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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.55.2024
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 30 stycznia 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym (Dz.U. z 2023 r.,
poz. 40 ze zm.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaty Nr LI/335/23 Rady Gminy Swictajno z dnia
20 grudnia 2023 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Swictajno, w cze$ci dotyczacej:

- § 2 czesci wstepnej w zakresie sformutowania: ... ,, w przedziale”,
- § 2 pkt 11 2 w zakresie sformutowania odpowiednio: ... ,,powyzej 100%” oraz ,,powyzej 80%”,
- § 6 ust. 2 oraz

- § 7 ust. 2 w zakresie sformutowania: ...”o ile nie posiadaja samodzielnego lokalu mieszkalnego” i ,,przez
okres minimum 3 lat”.

Uzasadnienie

Rada Gminy Swictajno, w dniu 20 grudnia 2023 r., podjeta uchwate Nr LI/335/23 w sprawie zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Swigtajno, zwana
dalej ,,uchwatg”.

Uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 3 stycznia 2024 r.

W opinii organu nadzoru przedmiotowa uchwala, w czesci wskazanej w sentencji rozstrzygniecia
nadzorczego, podjeta zostata z razagcym naruszeniem prawa.

W § 2ust. 1 uchwaly Rada Gminy Swietajno postanowita, iz do zawarcia umowy najmu lokalu
mieszkalnego uprawnieni sa wnioskodawcy, ktorych $redni miesieczny dochéd na jednego cztonka
gospodarstwa domowego w okresie ostatnich trzech miesiecy kalendarzowych poprzedzajacych datg zlozenia
wniosku miesci si¢ w przedziale :

1) powyzej 100%do 300% najnizszej emerytury w gospodarstwie domowym,
2) powyzej 80% do 200% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym.

Kwestionowana uchwata jest aktem prawa miejscowego. Zgodnie z art. 87 ust. 2 Konstytucji RP akty
prawa miejscowego sg zrodtami prawa powszechnie obowigzujgcego na obszarze dziatania organow, ktore je
ustanowily. Stosownie za$ do tresci art. 94 Konstytucji RP organy samorzadu terytorialnego ustanawiaja akty
prawa miejscowego na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie. Oznacza to, ze regulacje
zawarte w akcie prawa miejscowego majg na celu jedynie "uzupelnienie" przepisOw powszechnie
obowigzujacych rangi ustawowej, ksztattujgcych prawa i obowigzki ich adresatow. Za niedopuszczalne uznac
nalezy zar6wno pomijanie przez rad¢ gminy materii przekazanej temu organowi do uregulowania na mocy
delegacji ustawowej, jak réwniez regulowanie raz jeszcze tego, co zostato juz uregulowane w zrodle prawa
powszechnie obowiazujgcego, badz modyfikowanie przepisu ustawowego przez akt wykonawczy nizszego
rzedu, co mozliwe jest tylko w granicach wyraznie przewidzianego upowaznienia ustawowego. Kazde
unormowanie wykraczajgce poza udzielone upowaznienie ustawowe nalezy uzna¢ za naruszenie normy
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upowazniajgcej 1izarazem naruszenie konstytucyjnych warunkéw legalnosci aktu prawa miejscowego
wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego. Tego rodzaju wykroczenie przez organ uchwatodawczy
poza granice normy kompetencyjnej do wydawania aktu prawa miejscowego nalezy oceni¢, jako istotne
naruszenie prawa, skutkujace niewaznosciag wadliwego przepisu prawa miejscowego.

Podkresli¢ rowniez nalezy, ze w $wietle art. 7 Konstytucji RP, ktéry stanowi, iz organy wladzy publicznej
dzialajg na podstawie i w granicach prawa, zakazane jest domniemywanie kompetencji organu. Ponadto nalezy
podkresli¢, ze normy upowazniajace powinny by¢ interpretowane w sposob Scisty, literalny. Zakazuje sig
dokonywania wyktadni rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze
analogii (por. np. wyroki WSA: we Wroclawiu z dnia 24 lutego 2010r. sygn. akt IV SA/Wr 593/09,
WSA w Olsztynie z dnia 7 marca 2019 r. sygn. akt II SA/O1 91/19).

