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Poz. 3

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.388.2024
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 31 grudnia 2024 r.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2024 r., poz. 1465, z p6zn. zm.), stwierdzam niewazno$¢ uchwaly Nr BRM.0007.74.2024 Rady Miejskiej
w Ornecie z dnia 27 listopada 2024 r. w sprawie zmiany uchwaty w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy Orneta w czesci dotyczacej:

- § 1 pkt 1 dodajacego § 12a;

- § 1 pkt 2 nadajacego nowe brzmienie § 44 w zakresie sformutowania uzytego w ust. 1 pkt 1 tegoz przepisu:
., ... przez okres co najmniej 5 lat poprzedzajacych $mieré najemcy” oraz w zakresie sformulowania uzytego
w ust. 1 pkt 2 tegoz przepisu: ,, ...przez okres co najmniej 5 lat poprzedzajgcych opuszczenie lokalu ™.

UZASADNIENIE

Uchwala, o ktorej mowa na wstepie, Rada Miejska w Ornecie, powolujac si¢ na art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. z 2023 r., poz. 725) oraz art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym, dokonata
zmiany uchwaty w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
Orneta.

Zdaniem organu nadzoru, przedmiotowa uchwata, w czeSci wskazanej] w sentencji rozstrzygniecia
nadzorczego, jest sprzeczna z prawem, gdyz w sposéb istotny narusza obowigzujace przepisy prawa.

W mysl art. 20 ust. 1, w zwiazku z art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego, gmina w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej moze tworzy¢ i posiada¢ zasob mieszkaniowy.

W przypadku zrealizowania ww. uprawnienia, rada gminy, dziatajagc w oparciu o art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy,
uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w ktérych
zgodnie z ust. 3 wskazanego przepisu powinna okresli¢ w szczegdlnosci:

- wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
stosowanie obnizek czynszu (pkt 1);

- warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy (pkt 2);

- kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu (pkt 3);

- warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale winnych zasobach
(pkt 4);
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- tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny
lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej (pkt 5);

- zasady postgpowania w stosunku do osob, ktére pozostalty w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po $mierci najemcy (pkt 6);

- warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla os6b niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci (pkt 6a);

- zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b, czyli przekazania lokali
z mieszkaniowego zasobu gminy na potrzeby beneficjentow ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy
spotecznej (Dz.U. z 2021 r. poz. 2268, z pézn. zm.) oraz ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu
rodziny i systemie pieczy zastepczej (Dz.U. z 2022 r. poz. 447, 1700 i 2140 oraz z 2023 r. poz. 403), tj. na
mieszkania chronione, o ktérych mowa w art. 53 ustawy o pomocy spotecznej lub mieszkania wspomagane,
o ktorych mowa w Wytycznych w zakresie realizacji przedsiewzig¢ w obszarze wilaczenia spotecznego
1 zwalczania ubdstwa z wykorzystaniem $rodkéw Europejskiego Funduszu Spolecznego i Europejskiego
Funduszu Regionalnego na lata 20142020 (pkt 6b).

Uzycie w art. 21 ust. 1 ustawy przez ustawodawce sformutowanie ,,rada gminy uchwala”, powoduje, iz nie
pozostawia si¢ organowi stanowigcemu gminy zadnej dowolnosci w zakresie tworzenia prawa miejscowego
w tym przedmiocie. W ramach upowaznienia ustawowego, organ stanowigcy gminy ma zatem obowigzek
uregulowac¢ materi¢ nim objeta. Nalezy podkresli¢, iz kategoryczno$ci uzytego sformulowania i co za tym
idzie, bezwzglednego charakteru obowiazku przyjecia tych regulacji, nie eliminuje zawarcie w tym przepisie
»W szczegbdlnos$ci”, bowiem taka konstrukcja przepisu, majaca charakter wyliczenia enumeratywnego,
otwartego, pozwala organowi stanowigcemu gminy uzupeini¢ obowiazkowy zbiér zagadnien o inne w nim
niewymienione, jednakze z poszanowaniem zakresu upowaznienia oraz innych przepiséw powszechnie
obowiazujacych w hierarchii zrodet prawa. Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie w judykaturze, m.in.
wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 listopada 2004 r., sygn. akt OSK 883/04, w ktorym
skonstatowano, ze wprawdzie przepis art. 21 ust. 3 ustawy dajac radzie gminy upowaznienie do okreslenia
zasad wynajmowania lokali uzywa okres$lenia ,,w szczegdlnosci” przed wymienieniem mozliwych postanowien
uchwaty, nie oznacza to jednak, ze uchwata rady gminy w przedmiocie zasad wynajmowania lokali moze
wprowadza¢ dowolne reguty.

