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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.119.2015
WOJEWODY WARMINSKO - MAZURSKIEGO

z dnia 26 maja 2015 r.

Na podstawie art. 91 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym /Dz. U. z 2013 roku,
poz. 594 ze zm./ stwierdzam niewazno$¢ uchwaty Nr V1/34/2015 Rady Gminy w Baniach Mazurskich z dnia
»l4 maja 2014”*roku w sprawie okreslenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Banie Mazurskie.

UZASADNIENIE:

Rada Gminy w Baniach Mazurskich w dniu 14 maja 2015 roku podjeta uchwate Nr V1/34/2015 w sprawie
okreslenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Banie Mazurskie.

Uchwata ta wsposob istotny narusza prawo. Rada Gminy Banie Mazurskie okreslajac zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, stanowigce zatacznik do uchwaty,
nie wyczerpata wszystkich elementow wymaganych art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie kodeksu cywilnego /Dz. U. z 2014 roku., poz.
150/.

Zgodnie z tym przepisem zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na
czas nieoznaczony ilokalu socjalnego oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg
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 pomie¢dzy 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 0 najem
lokali socjalnych oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spoteczne;

6) zasady postepowania w stosunku do oséb, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po $mierci najemcy

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

Rada Gminy w Baniach Mazurskich nie okreslita wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgcej zastosowanie obnizek czynszu, a wymog taki zawiera art. 21 ust. 3 pkt 1 wyzej wymienionej
ustawy 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego.
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Rada Gminy w Baniach Mazurskich niewyczerpujac wigc dyspozycji art. 21 ust. 3 powotanej wyzej ustawy,
we wskazanym wyzej zakresie, razgco naruszyta prawo i skutkuje to koniecznos$cig stwierdzenia niewaznoS$ci
uchwaly w catosci. Takie stanowisko zajal Wojewodzki Sad Administracyjny w Opolu w wyroku z dnia
18 lutego 2008 roku, sygn. akt II SA/Op 305/07 /Lex 357471/ oraz Wojewodzki Sad Administracyjny
w Olsztynie w wyroku z dnia 2 pazdziernika 2012r, sygn. akt I SA/Ol 842/12.

Ponadto Rada Gminy w Baniach Mazurskich uchwalajac przedmiotowa uchwale razaco naruszyta prawo
rowniez z ponizszych powodow.

W § 2 pkt 10 zatgcznika do uchwaty rada postanowita: ,,0soby umieszczone w rejestrze osob oczekujgcych
na lokal, w przypadku zmiany miejsca zamieszkania zobowigzane sg do poinformowania o zmianie adresu.
W przypadku braku aktualizacji adresu zamieszkania, korespondencja wystana na adres wskazany we wniosku,
nieodebrana pomimo dwukrotnego awizowania, zwrocona z adnotacja ,,adresat wyprowadzit si¢” lub ,,adresat
nieznany” spowoduje skreslenie z listy 0s6b oczekujacych na zawarcie umowy najmu”

Postanowienie Rady, ze skreslenie z listy oczekujacych na zawarcie umowy najmu moze nastapic¢ z powodu
nieodebrania, pod wskazanym adresem, korespondencji mimo dwukrotnego awizowania jest naruszeniem
prawa. Tres¢ zakwestionowanego przepisu moze pozbawi¢ wnioskodawce szans na mieszkanie, w zwigzku
z nieodebraniem korespondencji z roznych waznych przyczyn, jak chociazby z powodu pobytu w szpitalu.
Zgodnie z wyrokiem WSA w Lodzi z dnia 29.05.2014r , sygn. akt ITII SA/L.d 287/14 domniemanie doreczenia
nie moze decydowaé o tak istotnych dla mieszkancow kwestiach, jak skreslenie z listy oczekujgcych. Takie
mozliwosci stwarza jedynie niespelnienie przestanek stanowigcych kryteria dochodowe lub mieszkaniowe
whnioskodawcy.

W § 2 pkt 11 zatgcznika do uchwaty Rada postanowita: ,,0soby, ktore dwukrotnie odméwity podpisania
umowy najmu lokalu podlegaja skresleniu z rejestru bez prawa do ponownego ubiegania si¢ o wynajecie
lokalu”. Takie postanowienie Rady rowniez jest sprzeczne zprawem. Rada, na podstawie
art. 21 ust. 3 wskazanej wyzej ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego ustala zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy. Z przepisu tego nie wynika kompetencja rady gminy do ograniczenia
mozliwoS$ci ubiegania si¢ o najem lokalu, o ile spetnione sg przestanki okreslone w zasadach.

W § 3 ust. 2 zalgcznika do uchwaty Rada postanowita, ze oddanie w najem lokalu na czas nieoznaczony
moze nastgpi¢ na rzecz osob, ktore nie posiadaja samodzielnego lokalu.

Brak jest ustawowego upowaznienia do wytaczenia przez Rade¢ z kregu 0so6b uprawnionych do ubiegania si¢
0 najem lokalu 0s6b posiadajacych tytut prawny do innego lokalu. Taki warunek dotyczy tylko najmu lokalu
socjalnego. Sam fakt posiadania mieszkania nie oznacza jeszcze, ze potrzeby mieszkaniowe zostaty
zaspokojone w sposob dostateczny. Moga bowiem to by¢ takie warunki mieszkaniowe, ktore uzasadniajg
potrzebe ich poprawy za pomocg gminy. Takie stanowisko znajduje odzwierciedlenie w orzecznictwie
sagdowym- wyrok WSA w Poznaniu z dnia 12.04.2012r., sygn. akt IV SA/Po 102/12 lex nr 1146093, wyrok
WSA we Wroctawiu z dnia 2.07.2009r. sygn. akt IV SA/Wr 101/09 CBOSA, wyrok WSA w Gorzowie WIKp.
z dnia 16.02.2012, sygn. akt 1l SA/Go 898/10 Lex Nr 784061,wyrok WSA w Opolu z dnia 18.02.2008 sygn.
akt 11 SA/Op 305/07 CBOSA

