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PN.4131. 4 J9.2016 Olsztyn. dnia 5{ maja 2016 .

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2016 r., poz. 446.) stwierdzam niewainosé uchwaly Nr XIV/117/2016 Rady Gminy Swigtki
z dnia 27 Kwietnia 2016 r. w sprawie okreslenia zasad wynajmowania lokali wechodzacych w

sklad mieszkaniowego zasobu Gminy ﬂxx-'iqtki,

UZASADNIENIE

Rada Gminy na sesji w dniu 27 kwietnia 2016 r. podjeta uchwale. o ktorej mowa we
wstepie, Zalgeznik do przedmiotowej uchwaly okresla Zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Swiatki.

Stosownie do art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali
wehodzacyeh w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, ktore powinny okreslac. jak wynika z ust. 3
w szezegdlnosei: 1) wysokosé dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem
lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysokosé dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajacg zastosowanie obnizek czynszu: 2) warunki zamieszkiwania
kwalifikujgce wnioskodawee do ich poprawy: 3) Kryteria wyboru oséb, ktorym przysluguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego: 4) warunki
dokonywania zamiany lokali wchodzaeych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomigdzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych
zasobach: 5) trvb rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli spolecznej: 6)
zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszezonym przez najemce
lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapily po smierci najemcy: 7) krvteria oddawania w najem
lokali o powierzchni uzyikowej preekracezajacej 80 m?,

Uzycie przez ustawodawce w oart. 21 ust. 1 ustawy  sftormulowania "Rada gminy uchwala",



powaduje. 12 nie pozostawia sie organowi stanowiacemu zadnej dowolnosci w zakresie tworzenia
prawa migjscowego w lym przedmiocie. W ramach upowaznienia ustawowego organ stanowiacy
gminy ma zatem obowigzek wydaé przepisy normujace materi¢ nim objeta.  Wyjatek od tego
obowiazku zostal przez ustawodawcg wskazany w zdaniu drugim pkt 2 ust. | art, 21 ustawy, w
odniesieniu do lokali podnajmowanych przez gmine.

W badanej uchwale nie uregulowano wszystkich zagadnien, wymienionych w art. 21 ust, 3
ustawy. a mianowicie nie ustalono: kryteriow oddawania w najem lokali o powierzehni uzvikowej
przekraczajacej 80 m?, warunkow zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawee do ich poprawy.
warunkow dokonywania zamiany lokali pomigdzy najemcami lokali nalezgeych do tego zasobu. a
osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach, wysokosei dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajacego  oddanie w najem lub w podnajem lokalu socjalnego oraz wysokosei dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajacego zastosowanie obnizek czynszu,

Pominigcie przez rade gminy powyiszych regulacji. stanowiacych obligatoryine elementy zasad.
skutkuje zatem brakiem petnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na oceng
zgodnosei z prawem podjetego akiu,

W zwiazku z tym, iz Rada Gminy Swiatki nie wyczerpala zakresu przedmiotowego, okreslonego w
wyze] powolanym przepisie, przekazanego przez ustawodawce do uregulowania przez gminy
nalezy ocenic to. jako istotne naruszenie prawa. stanowiace podstawe do stwierdzenia niewaznosci
uchwaly w calosci,

Powyisze stanowisko znajduje uzasadnienic w orzecznictwie sadow administracyjnych, m.in. w
wyroku z dnia 18 lutego 2008 r. Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu  sygn. 11
SA/Op 305/07, kiory stwierdzil, iz :"Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez
ustawodaweeg do uregulowania przez gming skutkuje ulomnoscia uchwaly, ktora nalezy ocenié jako
istolne naruszenie prawa. a to z uwagi na brak delegacji ustawowej upowasniajacej rade gminy do
okreslenia  pominigtych elementdw  zasad wynajmowania lokali wchodzacyeh w  sklad
mieszkaniowego zasoby gminy w adrebnej uchwale™,

Miezaleznie od tego nalezy wskazad. iz w ocenie organu nadzoru, ponizegj wskarzane postanowienia
Zasad (...). zawartych w zalaczniku do uchwaly, pozostaja w sprzecznosci z prawem lub
wykraczaja poza upowaznicnie ustawowe.

