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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-11.4131.36.2017.EC
WOJEWODY PODLASKIEGO

z dnia 28 kwietnia 2017 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z2016r.
poz. 446 z pézn. zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

§ 5 pkt 1, § 7w zakresie stow ,, nie dtuzszy niz 3 lata”, § 11 ust. 1 w zakresie stow ,, do ktorego zatgcza
o$wiadczenie o zgodzie na gromadzenie, przetwarzanie, idanych osobowych zgodnie zustawa z dnia
29 sierpnia 1997r. o ochronie danych osobowych (Dz.U. z 2016 r. poz. 922) w celu realizacji wniosku”,
§11ust. 2, § 13 pkt2i3 oraz § 14 pkt 1i2 uchwaly Nr XXIX/249/17 Rady Gminy Suwatki z dnia 28 marca
2017 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Suwalki.

UZASADNIENIE

W dniu 28 marca 2017 r. Rada Gminy Suwatki podjeta uchwate w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Suwalki, ktéora w dniu 31 marca 2017 r. wptyneta
do organu nadzoru.

Przeprowadzona analiza wykazala, iz ww. uchwala podjeta zostata z istotnym naruszeniem prawa,
w zwigzku z czym wszczete zostal postgpowanie nadzorcze w celu stwierdzenia niewaznos$ci czgSci jej
Zapisow.

Po dokonaniu analizy prawnej organ nadzoru stwierdza, ze postanowienia przedmiotowej uchwaly
W sposob istotny naruszaja prawo, tj. art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1610).

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy stanowi, iz rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali,
ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono
lokale przeznaczone na ten cel, w razie gdy rada gminy nie okresli w uchwale odmiennych zasad, do lokali
podnajmowanych przez gmine stosuje si¢ odpowiednio zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy.

Konkretyzacja tego obowigzku dokonana zostala w art. 21 ust. 3 ustawy, w mys$l ktérego zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w skltad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslaé
w szczegolnosci, wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajagca oddanie w najem
lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu, warunki zamieszkiwania kwalifikujace
wnioskodawce do ich poprawy, kryteria wyboru osob, ktorym przysluguje pierwszenstwo zawarcia umowy
najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomi¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego
zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach, tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow
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0 najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposéb poddania tych spraw
kontroli spotecznej, zasady postgpowania w stosunku do 0sob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapily po Smierci najemcy, kryteria oddawania w najem lokali
0 powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2.

Wskaza¢ nalezy, iz krag osob posiadajacych prawo do najmu lokalu mieszkalnego w gminne o zasobu
zostat zakreslony przez ustawodawce w art. 4 ust. 2 ustawy. Przyjetym w tej sprawie kryterium jest warunek
bycia mieszkancem gminy o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych oraz prowadzacym
gospodarstwo domowe o niskich dochodach. Ustawa 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy io zmianie Kodeksu cywilnego nie wprowadza innych ograniczen wytaczajacych sposobnos¢
zawarcia umow najmu.

Zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt. 1 ustawy, rada gminy ma mozliwo$¢ ograniczenia kregu 0osob uprawnionych
do ubiegania si¢ o przydziat lokalu na czas nieoznaczony badz lokalu socjalnego. Nastapi¢ to moze jedynie
poprzez konkretyzacje wysokosci osigganego dochodu gospodarstwa domowego. Uzaleznienie takiego
uprawnienia natomiast od innych, nie przewidzianych w ustawie kryteriow, przekracza zakres przyznanego
upowaznienia.

W § 5pkt1l Rada Gminy Suwalki uzaleznita pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony od statego zamieszkiwania na terenie gminy Suwalki od 5 lat. Uzaleznienie mozliwos$ci
zwarcia umowy najmu od minimum 5-letniego okresu zamieszkiwania na terenie gminy nie znajduje
oparcia w przepisach prawa. Rada tworzac warunki zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkow
wspolnoty samorzadowej nie moze arbitralnie ibez ustawowego upowaznienia, zaliczaé do grona
tej wspolnoty oséb, ktore legitymujg si¢ okre§lonym czasem trwania zamieszkiwania na jej terenie.
Jak wskazat Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 15 kwietnia 2008 r., sygn. akt | OSK 82/08,
zasady wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy, winny by¢ tak skonstruowane by ci, sposrod
mieszkancéw gminy, ktérzy spetniajg podstawowe kryteria przedmiotowe (jak warunki zamieszkiwania
i wysokos¢ dochodu), od ktorych zalezy wynajecie lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rowne
szanse na czynienie staran o uzyskanie lokalu.

