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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE 7
{
Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzqdzie gminnym (Dz. U. z 2020 poz. 713 z pézn. zm.), stwierdzam
niewaznos$¢ uchwaly XXII/154/2021 Rady Gminy Banie Mazurskie z dnia
17 czerwca 2021 r. w sprawie okreslenia zasad wynajmowania lokali
wchodzqcych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Banie Mazurskie,
W czesci dotyczacej 85 ust. 2, §6 ust. 2-3, §7, §9 ust. 2 w pkt 1 w zakresie
sformulowania: ,przez okres nie kréotszy niz 3 lata”, 89 ust. 2 pkt 2 i 4 oraz

§10 zalacznika do przedmiotowej uchwaty.

UZASADNIENIE

Uchwalg, o ktérej mowa na wstepie, Rada Gminy Banie Mazurskie,
dzialajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 ustawy
0 samorzqdzie gminnym, oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego, okreslita zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy Banie Mazurskie.

Zdaniem organu nadzoru, przedmiotowa uchwala, w czesci wskazanej
w sentencji rozstrzygniecia nadzorczego, zostala podjeta z razacym
naruszeniem prawa.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy, rada gminy uchwala zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwiazany ze
stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale
przeznaczone na ten cel. Zgodnie z kolei z art. 21 ust. 3 ustawy, zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
powinny okresla¢ w szczegélnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie
w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu
oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
stosowanie obnizek czynszu; '

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;
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3) kryteria wyboru oséb, ktérym przyshuguje pierwszenstwo zawarcia umowy
najmu lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;

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 wnioskéw o najem lokali zawierany na
czas nieoznaczony i najem socjalny lokali oraz sposéb poddania tych spraw
kontroli spotecznej;

6) zasady postepowania w stosunku do osdb, ktéore pozostaly w lokalu
opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po
Smierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spelniaé¢ lokal wskazywany dla osbéb

niepelnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych

z rodzaju niepelnosprawnosci;

6b) zasady przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktérych mowa

w art. 4 ust. 2b.

Zawarte w przepisie art. 21 ust. 3 ww. ustawy, okreslenie
»W szczegOlnosci” oznacza, ze uchwala rady gminy powinna regulowad
wszystkie wskazane w art. 21 ust. 3 zagadnienia, a ponadto rada gminy moze
zamiesci¢ w uchwale jeszcze inne, dodatkowe regulacje zwiazane z najmem.

W 85 ust. 2 zalacznika do przedmiotowej uchwaty Rada Gminy Banie
Mazurskie, postanowila, iz w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach, nie
przewidzianych niniejsza uchwala Wojt Gminy Banie Mazurskie moze
przydzielic lokal innym osobom, pomijajac pierwszefistwo, po uprzednim
zaopiniowaniu wniosku przez Spoteczng Komisje Mieszkaniowa.

Nalezy wskaza¢, zZe wuzyte w Lkwestionowanym przepisie pojecie
»Szczegblnie uzasadnionych przypadkéw, nieprzewidzianych niniejsza
uchwata”, jest dalece nieprecyzyjne i pozostawia w zasadzie mozliwo§é
dowolnej interpretacji. Tym samym, Wé6jt Gminy Banie Mazurskie, bez
upowaznienia ustawowego, uzyskal w istocie uprawnienie do dzialania poza
trybem okreslonym w uchwale, co potencjalnie moze stawiaé obywateli, ktorzy
podlegajg regulacjom przedmiotowej uchwaly, w sytuacji naruszajacej zasade
rownosci wynikajaca z art. 32 Konstytucji RP. Podkre§lenia w tym miejscu
wymaga, ze normy stanowione przez lokalnego prawodawce powinny byc
sformulowane w sposob jasny, precyzyjny i jednoznaczny. Taki wymog
stawiany jest w szczegblnosci aktom prawa miejscowego, jako ze stanowia
prawo powszechnie obowigzujace na terenie dzialania organéw, ktére je
ustanowitly. Wprowadzenie w uchwale bedacej aktem prawa miejscowego
uregulowan sformutowanych w sposob trudny do jednoznacznego odczytania
stanowi istotne naruszenie prawa (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 24 wrzesnia 2008 r., sygn. akt
IIT SA/Wr 358/08). Dodatkowo, zaznaczy¢ nalezy, iz to na radzie gminy ciazy
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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 wypelniajace akt prawa miejscowego.