Woust, | Zasad (...). Rada Gminy postanowila, iz lokale mieszkalne wchodzace w sklad
zasobu mieszkaniowego Gminy Swiatki moga byé przydzielone osobom stale zamieszkujacym na
terenie Gminy Fiwiqtki. ktore nie posiadaja tytulu prawnego do innego lokalu. Regulacja zawarta
w ust. 1, odnoszaca sie do ., nieposiadania tytulu prawnego do innego lokalu™, wvklucza osoby.
posiadajace tytul prawny do innego lokalu od ubiegania si¢ o lokal z zasobéw Gminy. Stosownie

do art. 23 ust. 2 ww, ustawy, uzaleznienie dopuszczalnosei zawarcia umowy najmu od braku po
2



stronie  przysziego najemey tytulu prawnego do lokalu, dotyczy tylko najmu lokalu socjalnego.
Zatem a contrario, w pozostalych przypadkach okolicznosé posiadania  tytulu prawnego do lokalu
nie moze pozbawiaé mozliwosci ubiegania sie o najem lokalu z zasobu gminy. Sam fakt posiadania
przez dang osobg tytulu prawnego do innego lokalu. nie przesadza o tym, ze jej potrzeby
mieszkaniowe zostaly w ten sposob dostatecznie zaspokojone.

Majac na uwadze tres¢ ust. 2 pkt 1 Zasad (...). z ktérego wynika uprawnienie do przydziatu
mieszkania socjalnego osobom,wobec ktérych sad orzek! o uprawnieniu do mieszkania socjalnego.
nalezy wskazac, iz Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z dnia 25 czerwea 2010 1, . sygn. akt:
FOSK 732/10 stwierdzil, iz: .Art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy. przyznajacy radzie gminy kompetencje do
ustalenia zasad pierwszenstwa wynajmowania lokali socjalnych i lokali na czas nieoznaczony.
dotyesy wylacznie ksztaltowania przeslanek zawierania umow najmu takich lokali na zasadach
ogdlnych, a nie na podstawie art. 14, Ten ostatni przepis ma bowiem w stosunku do art. 21 ust. 3
pkt 3 charakter przepisu szczegolnego wylaczajacego stosowanie art, 21 ust. 3 pkt 3 do preypadkow
przyvznania uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego na podstawie wyroku sadu. To sad w
prawomocnym orzeczeniu eksmisyjnym oznacza krag podmiotéw uprawnionych do otrzymania
lokalu socjalnego na tej podstawie. Gmina nie moZe zatem ustalaé w tym zakresie pierwszenstwa.
przyznajac okreslonym przez siebie podmiotom uprawnienia do realizacji wyroku eksmisyjnego z
wyprzedzeniem innych osob, znajdujacych sie w tej samej syluacji prawnej.

W oust. 3 Zasad (...), Rada postanowila. iz w uzasadnionych przypadkach mozna przydzielic
mieszkaniec komunalne i lokal socjalny osobom niezamieszkalym na terenie Gminy Swiatki. Rada
Gminy, wprowadeajae powyviszy  przepis  umozliwia organowi upowaznionemu do wykonania
uchwaly — Wéjtowi Gminy Swiatki, przydzielenie — wynajecie mieszkania wedlug  kryteriow,
innych, niz okreslone przez Rade Gminy. powyzsze pozostaje w sprzecznosci z art. 21 ust, 3 ww,
ustawy. zgodnie z ktdrym to rada gminy ustala zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy.

Ponadto nalezy zwrocic uwage, iz przepis art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego stanowi, ze zasady wynajmowania
lokali wehodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslaé w szezegolnosci trvb
rozpatrywania 1 zalatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o najem
lokali socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli spolecznej.

W oust. 5 Zasad (...) Rada postanowila. iz decyzje o przydziale lokalu mieszkaniowego lub
socjalneeo podejmuje Wéjt Gminy Swiatki, po zaciagnieciu opinii Spolecznej Komisji do spraw
mieszkan komunalnych i socjalnych. W ocenie organu nadzoru, powyzsza regulacja nie wypelnia

w pelni dyspozyc]i ww, przepisu pkt. 5 ust. 3 art. 21,
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Majac powyisze na uwadze orzeczono jak na wstepie.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzoreze przysluguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego w
terminie 30 dni od daty jego otrzymania.
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(Mezvimuje:
- Przewodniczaey Rady Gminy  Swiatki
- Wajt Gminy