Delegacje ustawowa dla podjecia kwestionowanej uchwaly stanowi art. 21 ust. 1 pkt 2 iust. 3 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego, dalej zwanej
ustawa. Z kolei zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy, zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
oddanie w najem lub w podnajem lokalu na czas niecoznaczony inajem socjalny lokalu, oraz wysokos¢
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu. Art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy
pozwala na ustalenie maksymalnej wysokosci dochodu mieszkanca gminy, ktéorego nieprzekroczenie przez
danego mieszkanca umozliwia zawarcie znim umowy najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu
mieszkaniowego. Przepis ten nie pozwala na okreslenie dochodu minimalnego, ktorego brak osiagnigcia
catkowicie wyklucza z mozliwosci zawarcia takiej umowy. W $wietle ww. przepisu mozna stwierdzié, ze
w przypadku, gdy dany mieszkaniec gminy osiaga dochody pozwalajace mu na samodzielnie zaspokojenie
swoich potrzeb mieszkaniowych poprzez np. nabycie prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego lub jego wynajecie
na zasadach wolnorynkowych, to gmina nie ma obowiazku zapewniania takiej osobie lokalu z zasobu
gminnego. Powyzsze twierdzenie znajduje oparcie w art. 4 ust. 1 ustawy. Zgodnie z ww. przepisem ustawy
tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan
wilasnych gminy. Tym samym zadanie to powinno by¢ przede wszystkim kierowane do tych osob, ktore
osiagaja dochody niepozwalajagce im na samodzielne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Wprowadzenie
zatem dochodu minimalnego, w kwestionowanym postanowieniu uchwaty, oznacza, ze mieszkancy gminy,
ktorzy zard6wno nie majg zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, jak i osiagaja dochody niepozwalajace im na
zaspokojenie tych potrzeb, zostang wylaczeni z mozliwosci ubiegania si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu
mieszkalnego z gminnego zasobu mieszkaniowego. Umowa najmu lokalu mieszkalnego wchodzacego w sktad
gminnego zasobu mieszkaniowego powinna by¢ dostgpna dla kazdego mieszkanca gminy, ktory nie moze sam
zapewnic sobie lokalu mieszkalnego, a wigc nie osiaga wyzszego dochodu niz wynika to z uchwaty podjetej na
podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy.

Zawarty w art. 21 ust. 3 ustawy zwrot "w szczeg6lnosci" rowniez nie pozwala na wprowadzenie takich
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, ktére ograniczalyby najem
dla osob niemajacych zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych 1iniemogacych w zwiazku z niskim
dochodem ich zaspokoi¢.

Kwestionowane zatem postanowienie § 2 ust. 1 w czgsci wskazanej w sentencji rozstrzygniecia nadzorczego
narusza art. 21 ust. 1 pkt2 iust. 3pkt1 iart.4ust.1 i2 ustawy

W rozdziale VI w § 6 ust. 2 uchwaly postanowiono, ze wzdr wniosku o przydziat lokalu okresli w drodze
zarzadzenia Wojt Gminy Swigtajno.

W ocenie organu nadzoru powyzsza regulacja, naktadajaca obowiazek na organ wykonawczy gminy, zostata
wprowadzona bez podstawy prawnej. Nie znajduje ona oparcia w delegacji  wynikajacej
z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy. Wprawdzie przepis art. 21 ust. 3 ustawy dajac radzie gminy upowaznienie do
okreslenia zasad wynajmowania lokali uzywa okreslenia ,,w szczegdlnosci” przed wymienieniem mozliwych
postanowien uchwaty, nie oznacza to jednak, ze uchwata rady gminy w przedmiocie zasad wynajmowania
lokali moze wprowadza¢ dowolne reguty.

Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie w judykaturze, m.in. w wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 17 listopada 2004 r. sygn. akt OSK 883/04.

W rozdziale 7 uchwaly, okreslono zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu
opuszczonym przez najemc¢ lub wlokalu, wktérego najem nie wstgpity po $mierci najemcy.
W § 7ust. 2 okreslono krag osob, zktéorymi Gmina Swigtajno moze zawrze¢ umowe¢ najmu lokalu
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w przypadku $mierci - sg to osoby, ktore pozostalty w lokalu po $mierci najemcy, nie wstapily w stosunek
najmu lokalu, a stale zamieszkiwaly w lokalu wraz z najemcg przez okres minimum 3 lat przed Smiercia, o ile
nie posiadaja samodzielnego lokalu mieszkalnego.

Zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 6 wustawy, uchwalane przez rade gminy zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ zasady postepowania w stosunku do
osob, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapity po
$mierci najemcy.

Wskaza¢ nalezy, ze pod pojeciem zasad postgpowania nalezy rozumie¢ jedynie okreslenie trybu (toku)
czynnosci podejmowanych w danej sytuacji. Wprowadzanie dodatkowych, nieznanych ustawie warunkéw
(kryteriow) wynajmowania lokali tym osobom, nie znajduje uzasadnienia prawnego.

W pojeciu tym, nie miesci si¢ okreslanie dla wyzej wymienionych os6b dodatkowych kryteridow zawarcia
umowy najmu lokalu takich jak konieczno$¢ zamieszkiwania znajemca przez okres minimum 3 lat,
nieposiadanie samodzielnego lokalu mieszkalnego. Okreslenie dodatkowych kryteridow zawarcia umowy najmu
lokalu dla oso6b, ktore pozostalty w lokalu opuszczonym przez najemcg lub w lokalu, w ktérego najem
nie wstgpily po $mierci najemcy, nie ma oparcia w przepisach prawa i wykracza poza upowaznienie ustawowe
okreslone w art. 21 ust. 3 pkt 6 w zwigzku z art. 4 ust. 1 i ust. 2 ustawy. Brak jest bowiem podstaw, by
przepisy gminne wprowadzaty postanowienia wytaczajace pewne kategorie mieszkancow gminy z mozliwosci
ubiegania si¢ 0 zawarcie umowy najmu lokalu z gminnego zasobu nieruchomosci.