W § 7 Rada Gminy okreslita maksymalny okres na jaki moze zosta¢ zawarta umowa lokalu socjalnego.
Wyznaczenie przez Rade czasu trwania umoéw nalezy uznaé za przekroczenie upowaznienia ustawowego.
Jednocze$nie wymaga zaznaczenia, iz organem uprawnionym do zawierania uméw najmu w imieniu gminy
jest jej organ wykonawczy. Zatem to wojt oraz przyszly najemca lokalu jako strony stosunku
cywilnoprawnego, ktorego przedmiotem jest najem lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu gminy,
sa uprawnieni na zasadach rownorzgdno$ci stron do okreslenia okresu, na jaki zostanie zawarta umowa,
majgc na uwadze treS¢ przepisdow ustawy. W wyroku zdnia 20 grudnia 2013 r. Wojewddzki Sad
Administracyjny we Wroctawiu, sygn. akt IV SA/Wr 647/13, stwierdzil, ze ustalenie przez rade¢ arbitralnie
okresu, na jaki ma by¢ zawierana umowa najmu lokalu socjalnego nalezy uznac za istotne naruszenie prawa,
gdyz stanowi ograniczenie uprawnien zarowno potencjalnych najemcoéw lokali socjalnych, jak i organu
wykonawczego gminy.

Zapisem § 11 ust. 1 Rada Gminy postanowita, Ze osoba ubiegajaca si¢ 0 wynajecie lokalu mieszkalnego
sktada wniosek o przydzial mieszkania, do ktorego zalgcza oswiadczenie o zgodzie na gromadzenie,
przetwarzanie, idanych osobowych zgodnie zustawa zdnia 29 sierpnia 1997r. o ochronie danych
osobowych (Dz. U. z 2016 r. poz. 922) wcelu realizacji wniosku. Podkre§lenia wymaga,
ze art. 23 ust. 1 ustawy 0 ochronie danych osobowych okresla przypadki, w ktorych dopuszczalne jest
przetwarzanie danych osobowych. Sytuacja taka jest dopuszczalna, gdy osoba, ktorej dane dotycza, wyrazi
na to zgodg, chyba Ze chodzi o usunigcie dotyczacych jej danych; jest to niezbedne dla zrealizowania
uprawnienia lub spelnienia obowiazku wynikajacego z przepisu prawa; jest to konieczne do realizacji
umowy, gdy osoba, ktorej dane dotycza, jest jej strong lub gdy jest to niezbedne do podjecia dziatan przed
zawarciem umowy na zadanie osoby, ktorej dane dotycza; jest niezbedne do wykonania okreslonych
prawem zadan realizowanych dla dobra publicznego; jestto niezbedne dla wypelnienia prawnie
usprawiedliwionych celow realizowanych przez administratorow danych albo odbiorcéw danych,
a przetwarzanie nie narusza praw i wolno$ci osoby, ktorej dane dotycza.

Kazda z wymienionych przestanek uprawniajacych do przetwarzania danych ma charakter autonomiczny.
Doktryna podkresla, iz wymaganie wyrazenia zgody osoby, ktorej dane dotycza, w sytuacji gdy przepisy
prawa pozwalaja na ich przetwarzanie, jest niepozadane. Wprowadza to bowiem zainteresowanego w btad,
sugerujac mu istnienie odmiennego od rzeczywistego stanu prawnego, i moze by¢ zrodlem sytuacji
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konfliktowych, gdy odmoéwi on swojego zezwolenia. Powyzsze wykracza poza granice przyznanych
kompetencji organowi stanowigcemu przez ustawodawce i nie znajduja uzasadnienia w przepisach prawa.

W § 11 ust. 2 Rada okreslita elementy wniosku o najem lokalu mieszkalnego. Uchwata w sprawie zasad
oddawania w najem lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinna
regulowa¢ m.in. tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawieranych na czas
nieoznaczony io najem lokali socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej
(art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy). Uchwata powinna zatem zawiera¢ sposob postepowania organu wykonawczego
w celu rozpatrzenia i zatatwienia wniosku o najem lokalu. Elementy wniosku powinny by¢ traktowane jako
materia wykonania uchwaty, ktéra powinna spelnia¢ wymagania trybu rozpatrywania i zalatwiania.
W ocenie organu nadzoru, oznacza to, ze wskazanie elementéw takiego wniosku nie stanowi materii
uchwaty, a jedynie jest zwigzane z poprawnym jej wykonaniem.

Zgodnie z zapisami § 13 pkt1i2 oraz § 14 pkt1i2 badanej uchwaly, z osobami, ktore pozostaty
w lokalu opuszczonym przez najemc¢ lub po $mierci najemcy, Rada Gminy Suwalki postanowila
0 mozliwosci zawarcia z umowy najmu pod warunkiem nieposiadania tytulu prawnego do innego lokalu
lub nieruchomosci oraz wspdlnego zamieszkiwania z najemcg przez okres co najmniej 5 lat.

Majac na uwadze ugruntowane orzecznictwo sgdowoadministracyjne, organ nadzoru nie podziela
przyjecia takiego rozwigzania prawnego, gdyz posiadanie tytutu prawnego do lokalu nie przesadza o tym,
ze po stronie czlonka wspdlnoty samorzadowej nie istnieje przestanka niezaspokojonej potrzeby
mieszkaniowej, 0 ktorej mowa w art. 4 ust. 2 ustawy 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy io zmianie Kodeksu cywilnego. Zasadno$¢ tego stanowiska potwierdza tre$¢ art. 23 ust. 2
ww. ustawy, ktorym ustawodawca wytaczyl mozliwo$¢ zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego z osoba
posiadajaca tytut do lokalu, co oznacza, ze to wytaczenie dotyczy tylko osob uprawnionych do zawarcia
umowy najmu tychze konkretnych lokali tj. lokali socjalnych. Nie moze natomiast zosta rozciggnicte
w drodze uchwaly Rady Gminy na wszystkich cztonkow wspolnoty samorzadowej (wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 22 stycznia 2010 r., sygn. akt | OSK 1318/09).