Wyeliminowany z obrotu prawnego, musi zosta¢ zatem § 1 pkt 1 uchwaly Nr BRM.0007.74.2024 dodajacy
do Rozdziatu 4. Kryteria wyboru o0sob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na
czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu oraz zasady najmu socjalnego i najmu na czas
nieokre$lony zmienianej uchwaty — § 12a, w mysl ktoérego ,,... gmina moze z wlasnej inicjatywy zawrzec
umowe najmu lokalu mieszkalnego na czas nieokreslony z osoba, ktora co najmniej od 10 lat zajmuje lokal,
ktory byt Iub jest przedmiotem najmu socjalnego lokalu, a zarazem nie przekracza kryterium dochodowego
okreslonego § 4 niniejszej uchwaty, nie posiada tytutlu prawnego do innej nieruchomosci mieszkalnej, nie
zaktoca porzagdku domowego, nie posiada zadluzenia wobec Gminy”.

W ocenie organu, nadzoru cytowane postanowienia uchwaly, wkraczaja w sfer¢ dzialan organu
wykonawczego gminy. Rada gminy nie jest uprawniona do regulowania w przedmiotowej uchwale
konkretnych okoliczno$ci, w ktorych organ wykonawczy moze zawrze¢ umowe najmu lokalu mieszkalnego
wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Organ stanowigcy zobowigzany jest do okreslenia
w przedmiotowe]j uchwale kryterium dochodowego, warunkéw zamieszkiwania oraz kryterium wyboru osob,
ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu. Przy spetnieniu wymienionych wyzej okolicznos$ci
decyzja o zawarciu umowy najmu nalezy do wojta; burmistrza gminy, ktoéry na podstawie art. 30 ust. 2 pkt 3
ustawy o samorzadzie gminnym gospodaruje mieniem gminy.

Ponadto, w ocenie organu nadzoru niedopuszczalne jest wytaczenie z kregu uprawnionych do ubiegania si¢
o wynajem lokalu z gminnego zasobu mieszkaniowego osob, ktore maja tytut prawny do nieruchomosci
o charakterze mieszkalnym.

Nalezy zauwazy¢, ze w $wietle przedmiotowe] ustawy uzaleznienie zawarcia umowy najmu od braku po
stronie najemcy tytutu prawnego do lokalu dotyczy tylko najmu socjalnego. W art. 23 ust. 2, ustawodawca
ograniczyl bowiem mozliwo$¢ zawarcia umowy najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy ze wzglgdu na
posiadanie tytulu prawnego do innego lokalu, ale wytacznie w stosunku do osob ubiegajacych si¢ o zawarcie
umowy najmu lokalu socjalnego. A contrario, w pozostatych przypadkach okoliczno$¢ posiadania przez dang
osobe tytulu prawnego do lokalu nie moze samo przez si¢ pozbawi¢ takiej osoby mozliwo$ci ubiegania si¢
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o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy. Przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z art. 4 ww. ustawy,
tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzgdowej nalezy do zadan
wlasnych gminy (ust. 1), a ponadto gmina, na zasadach i w przypadkach okreslonych w ustawie, zapewnia
lokale w ramach najmu socjalnego i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach (ust. 2). W przedmiotowej uchwale rada ma obowigzek wskaza¢ m.in.
wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawcg do ich
poprawy (art. 21 ust. 3 pkt 11 2 ustawy). Powyzsze oznacza, ze podstawowym dopuszczalnym w $wietle tresci
ustawy kryterium decydujacym o istnieniu uprawnienia do zawarcia umowy najmu lokalu z mieszkaniowego
zasobu gminy (obok kryterium ,,niskiego dochodu”) jest istnienie po stronie danej osoby niezaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych, przy czym nie chodzi tu o kazda subiektywna potrzebe mieszkaniowa, lecz potrzebg
zobiektywizowang warunkami zamieszkiwania uznanymi za kwalifikujace je do poprawy wedhlug zgodnych
z ustawa kryteriow przyjetych przez rade gminy. Takiego kryterium nie stanowi natomiast posiadanie lub
nieposiadanie tytulu prawnego do innego lokalu lub nieruchomosci, czy tez niespetnianie innych warunkéw, na
wprowadzenie ktorych ustawa nie zezwala.

