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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dzialajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U z2020 1., poz 713 ze zm.) stwierdzam niewaznosc¢ § 6 ust. 2, § 9, § 14 ust. 1, § 19 oraz § 25
ust. I w zakresie sformutowania ,,przez okres co najmniej S-ciu lat i byly w tym okresie rowniez
zameldowane na pobyt staty™ oraz § 25 ust. 2 w zakresie sformutowania ,,przez okres co najmniej 5-
ciu lat (byty rowniez w tym okresie zameldowane na pobyt staly)” zalgcznika do uchwaly Nr
XXX1/261/2021 Rady Gminy Swiatki z dnia 10 czerwca 2021 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Swiatki.

Uzasadnienie

Rada Gminy Swiatki, dzialajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt ustawy o samorzadzie gminnym
oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 3 ustawy z dnia 23 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2021 r. poz. 611 ze zm.),
podjeta uchwate ww. uchwate.

Przedmiotowa uchwata zostata przedtozona organowi nadzoru w dniu 14 czerwca 2021 r.

W opinii organu nadzoru, przedmiotowa uchwata w ww. zakresie, zostala podjeta z razacym
naruszeniem prawa.

W § 6 ust. 2 Rada Gminy postanowila, iz pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu nie
dotyczy osob, ktére w okresie ostatnich 5 lat zbyly lub darowaty lokal lub budynek mieszkalny.

Powyzsza regulacja jest sprzeczna z prawem. Podstawowymi warunkami, jakie musi spelniaé
osoba ubiegajaca si¢ o lokal z zasoboéw mieszkaniowych gminy s3: niezaspokojone potrzeby
mieszkaniowe oraz niski dochdd. Ustawa o ochronie praw lokatorow (...) nie przewiduje zadnych
wylgczen podmiotowych, uniemozliwiajacych mieszkanicowi gminy ubieganie si¢ o mieszkanie.
Wprowadzanie zatem w uchwale dodatkowych warunkéw, niemieszczacych sie w kryteriach
ustawowych, kwalifikowa¢ nalezy jako nieuprawnione wychodzenie poza granice upowaznienia
ustawowego. W tym tez duchu pozostaje art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, stanowigcy o kryteriach
pierwszenstwa w wyborze osob, a nie o kryteriach wykluczajacych osoby spelniajace warunki
przedmiotowe. Czym innym jest bowiem wyznaczanie kryteriow pierwszenstwa, a czym innym
wykluczenie oznaczajgce usunigeie, wylaczenie, wyeliminowanie, pozbawienie prawa. Rada gminy
nie jest uprawniona do okreslenia kryteriow wykluczajacych osoby, speliajace warunki
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zamieszkiwania 1 dochodu z weryfikacji wniosku - wyrok WSA w Olsztynie z dnia 15 maja 2018 r.
sygn. akt IT SA /Ol 264/18.

W § 9 uchwaty okreslono, ze w przypadkach szczegolnie uzasadnionych, Wojt moze wyrazic
zgode na zawarcie umowy najmu lokalu z osoba, zajmujaca lokal bez tytutu prawnego, znajdujaca
si¢ w szczegdlnie trudnej sytuacji zyciowej i rodzinnej, po uzyskaniu pozytywnej opinii Spotecznej
Komisji do Spraw Mieszkan, chyba ze osoba, o ktdrej mowa zajeta lokal samowolnie. W § 10 ust.
1 uchwaty, postanowiono ze w przypadkach szczego6lnie uzasadnionych Waojt moze wyrazi¢ zgode
na zawarcie umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony z osobg zajmujaca lokal pozostajacy
w mieszkaniowym zasobie Gminy, po uzyskaniu pozytywne] opinii Spotecznej Komisji do Spraw
Mieszkan, o ile osoba zajmujaca lokal nie narusza zasad porzadku domowego oraz nie posiada
zadluzenia w optlatach za zajmowany lokal. Zauwazy¢ nalezy, ze uzyte w Kkwestionowanych
przepisach pojecia ..szczegodlnie uzasadnionych przypadkéw” i ,szczegdlnie trudnej sytuacji
zyciowe] 1 rodzinnej”, sa dalece nieprecyzyjne i pozostawiaja w zasadzie mozliwos¢ dowolnej
interpretacji. Tym samym, Wéjt Gminy Swiatki, bez npowaznienia ustawowego, uzyskal w istocie
uprawnienie do dzialania poza trybem okreslonym w uchwale, co potencjalnie moze stawiaé
obywateli. ktérzy podlegaja regulacjom przedmiotowej uchwaty, w sytuacji naruszajacej zasade
rownosci wynikajacg z art. 32 Konstytucji RP. Podkreslenia w tym miejscu wymaga, ze normy
stanowione przez lokalnego prawodawce powinny by¢ sformulowane w sposob jasny. precyzyjny
i jednoznaczny. Taki wymog stawiany jest w szczegdlnosci aktom prawa miejscowego, jako ze
stanowig prawo powszechnie obowigzujace na terenie dzialania organow, ktore je ustanowily.
Wprowadzenie w uchwale bedacej aktem prawa miejscowego uregulowan sformutowanych w sposob
trudny do jednoznacznego odczytania stanowi istotne naruszenie prawa (por. wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 24 wrzesnia 2008 r., sygn. akt III SA/Wr 358/08).
Dodatkowo, zaznaczy¢ nalezy, iz to na radzie gminy ciazy obowiazek kompleksowego unormowania
kwestii zleconych w delegacji ustawowej. Niedopuszczalne jest zatem cedowanie na organ
wykonawczy gminy de facto kompetencji do uzupelnienia uchwaty, poniewaz wylacznie rada gminy
moze tworzy¢ normy wypelniajgce akt prawa miejscowego.