Ponadto, organ nadzoru w petni podziela stanowisko Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi,
wyrazone w Wyroku z dnia 29 maja 2014 r., sygn. akt III SA/Ld 287/14, zgodnie z ktérym uzaleznienie
dopuszczalnosci zawarcia umowy najmu od braku po stronie najemcy tytutu prawnego do lokalu dotyczy
tylko najmu lokalu socjalnego (art. 23 ust. 2 ustawy). A contrario, w pozostatych przypadkach okoliczno$é
posiadania przez dang osobg tytutu prawnego do lokalu nie moze, sama przez si¢, pozbawia¢ go mozliwos$ci
ubiegania si¢ o najem lokalu z zasobu gminy. Sam fakt posiadania przez dang osobe tytutu prawnego
do innego lokalu nie przesadza jeszcze, ze jej potrzeby mieszkaniowe zostaly w ten sposob dostatecznie
zaspokojone (...). Sad majac swiadomos$¢, ze przedstawione powyzej poglady zostaty sformutowane na tle
przypadkéw okre$lania kryteriow najmu lokali, a nie ustalania kryteriéw wyboru osdb, ktérym przyshuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu, doszedl jednak do wniosku, ze w okoliczno$ciach
przedmiotowej sprawy uregulowania uchwaty zawarte w powyzszych przepisach sg w istocie wiasnie
ograniczeniami w dostepie do lokali komunalnych, a nie kryteriami pierwszenstwa ich najmu. Nalezy
bowiem podkresli¢, ze ocena wniosku o najem lokalu pod katem spetnienia kryteriow ustawowych, a wigc
kryteriow dochodowych i mieszkaniowych obejmuje aktualng sytuacje wnioskodawcy. Kryteria
pozaustawowe (tzn. inne niz mieszkaniowe idochodowe) nie moga kreowaé pierwszenstwa zawarcia
umowy najmu. Swiadczy otym art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy, dajacy radzie kompetencje do okre$lenia
kryteriow wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu. Przepisu tego
nie mozna bowiem odczytywaé¢ w oderwaniu od regulacji wynikajacej z art. 4 ust. 1 i 2 ustawy
i wprowadza¢ jako wyznacznika pierwszenstwa kryteriow, ktore w utrwalonym orzecznictwie sadow
administracyjnych sa traktowane jako ograniczenia w dostgpie do lokali komunalnych. Wobec powyzszego,
skoro zdarzenia historyczne (zmiana miejsca zamieszkania, zbycie lokalu) oraz wzgledy pozaustawowe
(brak tytutu prawnego do lokalu) nie mogg by¢ podstawg wprowadzanych ograniczen w dostepie do lokali,
to rowniez nie moga stanowi¢ kryteriow pierwszenstwa.

Organ nadzoru stoi na stanowisku, iz w przywotywanych zapisach nastapito przekroczenie zakresu
ustawowego upowaznienia. Zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali powinna
okresla¢ zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce
lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapity po $mierci najemcy.
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Pod pojeciem zasad postepowania nalezy rozumie¢ okre$lenie toku dziatan podejmowanych w takiej
sytuacji. Wprowadzenie dodatkowego warunku wspolnego zamieszkiwania znajemcg przez okres
co najmniej 5 lat nie miesci si¢ w pojeciu braku mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, przez
co wykracza poza ustawowa delegacj¢. Uzaleznienie mozliwosci zwarcia umowy najmu od minimum
5-letniego okresu zamieszkiwania z najemca nie znajduje oparcia w przepisach prawa. Rada tworzac
warunki zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowej nie moze arbitralnie
i bez ustawowego upowaznienia, zalicza¢ do grona tej wspolnoty osob, ktore legitymujg si¢ okreslonym
czasem trwania zamieszkiwania. Pozbawienie czlonka wspolnoty samorzadowej, ktory zamieszkiwatl
w lokalu z dotychczasowym najemca, mozliwosci starania si¢ o zawarcie umowy najmu z powodu
niespelnienia powyzszego wymogu narusza art. 4 ust. 11iust. 2 ustawy 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie kodeksu cywilnego (wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia z dnia 10 grudnia 2014 r., sygn. akt | OSK 2368/14).

Powyzsze prowadzi do koniecznosci wyeliminowania z obrotu prawnego czesci zapisow badanego aktu.
W $wietle powyzszego stwierdzenie niewaznosci czesci zapisow uchwaty jest w pelni uzasadnione.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Biatymstoku za posrednictwem Wojewody Podlaskiego w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia.
Z up. Wojewody Podlaskiego

Dyrektor Wydzialu Nadzoru i Kontroli
Zofia Silwonik
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