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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.645.2019
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 23 grudnia 2019 r.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2019 r., poz. 506 z pézn. zm.), stwierdzam niewazno$¢ uchwaly Nr XVI1/118/19 Rady Miejskiej w Rynie
z dnia 27 listopada 2019 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy Ryn.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Rynie, powotujac si¢ na art. 21 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2019 r., poz. 1182
z pozn. zm.), okreslita zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Ryn.

Zdaniem organu nadzoru, przedmiotowa uchwata jest sprzeczna z prawem, gdyz w sposob istotny narusza
obowiazujace przepisy prawa.

W mysl art. 20 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu Cywilnego gmina w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej moze
tworzy¢ i posiadac¢ zasdéb mieszkaniowy.

W przypadku zrealizowania ww. uprawnienia, rada gminy dziatajac w oparciu o art. 21 ust. | pkt 2 ustawy,
uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, w ktérych
zgodnie z ust. 3 wskazanego przepisu powinna okresli¢ w szczegdlnosci:

- wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
stosowanie obnizek czynszu (pkt 1);

- warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy (pkt 2);

- kryteria wyboru osob, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu (pkt 3);

- warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomigdzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale winnych zasobach

(pkt 4);

- tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nicoznaczony i najem socjalny
lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej (pkt 5);

- zasady postgpowania w stosunku do osoéb, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstapity po $mierci najemcy (pkt 6);

- warunki, jakie musi spetlia¢ lokal wskazywany dla oso6b niepelnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci (pkt 6a);
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- zasady przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b, czyli przekazania lokali
z mieszkaniowego zasobu gminy na potrzeby beneficjentdéw ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy
spotecznej (Dz.U. z 2019 r. poz. 1507 z pézn. zm.) oraz ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. 0 wspieraniu
rodziny i systemie pieczy zastgpczej (Dz.U. z 2019 r., poz. 1111, z p6ézn. zm.), tj. na mieszkania chronione,
o ktérych mowa w art. 53 ustawy o pomocy spotecznej lub mieszkania wspomagane, o ktérych mowa
w Wytycznych w zakresie realizacji przedsiewzie¢ w obszarze wiaczenia spotecznego i zwalczania ubodstwa
z wykorzystaniem $rodkéw Europejskiego Funduszu Spotecznego i Europejskiego Funduszu Regionalnego
na lata 2014-2020 (pkt 6b).

Ustawodawca, nadajac art. 21 ust. 1 ustawy brzmienie: ,,rada gminy uchwala”, nie pozostawit organowi
stanowigcemu jednostki samorzadu terytorialnego dowolnosci w zakresie tworzenia prawa miejscowego w tym
przedmiocie, a zatem organ stanowigcy gminy musi wyda¢ przepisy normujace materi¢ zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Wyjatkiem w tym zakresie jest mozliwo$é
nieartykutowania odmiennych zasad wynajmowania lokali podnajmowanych przez gming, gdyz wowczas
odpowiednie zastosowanie znajdowa¢ maja, w mys$l art. 21 ust. 1 pkt 2 zdanie drugie ustawy, zasady
przewidziane dla wynajmowania lokali, wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Analizujac natomiast tre$¢ art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego, nalezy podkresli¢, ze z uzytego w nim sformutowania ,,powinny”, wynika
jednoznaczny nakaz uregulowania wszystkich, wymienionych w tym przepisie, zagadnien. Trafno$¢ tej oceny
potwierdza takze konstrukcja zawierajaca pojecie w ,,szczegolnosci”, co rowniez wskazuje na to, iz uchwalane
zasady obligatoryjnie muszg obejmowac wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 3 ustawy.