W § 14 ust. 1 uchwatly stwierdzono, ze pierwszenstwo zawarcia umowy najmu socjalnego
przystuguje osobom. ktore nabyly prawo do takiego lokalu na podstawie orzeczenia sgdowego.
Postanowienie uchwaty, iz pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego przystuguje
osobom, ktore nabyly prawo do lokalu socjalnego na podstawie prawomocnego orzeczenia sagdowego.
wykracza poza upowaznienie ustawowe, okreslone w art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Przepisy tej ustawy nie
dajg bowiem podstaw do ustalenia pierwszenstwa w wynajeciu lokalu socjalnego osobom, ktore
nabyly prawo do takiego lokalu na podstawie orzeczenia sadowego. Tozsame stanowisko przedstawit
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 23 wrzesnia 2014 r. sygn. akt I OSK 1405/14.

W § 19 uchwaly uregulowano, iz w celu racjonalnego gospodarowania zasobem
mieszkaniowym Gminy moze wystapi¢ z inicjatywa zamiany lokali, polegajaca na wskazaniu
najemcy innego lokalu w zamiana lokal dotychczas zajmowany, w przypadku gdy (...). Zgodnie
z art, 21 ust. 3 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego, zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu
gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci, 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. Natomiast powotany przepis § 19 uchwaty.
nie reguluje warunkow ubiegania si¢ o zamiang lokali tylko okresla uprawnienie Wojta, jako organu
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wykonawczego gminy, do skladania propozycji zamiany lokalu w stosunku do 0séb nieubiegajacych
si¢ 0 dokonanie zamiany oraz nieujetych na liscie zamian. W opinii organu nadzoru, majac na uwadze
delegacj¢ ustawowag wynikajacg z tresci art. 21 ust. 3 pkt 4 ww. ustawy, rada gminy nie ma
kompetencji do wprowadzenia ww. regulacji. Takie dzialanie rady gminy stanowi razace naruszenie
prawa. gdyz zostalo podjgte z przekroczeniem delegacji ustawowe] wynikajacej z art. 21 ust. 3 pkt
4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
a nadto wkroczyto w sferg¢ kompetencji organu wykonawczego.

W § 25 ust. 112 uchwaly wskazano na warunki jakie musza spetnia¢ osoby bliskie, aby mogty
wstapi¢ w umowe najmu lokalu po jego opuszczeniu przez najemce tj. zamieszkiwanie przez okres
co najmniej S-ciu lat oraz zameldowanie na pobyt staly. Zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy
o ochronie praw lokatoréw uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali powinna okresla¢ zasady
postgpowania w stosunku do o0séb, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po $mierci najemcy. Pod pojeciem zasad postgpowania nalezy
zas rozumiec¢ okreslenie trybu (toku) czynnosci podejmowanych w danej sytuacji. Wprowadzanie
dodatkowych warunkow w tym dotyczacych wspolnego zamieszkiwania z najemca przez okres co
najmniej ostatnich 5 lat oraz zameldowania na pobyt staly, nie znajduje zatem uzasadnienia
w obowigzujacym porzadku prawnym i wykracza poza delegacje, wynikajaca z art. 21 ust. 3 pkt
6 ww. ustawy. Rada, realizujac przypisane gminie zadanie wiasne dotyczace tworzenia warunkéw
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspdlnoty samorzadowej, nie moze arbitralnie, bez
upowaznienia ustawowego, kwalifikowa¢ do grona tejze wspolnoty osoby legitymujacej sie
okreslonym czasem trwania zamieszkiwania. Wylaczenie czlonka wspoinoty samorzadowej,
zamieszkujgcego w lokalu z dotychczasowym najemca, z mozliwosci starania sie o zawarcie umowy
najmu z powodu niespelnienia powyzszych wymogow, dodatkowo narusza art. 4 ust. 1 i ust. 2 ww,
ustawy. Tozsame stanowisko przedstawil Wojewddzki Sad Administracyjny w Lodzi w wyroku
z dnia 12 kwietnia 2019 r. sygn. akt III SA/Ld 82/19 oraz w wyroku z dnia 28 marca 2018 r. sygn.
akt IIT SA/Ld 86/18.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przysluguje skarga do Wojewédzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego
w terminie 30 dni od daty jego otrzymania.

Qo

Otrzymujg: )
1) Przewodniczacy Rady Gminy Swiatki,
2) Wojt Swigtek.
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