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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.410.2016
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 5 grudnia 2016 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r.
poz. 446 z pdézn. zm.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaly Nr XXI1V/149/2016 Rady Miejskiej w Mtynarach z dnia
28 pazdziernika 2016 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Mtynary.

UZASADNIENIE:

Uchwata, o ktorej mowa na wstepie, Rada Miejska w Mtiynary, dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15
ustawy o samorzadzie gminnym i1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r., poz. 1610) przyjeta zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miynary.

W przedmiotowej uchwale Rada Miejska w Mtynarach w § 2 ust. 8 okreslita wysoko§¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajacego oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i
wskazata, iz nalezy przez to rozumie¢ $redni miesigczny dochdd na jednego cztonka gospodarstwa w okresie
3 miesigcy poprzedzajacych dat¢ zlozenia wniosku o najem lokalu Iub dat¢ wystgpienia z zadaniem
przedstawienia przez wnioskodawce aktualnej informacji o dochodach, ktorego wysokos$¢ dla gospodarstwa
jednoosobowego przekracza 100 %, a nie przekracza 250 % najnizszej emerytury, a dla gospodarstwa
wieloosobowego: przekracza 75 %, a nie przekracza 200 % najnizszej emerytury. Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, gmina na
zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze
zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. Wprowadzajac powyzej
okreslone kryterium dochodowe, Rada Miejska zawezita krag adresatéw oraz ograniczyta mozliwosci dostepu
do wynajmu lokali mieszkalnych. Rada nie byla uprawniona do okre$lania w ww. uchwale, dochodu
minimalnego uprawniajacego do oddania w najem lokalu na czas nieoznaczony. W ten sposob, ustanowione
kryterium dochodowe jest niesprawiedliwe i krzywdzace w stosunku do oséb najubozszych i bezdomnych.
Zgodnie z powyzszym przepisem, Rada wykroczyta poza upowaznienie zawarte w art. 4 ust. 2 ww. ustawy.
Powyzsze stanowisko organu nadzoru znajduje odzwierciedlenie w orzecznictwie sadéow administracyjnych,
np. wyrok z dnia 16 czerwca 2016 r. Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Kielcach - sygn. akt 11 SA/Ke
414/16.

Ponadto na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego o zmianie Kodeksu cywilnego, rada gminy ma obowigzek ustali¢c wysokos¢
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg zastosowanie obnizek czynszu.

W przedmiotowej uchwale, Rada Miejska nie okreslita wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgcego zastosowanie obnizek czynszu, co stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy i
uzasadnia stwierdzenie niewaznosci uchwaty w catosci. Skoro bowiem przepis art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, wskazuje radzie gminy materig,
ktora w uchwale winna si¢ znalez¢, to pominigcie ktorego$ z wymienionych tym przepisem elementow,
skutkuje brakiem realizacji upowaznienia ustawowego.
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W § 7 ust. 1 lit. b uchwaly Rada ustalila, iz o zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego moga ubiega¢ si¢
osoby znajdujgce si¢ w trudnych warunkach mieszkaniowych, o ktorych mowa w § 2 pkt 11 niniejszej
uchwaty. Zgodnie z treScig art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow i o zmianie Kodeksu cywilnego
umowa najmu lokalu socjalnego, z zastrzezeniem art. 14 ust. 1, moze by¢ zawarta z osoba, ktora nie ma tytutu
prawnego do lokalu i ktérej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczaja wysokosci okreslonej w
uchwale rady gminy podj¢tej na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1. Powyzszy przepis nie pozwala na wprowadzenie
dodatkowego kryterium do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego w postaci trudnych warunkow
mieszkaniowych. Nalezy uzna¢, iz powyzsze postanowienie zostato przyjete bez podstawy prawnej i wykracza
poza dyspozycje okreslong w art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
0 zmianie Kodeksu cywilnego.

W § 10 ust. 2 uchwaty Rada wskazata, iz umowe najmu lokalu socjalnego i pomieszczenia tymczasowego
mozna po uptywie oznaczonego w niej czasu przedtuzy¢ na kolejny okres na pisemny wniosek, jezeli najemca
nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy, a ponadto prawidlowo wywiazuje si¢ z
obowigzkéw natozonych umowa najmu. Zgodnie z art. 23 ust. 3 ww. ustawy, umowe najmu lokalu socjalnego
mozna po uplywie oznaczonego w niej czasu przedtuzy¢ na nastepny okres, jezeli najemca nadal znajduje si¢ w
sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy. Rada Miejska powyzsza regulacja naruszyla art. 23 ust. 3 ww.
ustawy. Powyzszy przepis nie przyznaje kompetencji Radzie do okreslenia dodatkowego warunku (w postaci
prawidlowego wywigzywania si¢ z uméw), od ktorego zalezy przedtuzenie umowy najmu lokalu socjalnego
lub pomieszczenia tymczasowego.

W rozdziale 4 uchwatly, zatytulowanym ,,Tryb rozpatrywania wnioskow”, Rada Miejska wprowadzita
regulacje, ktore w istocie sa wykazem dokumentéw, jakie nalezy zlozy¢ wraz z wnioskiem, aby rozpoczaé
procedure zawarcia umowy najmu lokalu nalezacego do mieszkaniowego zasobu gminy. Tymczasem, zgodnie
z art. 21 ust. 3 pkt 5 ww. ustawy, zasady wynajmowania lokali winny okresla¢ tryb rozpatrywania i zatatwiania
wnioskoOw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposob poddania
tych spraw kontroli spolecznej. Rada nie uregulowala ww. kwestii, nalezy zatem uzna¢, iz Rada uchybita
dyspozycji zawartej w art. 21 ust. 3 pkt 5. W mys$l art. 94 Konstytucji RP organy samorzadu terytorialnego,
dziatajg na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dziatania tych organdéw. Podejmujac akty prawa miejscowego w oparciu o normeg
ustawowa, organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego musi uwzgledniaé wytyczne zawarte w
upowaznieniu. Nieuregulowanie w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy wszystkich elementow wskazanych w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, stanowi istotne naruszenie prawa i
przesadza o konieczno$ci wyeliminowania z obrotu prawego uchwaty Rady Miejskiej w Mtynarach w sprawie
zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, w calosci.

Biorac powyzsze pod uwage, orzeczono jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygniecia przysluguje prawo wniesienia, za posrednictwem Wojewody
Warminsko-Mazurskiego, skargi do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie W terminie
30 dni od daty jego otrzymania.

WOJEWODA WARMINSKO-MAZURSKI
Artur Chojecki
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