Doda¢ trzeba, ze w zakresie przedmiotowym przepis ten nie tworzy zamknigtego katalogu elementow
ksztattujacych tre§¢ uchwaly w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, ktore winny by¢ w niej ujete, jednakze uzyte w nim wyrazenie ,,w szczegolnosci”, wskazuje na
to, iz ww. uchwala obligatoryjnie musi obejmowaé wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 3 ustawy.
Pominigcie przez rade gminy, ktoregokolwiek z wymienionych elementow skutkuje brakiem petnej realizacji
upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na ocene zgodno$ci z prawem podjetego aktu (podobnie
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 17 listopada 2004 r., sygn. akt OSK 883/04, Wojewodzki Sad
Administracyjny w Opolu w wyroku z dnia 13 grudnia 2007 r., sygn. akt II SA/Op 480/07, Wojewodzki Sad
Administracyjny w Gliwicach w wyroku z dnia 15 listopada 2017 r., sygn. akt IV SA/GI 846/16).

Niewatpliwie, cze$ciowa realizacja kompetencji prawotworczej nie stoi na przeszkodzie uzupetnieniu
brakujgcej czgéci regulacji prawnej w pozniejszym terminie, a tego rodzaju ,,niezupetnos$¢” aktu prawa
miejscowego, jakkolwiek stanowi naruszenie prawa, to jest to jedynie naruszenie ,,nieistotne” i nieprowadzace
do pozbawienia tego aktu mocy obowigzujacej. Wyjatkiem jest natomiast przypadek, gdy skutkiem
nickompletnego unormowania bytaby ,niewykonalno$¢” aktu prawa miejscowego (rozumiana jako
,hienadawanie si¢” przez ten akt do samodzielnego obowigzywania, wykonania i stosowania), wzglednie,
gdyby takie niepelne unormowanie wywierato skutek dyskryminacyjny (tj. niezasadnie roznicowalo sytuacje
prawng podmiotéw aktem objetych oraz nim nieobjetych, na skutek wadliwego pominigcia) (patrz wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 2 lutego 2017 r., sygn. akt IIl SA/L.d 956/16 oraz
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 11 kwietnia 2005 r., sygn. akt OPS 2/04).

Realizujac dyspozycje art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego, organ stanowigcy postanowil w § 3 ust. 1 zalgcznika do uchwaly,
ze jedynie najemcy lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, z ktéorymi zawarte zostaty
umowy najmu na czas nieoznaczony uprawnieni sg do korzystania z obnizki czynszu.

Przytoczona powyzej regulacja wskazuje, ze w przedmiotowej uchwale, Rada Miejska nie ustalita
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacego zastosowanie obnizek czynszu wobec
najemcow lokali socjalnych. Przewidziane cytowanymi przepisami rozwigzanie dotyczy bowiem wylacznie
umow najmu zawartych na czas nieokreslony, tym samym nie dotyczy umowy najmu lokalu socjalnego, gdyz
w mysl art. 23 ust. 1 ustawy, zawiera si¢ je jedynie na czas oznaczony.

Brak okreslenia wysokosci dochodu gospodarstwa domowego, uzasadniajacego zastosowanie obnizek
czynszu stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego i jest podstawa do stwierdzenia
niewaznosci uchwaly w catosci, gdyz materia ta musi znalez¢ si¢ w uchwale, a jej pominigcie skutkuje
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niewypelnieniem w catosci delegacji ustawowej z art. 21 ust. 3 pkt 1 i pozbawieniem najemcéw lokali
socjalnych mozliwos$ci ubiegania si¢ 0 obnizke czynszu.

Analizujac tres¢ zatgcznika do ww. uchwaty, stwierdzi¢ tez trzeba, ze Rada Miejska w Rynie nie dokonata
rowniez okreslenia zasad przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b ustawy
o ochronie praw lokatoréw (art. 21 ust. 3 pkt 6b ustawy o ochronie praw lokatorow), tj. zadan realizowanych na
zasadach przewidzianych w ustawie z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spolecznej oraz w ustawie z dnia
9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej. Zgodnie z tredcig art. 7 ustawy o pomocy
spotecznej pomocy udziela si¢ osobom i rodzinom w szczeg6lnosci z powodu ubostwa, bezdomno$ci czy
niepetnosprawnosci. Z kolei z art. 3 ust. 1 ustawy o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej wynika, iz
obowigzek wspierania rodziny przezywajacej trudnosci w wypehianiu funkeji opiekunczo-wychowawczych
oraz organizacji pieczy zastepczej, w zakresie ustalonym ustawa, spoczywa na jednostkach samorzadu
terytorialnego oraz na organach administracji rzadowej. Majac na wzgledzie tres$¢ art. 4 ustawy o ochronie praw
lokatoréw (ust. 1), zgodnie z ktorym obowigzkiem gminy jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej, w tym gospodarstw domowych o niskich dochodach, za istotne dla realizacji powyzszego
obowiazku nalezy uzna¢ réwniez uregulowanie przez rade gminy zasad przeznaczania lokali dla beneficjentéw
pomocy udzielanej przez gming w ramach pomocy spolecznej oraz wspierania rodziny.