Z tych samych powodéw, nalezy zakwestionowaé §6 ust. 3 zatgcznika do
przedmiotowej uchwaly stanowiacy, iz w uzasadnionych przypadkach
nieprzewidzianych niniejsza uchwalg Woéjt Gminy Banie Mazurskie moze
zawrzeC umowe najmu socjalnego lokalu z pominieciem pierwszenstwa
okreslonego w ust. 1 (ustalenie kryteriéw pierwszefistwa zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego).

Natomiast w §6 ust. 2 zalacznika do przedmiotowej uchwatly, Rada
Gminy Banie Mazurskie postanowila, iz w przypadku oséb, ktére posiadaja
prawomocne wyroki sgdowe o eksmisji z prawem do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu przy zawieraniu umowy najmu ust. 1 (ustalenie kryteriow
pierwszefistwa zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego) nie ma
zastosowania.

Postanowienie uchwaty, iz pierwszenstwo zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego przysluguje osobom, ktére nabyly prawo do lokalu
socjalnego na podstawie prawomocnego orzeczenia sadowego, wykracza poza
upowaznienie ustawowe, okres§lone w art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
Przepisy tej ustawy nie daja bowiem podstaw do ustalenia pierwszenstwa
w wynajeciu lokalu socjalnego osobom, ktére nabyly prawo do takiego lokalu
na podstawie orzeczenia sadowego. Tozsame stanowisko przedstawit
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 23 wrze$nia 2014 r. sygn. akt
I OSK 1405/ 14.

W 87 zalacznika do przedmiotowej uchwaly, Rada Gminy Banie
Mazurskie, wprowadzita dodatkowe przepisy odnoszace sie do zasad
zawierania umoéw najmu lokali mieszkalnych do remontu ,Mieszkanie za
remont”.

W ocenie organu nadzoru, postanowienia te stoja w sprzeczno$ci
z ustawg o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego. Nalezy zauwazy¢, iz przepisy art. 6a-6e ww. ustawy,
W sposOb wyczerpujacy okreslaja podmioty zobowiazane do dokonania
remontow oraz dopuszczalny zakres modyfikowania tych obowiazkow
ustawowych przez strony stosunku najmu i wykluczaja uprawnienie rady
gminy do samodzielnego regulowania tej materii w uchwale. Z ww. ustawy
wprost wynika, ze lokale wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
naleza do publicznego zasobu mieszkaniowego, zatem strony nie moga
w umowie ustala¢ odmiennie praw i obowigzkéw wymienionych w art. 6a-6e
tej ustawy. Nie moze tego rowniez zrobi¢ rada gminy w uchwale stanowiacej
akt prawa miejscowego, ustawa jej bowiem do tego nie upowaznia.
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Ponadto, Rada Gminy Banie Mazurskie w §9 wust. 2 pkt 1,
2 1 4 zalagcznika do przedmiotowej uchwaly wskazala na warunki jakie musza
spelnia¢ osoby bliskie, aby mogly wstapi¢ w umowe najmu lokalu po jego
opuszczeniu przez najemce wskazujac, iz osoba bliska powinna zamieszkiwaé
stale z najemca przez okres nie krotszy niz 3 lata, jak réwniez nie posiadaé
tytutu prawnego do innego lokalu i nie zalegaé¢ z oplata czynszowa. Zgodnie
z art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, uchwata w sprawie zasad
wynajmowania lokali powinna okres§laé¢ zasady postepowania w stosunku do
osob, ktoére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu,
w ktorego najem nie wstapily po $mierci najemcy. Pod pojeciem zasad
postepowania nalezy zas$ rozumieé¢ okreSlenie trybu (toku) czynnosci
podejmowanych w danej sytuacji. Wprowadzanie dodatkowych warunkéw
w tym dotyczacych wspodlnego zamieszkiwania z najemca przez okres nie
krotszy niz 3 lata, nieposiadania tytutu prawnego do innego lokalu, czy nie
zalegania z optatami czynszu nie ma wiec uzasadnienia prawnego. Tozsame
stanowisko zawart WSA w Lodzi w wyroku z dnia 12 kwietnia 2019 r. sygn.
akt III SA/Ed 82/19.

Jednoczesnie, nalezy zatem zakwestionowaé 8§10 zalacznika do
przedmiotowej uchwatly, w ktérym wystepuje odwolania do kwestionowanego
postanowienia §9 ust. 2 pkt 4 zatacznika do przedmiotowej uchwaty.

Biorac powyzsze pod uwage, nalezalo orzec jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygniecia przysluguje prawo wniesienia,
za poSrednictwem Wojewody Warmifisko-Mazurskiego, skargi do
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie w terminie 30 dni
od daty jego otrzymania.
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Otrzymuje:
1. Przewodniczacy Rady Gminy
2. Wojt Gminy Banie Mazurskie






