracyjnego na obowiazujacy przepis. Natomiast
w dniu 8 wrzesnia 2017 do Urz¢du Gminy Czernica wplyngla korespondencja od Rzecznika Praw
Obywatelskich (zal. Nr 1) kwestionujaca legalnos¢ § 13 obowiazujacej uchwaty. Do tresci tego wystapienia
odniost sie pisemnie Przewodniczacy Rady Gminy Czernica w dniu 9 pazdziernika (zal. Nr2),
zapowiadajac ewentualng ingerencje. Przygotowany projekt jest whasnie taka ingerencja. Odstapienie od
stosowania zasad i kryteriow zawartych w uchwale do lokali o pow. uzytkowej przekraczajacej 80 m2
wymusito koniecznos¢ zmiany tytulu rozdzialu 3. Po wtore, skoro w stowniku uzywanych wyrazen (§
3 pkt 41 5) uzywa sie poje¢ ,,udokumentowany dochod”, stad konsekwentnie ,,po$wiadczenie” zastapiono
wyrazem ,,zaswiadczenie”, ktore kazdorazowo winno pochodzi¢ od organu lub podmiotu(éw) wlasciwego
rzeczowo 1 miejscowo do jego wydania na potrzeby wniosku o najem pochodzacego od potencjalnego
najemcy. W interesie wnioskodawcy lezy przedlozenie dowodow niebudzacych watpliwosci na etapie
ubiegania si¢ o lokal z zasobu gminy.

Podjgcie niniejszej uchwatly wyeliminuje z obrotu prawnego przepis zakwestionowany przez Rzecznika
Praw Obywatelskich. A skoro tak to jej uchwalenie ma usprawiedliwiong podstawe.
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