Oznacza to brak pelnej realizacji upowaznienia ustawowego, wyznaczajgcego sposob zaspokojenia potrzeb
wspolnoty przy wykorzystaniu zasobu mieszkaniowego gminy, na co wskazuje na konieczno$¢ ujecia
w zasadach wszystkich elementéw, wymienionych w art. 21 ust. 3 ustawy.

Oceniajac pozostalg tres¢ przedmiotowego zalacznika do uchwaly, nalezy stwierdzi¢, iz Rada Miejska
w Rynie, rowniez innymi postanowieniami tego aktu razgco naruszyta prawo.

W § 10 ust. 1 i ust. 2 pkt 5 zasad wynajmowania lokali, Rada ustalajac pierwszenstwo do zawarcia umowy
najmu lokalu mieszkalnego i lokalu socjalnego, ustalita warunek zamieszkania na terenie gminy co najmniej 5 lat.

Nalezy zawazy¢, iz Gmina realizujac przypisane jej zadanie wilasne tworzenia warunkoéw zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspodlnoty samorzadowej, co wynika z art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy
o samorzadzie gminnym, nie moze arbitralnie, bez upowaznienia ustawowego wylacza¢ z grona cztonkéw
wspolnoty 0sob, ktdre zamieszkujg na terenie gminy, krocej niz 5 lat. Dla przyjecia danej osoby za mieszkanca
danej gminy, nie ma bowiem znaczenia uplyw 5-letniego okresu zamieszkiwania na terenie tej gminy.
Mieszkancem gminy jest kazda osoba fizyczna, ktéra ma miejsce zamieszkania na terenie konkretnej gminy
(art. 1 ustawy o0 samorzadzie gminnym). Do zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy nie mozna zatem zaliczy¢ uzaleznienia otrzymania mieszkania z zasobu
komunalnego od okreslonego konkretnie czasu zamieszkiwania na terenie gminy (wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 24 stycznia 2012 r., sygn. akt | OSK 2021/11).

W ocenie organu nadzoru, bez podstawy prawnej podjete zostaly przepisy § 10 ust. 2 pkt 6 zatgcznika do
ww. uchwaty, w ktorym postanowiono, ze w szczegdlnych przypadkach, nieprzewidzianych niniejsza uchwata
Burmistrz Miasta i Gminy Ryn moze przydzieli¢ lokal innym osobom, pomijajac ustalone pierwszenstwo, po
uprzedniej akceptacji Spotecznej Komisji Mieszkaniowej. Regulacji tej, nie mozna uzna¢ za kryterium wyboru
0s0b, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu
socjalnego lokalu. Stanowi ona natomiast rzeczywiste scedowanie jego okreslenia na podmiot nieuprawniony,
czyli na organ wykonawczy gminy.

Konstytucja RP w art. 7, naktada na organy wladzy publicznej obowiazek dziatania w granicach i na
podstawie prawa. Wobec tego, kazde dziatanie organu wtadzy, musi mie¢ oparcie w obowigzujacym prawie.
Normy kompetencyjne powinny by¢ interpretowane w sposob Scisty, literalny. Zakazane jest zatem
dokonywanie wyktadni rozszerzajacej przepisdw kompetencyjnych. Dziatanie bez delegacji ustawowej lub z jej
przekroczeniem stanowi istotne naruszenie prawa i skutkuje, w przedmiotowym przypadku, koniecznos$cia
wyeliminowania z obrotu prawnego tego przepisu zalacznika do uchwaly.

