WOJEWODA
WARMINSKO - MAZURSKI

PN.4131. .3/1‘ 2016 Olsztyn, dnia 5 sierpnia 2016 .

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U.
22016 r., poz. 446.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaly Nr XVI/131/2016 Rady Gminy Swiatki
z dnia 29 czerwca 2016 r. w sprawie okreslenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad

mieszkaniowego zasobu Gminy Swiatki.

UZASADNIENIE

Rada Gminy na sesji w dniu 29 czerwca 2016 r. podjeta uchwate, o ktdrej mowa we
wstepie. W przedmiotowej uchwale Rada okreslita zasady wynajmowania lokali wchodzacych w

sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Swiatki.

Stosownie do art. 21 wust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2014 r.
poz. 150 ze zm.), rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, ktére zgodnie z ust. 3 powinny okreslaé w szczegdlnosci:
1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub w
podnajem lokalu na czas nieoznaczony oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace
whnioskodawce do ich poprawy; 3) kryteria wyboru oséb, ktorym przyshuguje pierwszesistwo
zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego; 4) warunki
dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi
lokale w innych zasobach; 5) tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali
zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposéb poddania tych spraw
kontroli spotecznej; 6) zasady postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu

opuszczonym przez najemcg lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapily po $mierci najemcy;



7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2. Uzycie
w art. 21 ust. 1 ustawy przez ustawodawce sformutowania "rada gminy uchwala", powoduje,
iz nie pozostawia si¢ organowi stanowigcemu zadnej dowolnosci w zakresie tworzenia prawa
miejscowego w tym przedmiocie. W ramach upowaznienia ustawowego organ stanowiacy
gminy ma zatem obowiazek wydaé przepisy normujace materi¢ nim objetg. Wyjatek od tego
obowiazku zostat przez ustawodawce wskazany w zdaniu drugim pkt 2 ust. 1 art. 21 ustawy,
z ktérego wynika, iz rada gminy moze, a wiec nie jest zobowigzana, do uregulowania
odmiennych zasad wynajmowania lokali podnajmowanych przez gming. W takim przypadku
majg odpowiednie zastosowanie zasady przewidziane dla wynajmowania lokali wchodzacych
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy. Nalezy réwniez podkresli¢, iz kategorycznosci
uzytego sformutowania i co za tym idzie bezwzglednego charakteru obowigzku dokonania
takich regulacji, nie eliminuje zawarcie w tym przepisie okreslenia " w szczegdlnosci",
bowiem taka konstrukcja przepisdbw, majgca charakter wyliczenia enumeratywnego
otwartego, pozwala organowi stanowigcemu gminy uzupetni¢ obowigzkowy zbiér zagadnien
o inne niewymienione w nim zagadnienia, jednakze z poszanowaniem zakresu upowaznienia
oraz innych przepisow powszechnie obowigzujacych w hierarchii zrédetl prawa. Powyzszy
punkt widzenia potwierdza rowniez poglad Naczelnego Sadu Administracyjnego zawarty w
wyroku z dnia 17 listopada 2004 r. sygn. akt OSK 883/04, w ktorym skonstatowano, ze
wprawdzie przepis art. 21 ust. 3 ustawy dajgc radzie gminy upowaznienie do okreslenia zasad
wynajmowania lokali uzywa okreslenia " w szczego6lnosci" przed wymienieniem mozliwych
postanowien uchwaly, nie oznacza to jednak, ze uchwata rady gminy w przedmiocie zasad
wynajmowania lokali moze wprowadza¢ dowolne reguty.

W badanej uchwale nie uregulowano wszystkich zagadnien, wymienionych w art. 21
ust. 3 ustawy, a mianowicie nie okreslono warunkéw zamieszkiwania, kwalifikujgcych
wnioskodawceg do ich poprawy oraz brak jest okreslenia wysokosci dochodu gospodarstwa

domowego uzasadniajacg zastosowanie obnizek.

W tym miejscu nalezy wskazac, iz postanowienie zawarte w § 33 kwestionowanej uchwaty,
nie wypetnia dyspozycji art. 21 ust. 3 pkt | ww. ustawy, mimo regulacji dotyczacej
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcego zastosowanie obnizek
czynszu, poprzez odwotanie si¢ do regulacji, znajdujacej odzwierciedlenic w innym
akcie. Nalezy réwniez nadmienié, iz Wojewoda Warminsko-Mazurski rozstrzygnigciem
nadzorczym z dnia 28 kwietnia 2014 r., opublikowanym w Dzienniku Wojewoddztwa

Warminsko-Mazurskiego, z dnia 5 maja 2014 r., poz. 1779, stwierdzit niewaznos¢ (w catosci)



uchwaty Nr XXVIII/258/2014 Rady Gminy Swiatki z dnia 26 marca 2014 r. w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Swiatki na lata
2014-2018, tj. aktu do ktérego odwoluje si¢ Rada w ww. postanowieniu.