Niedopuszczalna jest wobec tego sytuacja, w ktorej mieszkancy gminy posiadajacy niezaspokojone
potrzeby mieszkaniowe 1 spetniajacy okreslone w ustawie kryterium dochodowe beda pozbawieni prawa do
ubiegania si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy z powodu posiadania tytutu
prawnego do innego lokalu. Posiadanie takiego tytulu nie rozstrzyga jednoznacznie o braku przestanki
niezaspokojonych potrzeb po stronie ubiegajacego si¢ o lokal mieszkalny. Taki tytul prawny moze by¢ bowiem
obcigzony wada (wynikajaca z okolicznosci faktycznych lub prawnych), uniemozliwiajaca zaspokojenie
wlasnych potrzeb mieszkaniowych (patrz wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu
z dnia 2 lipca 2009 r., sygn. akt IV SA/Wr 101/09, wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi
z dnia 17 kwietnia 2018 r., sygn. akt III SA/Ld 106/18, wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Lodzi z dnia 12 kwietnia 2019 r., sygn. akt III SA/Ld 82/19, czy wyrok Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 25 kwietnia 2018 r., sygn. akt [V SA/Po 146/18).

Oceniajac kolejny przepis zmieniajacy zasad wynajmowania lokali (§ 44 ust. 2 uchwaly w nowym
brzmieniu), stwierdzi¢ trzeba, ze realizujac dyspozycje art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego, organ stanowiacy postanowil, ze ,,... gmina
moze zawrze¢ umowe najmu lokalu mieszkalnego na czas nieokreslony z osoba, ktéra: pozostata w lokalu po
$mierci jedynego najemcy, a wspoélnie zamieszkiwala w lokalu z najemca przez okres co najmniej 5 lat
poprzedzajgcych smier¢ najemcy i nie wstapita w stosunek najmu lokalu (pkt 1), albo pozostata w lokalu po
opuszczeniu go przez jedynego najemce, a wspodlnie zamieszkiwata w lokalu z najemca przez okres co najmniej
5 lat poprzedzajgcych opuszczenie lokalu, o ile rozwigzano umowe najmu z dotychczasowym najemca (pkt 2).

Wskaza¢ trzeba, ze art. 21 ust. 1 pkt 6 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego, przyznaje radzie kompetencj¢ do okreslenia zasady postgpowania w stosunku
do o0s0b, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemceg lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po
$mierci najemcy.

Pod pojeciem =zasad postegpowania nalezy rozumie¢ jedynie okreslenie trybu (toku) czynnosci
podejmowanych w danej sytuacji. W pojeciu tym, nie miesci si¢ okres$lanie dla wyzej wymienionych osob
dodatkowych kryteriow zawarcia umowy najmu lokalu takich jak konieczno$¢ zamieszkiwania z najemca przez
okres minimum 5 lat. Okre$lenie dodatkowych kryteriow zawarcia umowy najmu lokalu dla oséb, ktore
pozostalty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapily po $mierci
najemcy, nie ma oparcia w przepisach prawa i wykracza poza upowaznienie ustawowe okreslone w art. 21 ust.
3 pkt 6, w zwigzku z art. 4 ust. 1 i ust. 2 ustawy. W tym przypadku brak jest takze podstaw, by przepisy gminne
wprowadzaty postanowienia wylaczajace pewne kategorie mieszkancow gminy z mozliwosci ubiegania si¢
0 zawarcie umowy najmu lokalu z gminnego zasobu nieruchomosci. Oznacza to, ze uzaleznienie mozliwos$ci
zwarcia umowy najmu od minimum 5-letniego okresu zamieszkiwania z najemca (przed jego $miercig, badz
opuszczeniem przez niego lokalu) nie ma oparcia w przepisach prawa (patrz wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r., sygn. akt III SA/Ld 86/18, wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Lodzi z dnia 15 kwietnia 2021 r., sygn. akt III SA/Ld 1002/20, czy tez wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 4 listopada 2022 r., sygn. akt III SA/L.d 482/22 oraz
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 12 pazdziernika 2022 r., sygn. akt III OSK 1530/21). Z tego
wzgledu nalezalo stwierdzi¢ niewaznos$¢ tychze przepisOw w zakreslonym powyzej zakresie.
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W zwigzku z tym, rozstrzygnigto jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygniecia przystluguje prawo wniesienia, za poSrednictwem Wojewody, skargi do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie w terminie 30 dni od daty jego otrzymania.

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