Dodac¢ trzeba ponadto, ze sformutowania uzyte w ww. § 10 ust. 2 pkt 6, czyli ,,w szczegdlnie uzasadnionych
przypadkach”, jest bardzo ogélne, co pozwala, w sposob dowolny i1 subiecktywny przyznawac lokal
z pominigciem zasad pierwszenstwa. Natomiast przepisy aktu prawa miejscowego winny by¢ sformutowane
precyzyjnie, okreslajac w sposdb niebudzacy watpliwosci, przyznanie okreslonego prawa, czy tez natozenie
obowigzku.
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Zakwestionowany musi zosta¢ rowniez § 11 ust. 4 zatgcznika do ww. uchwaty. Przepisem tym, Rada
wprowadzila faktyczny zakaz zamiany lokali, w sytuacji gdy w jej wyniku na osobe bedzie przypada¢ mniej niz
5 m? powierzchni lacznej pokoi. Sformulowanie zabraniajace konkretnego zachowania stanowi nieuzasadnione
naruszenie delegacji ustawowej, zgodnie z ktérg rada gminy upowazniona jest jedynie do ustalenia warunkoéw
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.

W czesci, wyeliminowany z obrotu prawnego, powinien by¢ rowniez § 12 ust. 1 zalgcznika do ww.
uchwaty, w mysl ktérego osoby, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktorego
najem nie wstapity po $mierci najemcy, zobowiazanie sa do opuszczenia lokalu najpdzniej w ciggu 3 miesiecy
od daty opuszczenia lokalu przez najemcg lub po $mierci najemcy. W tym czasie uiszczaja one odszkodowanie,
ktore odpowiada wysokosci czynszu. W przypadku, jezeli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat,
wynajmujacy moze zada¢ od najemcy, odszkodowania uzupetniajacego.

Regulacja ta wkroczono w sfer¢ normowang przepisami Kodeksu cywilnego. Kwestie odpowiedzialnosci
odszkodowawczej - we wszystkich przypadkach wyrzadzenia szkody - begda ostatecznie ocenialy sady
powszechne, w ramach swoich kompetencji, zarowno z punktu widzenia podmiotowego (kto ponosi
odpowiedzialno$¢) jak i w aspekcie przedmiotowym (na jakich zasadach i w jakiej wysokos$ci). Zasady najmu
lokali nie moga zawiera¢ regulacji dotyczacych podstaw i zakresu odpowiedzialnosci zarbwno gminy, czy tez
ewentualnie innych podmiotow.

Na koniec wskaza¢ rowniez trzeba, ze Rada Miejska w Rynie winna rozwazy¢, czy wymagane we wniosku
o przydziat lokalu (zalacznik nr 2 do zasad wynajmowania lokali): imion rodzicow wnioskodawcy, miejsce
statego zameldowania (liczba lat) wnioskodawcy, wspotmatzonka, adres poprzedniego zameldowania, miejsce
urodzenia, niezbedne sg realizacji zalozen wynikajacych z zasad najmu lokali. Organy jednostek samorzadu
terytorialnego musza bowiem mie¢ na uwadze przepisy Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony osob fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem
danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE
(Dz. Urz. UE.L Nr 119, str. 1). Artykut 5 ust. 1 lit. b ww. Rozporzadzenia, stanowi, ze dane osobowe musza
by¢ zbierane w konkretnych, wyraznych i prawnie uzasadnionych celach i nieprzetwarzane dalej w sposob
niezgodny z tymi celami. W przedmiotowym zakresie, w ocenie organu nadzoru, brak jest podstaw do zadania
wskazanych danych osobowych.

W zwigzku z tym, rozstrzygnigto jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygniecia przystuguje prawo wniesienia, za posrednictwem Wojewody, skargi do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie w terminie 30 dni od daty jego otrzymania.

Wojewoda Warminsko-Mazurski
Artur Chojecki
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