W § 3ust. 3 pkt 3 zatagcznika do uchwaty Rada postanowita, ze w sytuacji podyktowanej uzasadnionym
interesem gminy Wojt, po zaopiniowaniu przez Komisj¢ Rady Gminy, moze podja¢ decyzj¢ o wynajeciu lokalu
mieszkalnego osobom niespetniajacym warunkow okreslonych przez Radg. W ten sposoéb Rada pozostawita
uznaniu Wojta decyzje, czy dany przypadek jest czy tez nie jest szczegdlnie uzasadniony interesem gminy.
Takie sformutowanie, zdaniem NSA w Warszawie, wyrazonym w wyroku z dnia 18.04.2007r., sygn. akt | OSK
101/07 OwSS 2007/3/58/58, stwarza szerokie pole do niepozadanej arbitalnosci organu gminy w przyznawaniu
konkretnym osobom lokali komunalnych, ktorg to arbitalno$¢ uchwata, wydawana w ramach delegacji
aart. 21 ust. 3 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy, miata niewgtpliwie
eliminowa¢. Z tych samych powodéw, braku jasnych ijednoznacznych kryteriow uzasadnionych interesow
gminy zasadny jest zarzut naruszenia prawa poprzez postanowienie zawarte w § 3 ust. 3 pkt 3 zatacznika do
uchwaty.

W § 5ust. 2 pkt 1 zatagcznika do uchwaly Rada postanowita, Ze pierwszenstwo zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego przystuguje osobom posiadajacym prawomocny wyrok sadu 0 uprawnieniu do otrzymania
lokalu socjalnego. Taki zapis, w przypadku gdy obowigzek dostarczenia lokalu socjalnego spoczywa na gminie
na podstawie art. 14 ust.1 1zd. 2 ustawy 0 ochronie praw lokatorow mieszkaniowym zasobie gminy i0
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zmianie kodeksu cywilnego, wykracza poza upowaznienie ustawowe, okreslone w art. 21 ust.3 pkt 3 tejze
ustawy. Zgodnie z wyrokiem NSA w Warszawie z dnia 25.06.2010 r., sygn. akt | OSK 732/10 Lex nr 595501,
sad w prawomocnym orzeczeniu eksmisyjnym oznacza krag podmiotow uprawnionych do otrzymania lokalu
socjalnego. Gmina nie moze zatem ustala¢ w tym zakresie pierwszenstwa, przyznajac okreslonym przez siebie
podmiotom uprawnienia do realizacji wyroku eksmisyjnego z wyprzedzeniem innych osob, znajdujacych si¢
w tej samej sytuacji prawnej. Art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy io zmianie kodeksu cywilnego, przyznajacy radzie gminy kompetencje do ustalenia zasad
pierwszenstwa wynajmowania lokali socjalnych 1ilokali na czas nieoznaczony, dotyczy wylacznie
ksztattowania przestanek zawierania umow najmu takich lokali na zasadach ogdlnych, a nie na podstawie
art. 14 tejze ustawy. Ten 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 sadowego. Takie stanowisko zostato tez wyrazone
w wyroku WSA w Lodzi z dnia 29.05.2014r., sygn. akt III SA/Ld 287/14 Lex nr 1532030.

W § 12 ust. 2 zatacznika do uchwaty Rada postanowita, ze w razie $mierci najemcy lub bylego najemcy,
umowa moze by¢ zawarta z pozostajacymi w lokalu osobami, nieposiadajacymi samodzielnego lokalu
mieszkalnego i spetniajacymi kryterium dochodowe, stale dotychczas zamieszkujacymi z najemcg przez okres
minimum 3lat pod warunkiem calkowitej splaty zadluzenia, w przypadku gdy takie istnieje. Takie
uregulowanie wykracza poza upowaznienie ustawowe. Zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy o ochronie praw
lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie kodeksu cywilnego, uchwata w sprawie zasad
wynajmowania lokali powinna okresla¢ zasady postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu
opuszczonym przez najemcg lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy. Pod pojeciem
zasad nalezy rozumie¢ okre§lenie trybu czynno$ci podejmowanych w danej sytuacji. Wprowadzenie
dodatkowych warunkéw wspolnego zamieszkiwania z najemcg przez okres co najmniej 3 lat i nieposiadania
tytulu prawnego do innego lokalu, spetniajgcymi kryterium dochodowe oraz splaty zadluzenia z pewnoscia
W tym pojeciu si¢ nie miesci, a zatem wykracza poza delegacje ustawowa.

Wylaczenie cztonka wspdlnoty samorzadowej zamieszkujacego w lokalu z dotychczasowym najemca
z mozliwoS$ci starania si¢ o zawarcie umowy najmu z powodu niespelnienia powyzszych warunkow narusza
réwniez art. 4 ust.1 i ust. 2 powotywanej wyzej ustawy. Takie stanowisko wyrazit tez NSA w Warszawie z dnia
10.12.2014 roku, sygn. akt | OSK 2368/14 Lex nr 1636866.

Majac powyzsze na uwadze nalezalo orzec jak w sentencji rozstrzygniecia.

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

z up. Wojewody Warminsko-Mazurskiego
Grazyna Kluge
Wicewojewoda Warminsko-Mazurski

* Postanowienie Wojewody Warminsko-Mazurskiego
b- PN.4131.119.2015 z dnia 29 maja 2015 r.
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