W ocenie organu nadzoru ww. przepisach Rada Gminy Swigtajno naruszyta delegacje ustawowa wynikajaca
zww. art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy, wprowadzajac dodatkowe pozaustawowe kryteria zawarcia umowy najmu
lokalu gminnego, wylaczajac tym samym niektorych cztonkéw wspdlnoty samorzadowej zamieszkujacych
w lokalu z dotychczasowym najemca, ktorzy tych kryteriow nie spetnia, z mozliwosci starania si¢ o zawarcie
umowy najmu. Z tego wzgledu nalezalo stwierdzi¢ niewazno$¢ ww. przepisow.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze podstawowym (oprocz kryterium dochodowego) dopuszczalnym w $wietle
tresci ustawy kryterium decydujacym o istnieniu uprawnienia do zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego
z mieszkaniowego zasobu gminy jest istnienie po stronie danej osoby niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych (przy czym nie chodzi tu okazdg subiektywna potrzeba mieszkaniowa, lecz potrzebe
zobiektywizowang warunkami zamieszkiwania uznanymi za kwalifikujace je do poprawy wedlug zgodnych
z ustawg kryteriow przyjetych przez rade gminy), nie za$ posiadanie badz nie tytutu prawnego do innego lokalu
albo niespenienie innych warunkoéw, na wprowadzenie ktorych ustawa nie zezwala.

Powyzsze stanowisko organu nadzoru znajduje oparcie w orzecznictwie sadow administracyjnych,
m.in. wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi, zdnia 15 kwietnia 2021r.,
sygn. akt: III SA/Ld 1002/20, ktory stwierdzil, iz "zasady wynajmowania lokali powinny by¢ stanowione
w taki sposob, aby mieszkancy gminy, ktorzy spetniajg podstawowe kryteria przedmiotowe takie jak warunki
zamieszkania 1 wysoko$§¢ dochodu, od ktorych uzaleznione jest zawarcie umowy o najem lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy mieli rowne szanse w staraniach o uzyskanie lokalu" (podobnie WSA
w Gliwicach z dnia 6 maja 2022 r. sygn. akt: ). Z kolei w wyroku z dnia 4 listopada 2022 r., sygn. III SA/Ld
482/22 oraz z dnia 28 marca 2018 r., sygn. III SA/Ld 86/18 WSA w Lodzi potwierdzit, ze ,,pod pojeciem
zasad postgpowania, o ktorych mowa w art. 21 ust. 3 pkt 6 wustawy z 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0o zmianie Kodeksu cywilnego nalezy rozumie¢ okreslenie toku czynnosci
podejmowanych w stosunku do osob, o ktérych mowa w tresci tego przepisu. Wprowadzenie dodatkowych
warunkow, wtym dotyczacych uregulowania zobowigzan finansowych wzgledem wynajmujacego,
nie znajduje uzasadnienia prawnego. Takze uzaleznienie mozliwo$ci zwarcia umowy najmu od minimum 2-
letniego okresu zamieszkiwania z najemcg (przed jego Smiercig, badz opuszczeniem przez niego lokalu) nie ma
oparcia w przepisach prawa”.

Nalezy rowniez wskazac¢, iz w $wietle art. 21b ust. 4 ww. ustawy, na zadanie gminy najemca lub osoba
ubiegajaca si¢ 0 zawarcie umowy najmu lub podnajmu lokalu i najmu socjalnego lokalu wchodzacego w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy jest obowigzana jedynie do zlozenia oswiadczenia o nieposiadaniu tytutu
prawnego do innego lokalu potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci.

Na marginesie nalezy doda¢, iz konstruujac przepisy organy gminy w podejmowanych aktach winny przy
formutowaniu postanowien stosowac jednolita terminologi¢ ustawowa.
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W tytule rozdzialu II uchwaly, rada gminy uzyla sformutowania wysoko$¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajgcego oddanie w najem (...), co pozostaje w zgodzie z delegacjg do podjecia uchwaty
art. 23 ust. 3 pkt 1 ustawy, natomiast w§ 2ust. l ustawy mowa jest o dochodzie uprawnionych
wnioskodawcow.

Majac na uwadze przytoczone okolicznosci, orzeczono jak na wstepie.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przysluguje skarga do Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie za poSrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego w terminie
30 dni od daty jego doreczenia.

wz. Wojewody Warminsko-Mazurskiego
Mateusz Szauer
I Wicewojewoda Warminsko-Mazurski
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