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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.439.2016
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 21 grudnia 2016 r.

Na podstawie art. 91 ust 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2016 r., poz. 446
z poézn. zm.), stwierdzam niewazno$¢ uchwaly nr XXIII/153/16 Rady Miejskiej w Jezioranach z dnia
26 listopada 2016 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Jeziorany.

Uzasadnienie

Uchwatg wskazang na wstepie, ktora wptyneta do tutejszego organu w dniu 2 grudnia br., Rada Miejska w
Jezioranach, powolujac jako podstawe art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016 r., poz. 1610), uchwalita zasady wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad zasobu gminnego.

Materialng podstawe do podjgcia badanej uchwaly, stanowia przepisy art. 21 ust. 1 pkt 2 i art. 21 ust. 3
ustawy o0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie
z ktorymi, uchwalone przez rade gminy zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub w podnajem lokalu na
czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
zastosowanie obnizek czynszu,

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru o0sob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i lokalu socjalnego;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomigdzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach:

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali
socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce
lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy;

7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m%

Analiza przepisow badanej uchwaly wskazuje, iz w jej tresci, Rada Miejska w Jezioranach nie okreslita
warunkow zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawce do ich poprawy, warunkéw dokonywania zamiany
pomigdzy najemcami lokali nalezagcych do mieszkaniowego zasobu gminy a osobami zajmujacymi lokale w
innych zasobach oraz zasad postgpowania w stosunku do osob ktére pozostaty w lokalu, w ktérego najem nie
wstapily po $mierci najemcy.
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W tresci § 5 ust. 1 uchwaty, wskazano jedynie, iz najemca lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, moze otrzymaé inny lokal, jezeli spowoduje to poprawe efektywnosci gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy lub niezbedne jest do realizacji zadan wtasnych Gminy. Przepis ten nie moze
by¢ potraktowany jako wypeienie dyspozycji art. 21 ust. 3 pkt 2) ustawy. Pojecie warunkéw zamieszkiwania
rozumie¢ nalezy jako faktyczne warunki zamieszkiwania, takie jak powierzchnia, wyposazenie, stan techniczny
lokalu, ilo§¢ 0sob korzystajacych z lokalu (tak m.in. WSA w Warszawie w wyroku z dnia 14 sierpnia 2013 r.,
sygn.: Il SA/Wa 2275/12).

Okreslajac warunki zamiany lokali, w tresci § 5 ust. 2 i nast. uchwaty, Rada ograniczyta regulacje do zamiany
lokali, pomig¢dzy najemcami lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy. Ustalajac natomiast
w § 8 uchwaly, zasady postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu, uregulowata jedynie
przypadki, w ktorych najemca na state opuscit lokal, nie uwzgledniajac zasad postgpowania wobec 0sob ktore
pozostaty w lokalu po $mierci najemcy, a nie wstapily (z mocy prawa) w stosunek najmu.

Powyzsze, w sposob istotny narusza przepis art. 21 ust. 3 pkt 2), pkt 4) i pkt 6) ustawy o ochronie praw
lokatoréw mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Jednoczesnie tez, nieokreslenie
kwestii wskazanych w tym przepisie, oznacza, iz Rada Miejska w Jezioranach, nie wyczerpata dyspozycji
ustawowej, co uzasadnia eliminacje¢ badanej uchwaty z obrotu prawego w cato$ci.

Zgodnie z judykaturg (m.in. WSA w Olsztynie w wyroku z dnia 18 wrze$nia 2012r., sygn.: Il SA/Ol 842/12),
pominigcie przez rad¢ gminy obligatoryjnych elementow regulacji okre$lonej w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego skutkuje brakiem pelnej
realizacji dyspozycji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na oceng zgodnos$ci z prawem uchwaty.

Z uwagi na analogiczng regulacj¢ ustawowa, ww. stanowisko judykatury, jest aktualne takze w odniesieniu do
elementow regulacji uchwalanych na podstawie art. 21 ust. 3 ustawy.

Majac na uwadze powyzsze, rozstrzygnieto jak w sentencji.

Ponadto, wskaza¢ nalezy, iz regulacja wprowadzona w tresci § 8 uchwaty, dotyczy kwestii okreslonych w
tresci art. 691 ustawy Kodeks cywilny, a zatem wykracza poza delegacje ustawows, przy czym modyfikuje
tres¢ § 1 ww. artykutu (nie uwzglednia wstapienia w stosunek najmu osoby, ktéra pozostawata faktycznie we
wspolnym pozyciu z najemca).

Zastrzezenia budzi rowniez przepis § 3 ust. 2 pkt 1 badanej uchwatly, ustanawiajacy pierwszenstwo zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego, osobom posiadajacym prawomocny wyrok eksmisyjny z prawem do lokalu
socjalnego lub tymczasowego.

Jak wskazatl Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 25 czerwca 2010 r., sygn. akt: I OSK 732/10,
art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy, przyznajacy radzie gminy kompetencje do ustalenia zasad pierwszenstwa
wynajmowania lokali socjalnych i lokali na czas nieoznaczony, dotyczy wytacznie ksztalttowania przestanek
zawierania uméw 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 przypadkéw przyznania uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego na podstawie wyroku
sadu. To sad w prawomocnym orzeczeniu eksmisyjnym oznacza krag podmiotow uprawnionych do otrzymania
lokalu socjalnego na tej podstawie. Gmina nie moze zatem ustala¢, w tym zakresie pierwszenstwa, przyznajac
okreslonym przez siebie podmiotom uprawnienia do realizacji wyroku eksmisyjnego z wyprzedzeniem innych
0s0b, znajdujacych sie w tej samej sytuacji prawne;.

W ocenie organu nadzoru, wadliwe jest takze okreslenie trybu wejScia w zycie uchwaty, poprzez
nieuwzglednienie 14-dniowego okresu vacatio legis, biegnacego od dnia ogloszenia uchwaty.

Majgc na uwadze powyzsze, rozstrzygnieto jak w sentencji.
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Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przysluguje prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego, w terminie
30 dni liczac od dnia doreczenia rozstrzygniecia.

WOJEWODA WARMINSKO-MAZURSKI
Artur Chojecki
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