Pominigcie przez rade gminy powyzszych regulacji, stanowigcych obligatoryjne
elementy zasad, skutkuje zatem brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma

istotny wptyw na oceng zgodnosci z prawem podjetej uchwaty.

W zwigzku z tym, iz Rada Gminy Swiatki nie wyczerpata zakresu przedmiotowego,
okreslonego w wyzej powolanym przepisie, przekazanego przez ustawodawce do
uregulowania przez gminy, nalezy oceni¢ to jako istotne naruszenie prawa, stanowigce
podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaly w catosci. Powyzsze stanowisko znajduje
uzasadnienie w orzecznictwie sagdoéw administracyjnych, m.in. w wyroku z dnia

18 lutego 2008 r. Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu sygn. II SA/Op 305/07.

Niezaleznie od powyzszego nalezy wskazaé, iz w ocenie organu nadzoru niektore
postanowienia kwestionowanej uchwaty, sa sprzeczne z prawem — rada gminy bowiem
uchwalajac zasady wynajmowania, o ktorych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy, nie
moze  wprowadza¢  postanowien pozostajacych w sprzecznosci z prawem, czy

wykraczajacych poza upowaznienie ustawowe, a mianowicie;

Regulacje § 11 ust. 5, oraz § 12 uchwaty, dotyczace ustalenia przez Rade okresu, na
jaki  zawierane bedg umowy najmu lokalu socjalnego oraz warunkow przedtuzenia tych
umow, prowadza do ograniczenia uprawnien, co do okresu na jaki ma by¢ zawarta umowa,
zarowno potencjalnych najemcow lokali socjalnych, jak i organu wykonawczego gminy.
Decyzja dotyczaca istotnych elementéw umowy najmu, nalezy bowiem do organu
wykonawczego, do ktérego zadan nalezy gospodarowanie mieniem komunalnym gminy ( art.
30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym). Postanowienia dotyczace natomiast
warunkéw  przedtuzenia umowy pozosfajq w sprzecznosci z art. 23 ust. 3 ww. ustawy i
stanowia modyfikacj¢ tego przepisu, co stanowi istotne naruszenie prawa. Stanowisko organu
nadzoru znajduje oparcie w judykaturze ( por. wyrok Wojewddzkiego Sagdu we Wroctawiu z

dnia 12 sierpnia 2010 r. sygn. akt: [V SA/Wr 338/10).

Postanowienia § 14 ust. 1 uchwaly naruszajg art. 4 ust. 2 ww. ustawy, poprzez zawezenie
kregu uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony, polegajace na
wprowadzeniu dodatkowych przestanek, od ktorych spelnienia zalezy mozliwo$¢ zawarcia

umowy. Zasady wynajmowania lokali winny by¢ natomiast tak skonstruowane, aby ci



mieszkancy, ktorzy spetniajg podstawowe kryteria przedmiotowe, okreslone przez
ustawodawce ( warunki zamieszkania i wysoko$¢ dochodu), mieli réwne szanse na uzyskanie

lokalu.

W § 15 uchwaty Rada okreslita sytuacje, w ktérych nie przystuguje pierwszenstwo
wynajmu lokalu socjalnego, zgodnie natomiast z art. 21 ust. 2 pkt 3 ww. ustawy, Rada ma
okresli¢ kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu

lokalu socjalnego, a nie sytuacje, w ktdrych pierwszenstwo to nie przystuguje.

W § 16 ust. 2 pkt 1 uchwaty, Rada okre$lajgc warunki zamiany, jako jeden z warunkow
wprowadzifa wymog zameldowania w lokalu co najmniej 5 lat. Zgodnie z przepisami ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
gmina obowigzana jest tworzy¢ warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wszystkich
wymagajacych tego cztonkéw wspdlnoty samorzgdowej, nie za$ jedynie tych czionkow
wspolnoty, ktdrzy w gminie sg zameldowani. Zameldowanie nie wyznacza bowiem
przynaleznosci do wspolnoty samorzgdowej, nie moze by¢ zatem przyjete, jako kryterium

prawa do zamiany lokalu.

