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Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym
(Dz.U. z 2016 r., poz. 446 z pozn. zm.), stwierdzam niewaznos$¢ uchwaty nr XXI111/153/16 Rady
Miejskiej w Jezioranach z dnia 26 listopada 2016 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Jeziorany.

Uzasadnienie

Uchwatg wskazang na wstepie, ktora wptyneta do tutejszego organu w dniu 2 grudnia
br., Rada Miejska w Jezioranach, powotujgc jako podstawe art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1
ustawy o samorzgdzie gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 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), uchwalita zasady wynajmowania ‘lokali wchodzgcych
w skfad zasobu gminnego.

Materialng podstawe do podjecia badanej uchwaty, stanowig przepisy art. 21 ust. 1 pkt

2 iart. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie

Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérymi, uchwalone przez rade gminy zasady wynajmowania

lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w

szczegolnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg oddanie w najem lub w
podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysoko$¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgcg zastosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru oséb, ktérym 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 pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami
zajmujgcymi lokale w innych zasobach:

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
i 0 najem lokali socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej;

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

7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m2.

Analiza przepisow badanej uchwaty wskazuje, iz w jej tresci, Rada Miejska w
Jezioranach nie okreslita warunkéw zamieszkiwania kwalifikujgcych wnioskodawce do ich
poprawy, warunkéw dokonywania zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezgcych do
mieszkaniowego zasobu gminy a osobami zajmujgcymi lokale w innych zasobach oraz zasad
postepowania w stosunku do os6b ktére pozostaty w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po
S$mierci najemcy.



W tresci § 5 ust. 1 uchwaty, wskazano jedynie, iz najemca lokalu wchodzgcego w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, moze otrzymac inny lokal, jezeli spowoduje to poprawe
efektywnosci gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy lub niezbedne jest do
realizacji zadan wtasnych Gminy. Przepis ten nie moze by¢ potraktowany jako wypetnienie
dyspozycji art. 21 ust. 3 pkt 2) ustawy. Pojecie warunkéw zamieszkiwania rozumie¢ nalezy
jako faktyczne warunki zamieszkiwania, takie jak powierzchnia, wyposazenie, stan techniczny
lokalu, ilos¢ os6b korzystajgcych z lokalu (tak m.in. WSA w Warszawie w wyroku z dnia 14
sierpnia 2013r., sygn.: Il SA/Wa 2275/12).

Okreslajgc warunki zamiany lokali, w tresci § 5 ust. 2 i nast. uchwaty, Rada ograniczyta
regulaci¢ do =zamiany lokali, pomiedzy najemcami lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy. Ustalajgc natomiast w § 8 uchwaty, zasady postepowania w
stosunku do oséb, ktére pozostaty w lokalu, uregulowata jedynie przypadki, w ktérych najemca
na state opuscit lokal, nieuwzgledniajagc zasad postepowania wobec 0séb ktére pozostaty w
lokalu po $mierci najemcy, a nie wstgpity (z mocy prawa) w stosunek najmu.

Powyzsze, w sposob istotny narusza przepis art. 21 ust. 3 pkt 2), pkt 4) i pkt 6) ustawy
0 ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
Jednoczesnie tez, nieokre$lenie kwestii wskazanych w tym przepisie, oznacza, iz Rada
Miejska w Jezioranach, nie wyczerpata dyspozycji ustawowej, co uzasadnia eliminacje
badanej uchwaty z obrotu prawego w catosci.

Zgodnie z judykaturg (m.in. WSA w Olsztynie w wyroku z dnia 18 wrzesnia 2012r.,
sygn.: Il SA/OI 842/12), pominigcie przez rade gminy obligatoryjnych elementéw regulacii
okreslonej w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego skutkuje brakiem petnej realizacji dyspozycji upowaznienia
ustawowego i ma istotny wptyw na ocene zgodnosci z prawem uchwaty.

Z uwagi na analogiczng regulacje ustawowg, ww. stanowisko judykatury, jest aktualne
takze w odniesieniu do elementéw regulacji uchwalanych na podstawie art. 21 ust. 3 ustawy.

Majgc na uwadze powyzsze, rozstrzygnieto jak w sentenciji.

Ponadto, wskazac nalezy, iz regulacja wprowadzona w tresci § 8 uchwaty, dotyczy
kwestii okreslonych w tresci art. 691 ustawy Kodeks cywilny, a zatem wykracza poza delegacje
ustawowa, przy czym modyfikuje tres¢ § 1 ww. artykutu (nie uwzglednia wstapienia w stosunek
najmu osoby, ktéra pozostawata faktycznie we wspolnym pozyciu z najemcg).

Zastrzezenia budzi réwniez przepis § 3 ust. 2 pkt 1 badanej uchwaty, ustanawiajgcy
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, osobom posiadajgcym prawomocny
wyrok eksmisyjny z prawem do lokalu socjalnego lub tymczasowego.

Jak wskazat Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 25 czerwca 2010 r., sygn.
akt: | OSK 732/10, art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy, przyznajgcy radzie gminy kompetencje do
ustalenia zasad pierwszenstwa wynajmowania lokali socjalnych i lokali na czas nieoznaczony,
dotyczy wytgcznie ksztattowania przestanek zawierania umoéw najmu takich lokali na zasadach
ogdlnych, a nie na podstawie art. 14. Ten ostatni przepis ma bowiem w stosunku do art. 21
ust. 3 pkt 3 charakter przepisu szczegdlnego, wytaczajgcego stosowanie art. 21 ust. 3 pkt 3
do przypadkoéw przyznania uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego na podstawie wyroku
sgdu. To sad w prawomocnym orzeczeniu eksmisyjnym oznacza krgg podmiotéw
uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego na tej podstawie. Gmina nie moze zatem
ustalaé, w tym zakresie pierwszenstwa, przyznajgc okreslonym przez siebie podmiotom
uprawnienia do realizacji wyroku eksmisyjnego z wyprzedzeniem innych oséb, znajdujgcych
sie w tej samej sytuacji prawnej.



W ocenie organu nadzoru, wadliwe jest takze okreslenie trybu wejscia w zycie uchwaty,
poprzez nieuwzglednienie 14 — dniowego okresu vacatio legis, biegnacego od dnia ogtoszenia
uchwaty.

Majac na uwadze powyzsze, rozstrzygnieto jak w sentencji.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje prawo wniesienia skargi do
Wojewoédzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody
Warminsko — Mazurskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia doreczenia rozstrzygniecia.
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