W § 18 ust. 2, §24,§ 29 ust. 3 pkt 2 i ust. 8 uchwaty, Rada wprowadzita regulacje
dotyczace wykonywania remontow lokali. Z tre$ci wymienionych postanowien wynika, iz
wykonywane sa przez wnioskodawce — przyszlego najemcg i majg by¢ przeprowadzane na
wiasny koszt. Nalezy jednak wskazac, iz ustawa przewiduje, ze poprzez mieszkaniowy zasob
gminy rozumie si¢ lokale stanowigce wiasnos¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub
spotek handlowych utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa
spotecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotéw (art. 2 pkt
10 ustawy). A zatem gmina, jako podmiot wynajmujacy lokale wchodzgce w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy, zobowiazana jest stosowaé przepisy ustawy i wywigzywaé
sie z wynikajacych z niej obowiazkéw. W art. 6a ww. ustawy wymienione zostaty obowiazki
wynajmujacego, do ktorych nalezy zapewnienia sprawnego dziatania istniejgcych instalacji i
urzadzen zwigzanych z budynkiem umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw
gazowych i ciektych, ciepta, energii elektrycznej, dzwigéw osobowych oraz innych instalacji
i urzadzen stanowigcych wyposazenie lokalu i budynku okreslone odrebnymi przepisami, a
takze dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzgdzen, przywrdcenie
poprzedniego stanu budynku uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn i dokonywanie napraw
lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia technicznego w zakresie

nieobcigzajacym najemcy. Z kolei, w art. 6b ustawodawca wymienit obowigzki najemcy i



okredlit, w jakim zakresie najemca jest obcigzony naprawg i konserwacja lokalu.
Ustawodawca przewidziat takze, ze najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za
zgoda wynajmujgcego i na podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczen z tego
tytutu (art. 6d). Zgodnie z art. 6e ustawy po zakonczeniu najmu i oproéznieniu lokalu najemca
jest obowigzany odnowi¢ lokal i dokona¢ w nim obciazajacych go napraw, a takze zwrécicé
wynajmujgcemu rownowartos¢ zuzytych elementdbw wyposazenia technicznego, ktére
znajdowaty si¢ w lokalu w chwili wydania go najemcy, a jezeli najemca w okresie najmu
dokonal wymiany niektérych elementéw tego wyposazenia, przystluguje mu zwrot kwoty
odpowiadajgcej roznicy ich wartosci miedzy stanem istniejacym w dniu objecia lokalu oraz w
dniu jego opréznienia. Z powyzszych przepisow wynika wiec wyraznie konieczno$¢ ustalenia
wzajemnych rozliczen w umowie, zawartej pomiedzy wynajmujacym, a najemcg lokalu, co
oznacza, ze wskazane wyzej przepisy uchwaty zostaty podjete z istotnym naruszeniem prawa.
Tym bardziej, ze zaden z przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nie upowaznia rady gminy do zamieszczania
w uchwale podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy przepiséw o charakterze
klauzul umownych, a taki charakter maja niewatpliwie przywolane wyzej regulacje uchwaty
(por. wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 24 pazdziernika 2007 r., sygn. akt IV SA/Wr 432/07).

W § 21 ust. 1 oraz § 25 uchwaty, Rada okreslita przestanki odmowy wyrazenia zgody na
zamiane lokali, zgodnie natomiast z art. 21 ust. 3 pkt 4 ww. ustawy, rada gminy ma jedynie
okresli¢ warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu a osobami
zajmujacymi lokale w innych zasobach. Na marginesie nalezy réwniez nadmieni¢, iz w
Swietle przepisbw ww. ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), sam fakt posiadanie tytutu
prawnego do innego lokalu nie dyskwalifikuje mieszkanca gminy do zawarcia umowy
najmu lokalu mieszkalnego ( zamiennego) na czas nieokreslony, gdy nie sg zaspokojone jego
potrzeby mieszkaniowe, wyjatek stanowi umowa najmu lokalu socjalnego.

Stosownie do art. 21 ust. 3 pkt 7 ww. ustawy, Rada winna okresli¢ kryteria oddawania
w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80m2 Tymczasem Rada,
regulacjami wprowadzonymi w § 29 ust. 4 uchwaty, okreslita nie kryteria oddawania w
najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m? ale sposob wynajmowania tych
lokali. Réwniez postanowienie ust. 9, dotyczace mozliwosci przeznaczenia do sprzedazy,

wykracz poza delegacje ww. przepisu ustawy - art. 21 ust. 3 pkt 7.



Ponadto pod nalezy wskazaé, iz postanowienia § 6 i § 7 uchwaly, stanowig
nieuprawnione upowaznienie organu wykonawczego do podejmowania dziatan, dotyczacych
wynajmowania  lokali mieszkalnych z pominigciem regutl ustalonych przez Rade

przedmiotowej uchwale.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak na wstepie.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego
w terminie 30 dni od daty jego otrzymania.

Otrzymuja: W, wz. WOJEWODY
—  Przewodniczacy Rady Gminy Swigtki A@MMBS KIEGO
- Wajt Gminy Stawomir Sadowski
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