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Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z 2021 r., poz. 1372 z pdzn.zm.), stwierdzam niewazno$¢ uchwaty Rady Miejskiej
w Ostrodzie Nr XLIX/265/2021 z dnia 29 grudnia 2021 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gmﬁ?{y MIEjSkreJ Ostréda.

{ A

Uzasadnienie

Uchwatg wskazanag na wstepie, ktéra wptyneta do tutejszego organu w dniu 7 grudnia
2021 r., powotujac jako podstawe art. 18 ust. 2 pkt 15), art. 40 ust. 1 i ust. 2 pkt 3) ustawy
0 samorzgdzie gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 2) i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U. z 2020 r., poz. 611 z pozn.zm.), Rada Miejska w Ostrodzie okreélita, w formie
Zatagcznika nr 1 do uchwaly, zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Ostroda, okreslajgc nadto wzor wniosku o przydziat
mieszkania, stanowiacy Zatacznik nr 2 do uchwaty.

W ocenie organu nadzoru, ww. uchwata, zostata podjeta z razacym naruszeniem
prawa.

W mysl art. 20 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego, gmina w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej moze tworzyé i posiadac¢ zasob mieszkaniowy. W przypadku
zrealizowania ww. uprawnienia, rada gminy dziatajac w oparciu o art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy,
uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy,
w ktorych zgodnie z ust. 3 wskazanego przepisu powinna okreslic w szczegdlnosci:

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

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

- kryteria wyboru oséb, ktérym 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 zajmujacymi
lokale w innych zasobach (pkt 4);

- tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
i najem socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej (pkt 5);
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- zasady postepowania w stosunku do osob, ktoére pozostaty w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy (pkt 6);

- warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla o0s6b niepetnosprawnych,
z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci (pkt 6a);

- zasady przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b ustawy
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
czyli przekazania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy na potrzeby beneficjentow ustawy
z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (Dz. U. z 2019 r., poz. 1507 z pdzn. zm.) oraz
ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej (Dz.U.
z2019r, poz. 1111z pézn. zm.), tj. na mieszkania chronione, o ktérych mowa w art. 53 ustawy
0 pomocy spotecznej lub mieszkania wspomagane, o ktorych mowa w Wytycznych w zakresie
realizacji przedsiewzie¢ w obszarze wigczenia spolecznego i zwalczania ubodstwa
z wykorzystaniem Srodkoéw Europejskiego Funduszu Spotecznego i Europejskiego Funduszu
Regionalnego na lata 2014-2020 (pkt 6b).

Ustawodawca, nadajac art. 21 ust. 1 ustawy brzmienie: ,rada gminy uchwala”, nie
pozostawit organowi stanowigcemu jednostki samorzgdu terytorialnego dowolnosci w zakresie
tworzenia prawa miejscowego w tym przedmiocie, a zatem organ stanowigcy gminy musi
wydac przepisy normujgce w petni materie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy.

Dokonujac wyktadni tresci art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego, nalezy podkresli¢, ze
z uzytego w nim sformutowania ,powinny”, wynika nakaz uregulowania wszystkich,
wymienionych w tym przepisie, zagadnien. Trafnos¢ tej oceny potwierdza takze konstrukcja
zawierajgca pojecie w ,szczegolnosci’, co réwniez wskazuje na to, iz uchwalane zasady
obligatoryjnie muszg obejmowac wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 3 ustawy.

Pominigcie przez rade gminy, ktéregokolwiek z wymienionych elementéw skutkuje
brakiem petnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na ocene zgodnosci
z prawem podjetego aktu (podobnie Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 17
listopada 2004 r., sygn. akt OSK 883/04, Wojewddzki Sad Administracyjny w Opolu w wyroku
z dnia 13 grudnia 2007 r., sygn. akt || SA/Op 480/07, Wojewddzki Sad Administracyjny
w Gliwicach w wyroku z dnia 15 listopada 2017 r., sygn. akt IV SA/GI 846/16 oraz w wyroku
z dnia 13 maja 2021 r., sygn. akt Il SA/GI 296/21).

Niewatpliwie, czesciowa realizacja kompetencji prawotworczej nie stoi na przeszkodzie
uzupetnieniu brakujacej czesci regulacji prawnej w poézniejszym terminie, a tego rodzaju
,niezupetnosc” aktu prawa miejscowego, jakkolwiek stanowi naruszenie prawa, to jest to
jedynie naruszenie ,nieistotne” | nieprowadzgce do pozbawienia tego aktu mocy
obowiazujacej. Wyjatkiem jest natomiast przypadek, gdy skutkiem niekompletnego
unormowania bylaby ,niewykonalno$¢” aktu prawa miejscowego (rozumiana jako
.hienadawanie sie” tego aktu do samodzielnego obowigzywania, wykonania i stosowania),
wzglednie, gdyby takie niepetne unormowanie wywierato skutek dyskryminacyjny (t].
niezasadnie roznicowato sytuacje prawng podmiotéw aktem objetych oraz nim nieobjetych, na
skutek wadliwego pominiecia) - patrz wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w todzi
z dnia 2 lutego 2017 r., sygn. akt Ill SA/kd 956/16 oraz wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 11 kwietnia 2005 r., sygn. akt OPS 2/04.



Badajac legalnos¢ przedtozonej uchwaty, organ nadzoru stwierdzit, ze ustalajac
w tresci Rozdziatu IV kryteria wyboru oséb, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia
umowy najmu lokalu na czas nieokreslony oraz lokalu socjalnego (§ 6 ust. 1 i § 7 ust.
1 Zatgcznika do uchwaty), Rada Miejska w Ostrédzie, postuzyta sie sformutowaniami, z ktérych
wynika, ze okreslone w § 6 ust. 1 pkt 1) — pkt 10) oraz w § 7 ust. 1 pkt 1) — pkt 3) kryteria, nie
stanowig w swej istocie przestanek przyznania pierwszenstwa, lecz pozostajg warunkami
koniecznymi do zawarcia umowy, ktérej przedmiotem jest lokal wchodzgcy w sktad zasobu
gminnego. Za takg wyktadnia przepiséw, przemawia ich literalne brzmienie i postuzenie sie
sformutowaniem: ,nowymi najemcami lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu
Gminy, moga zosta¢ osoby, o ktérych mowa w § 3 ust. 1 i spetniajgce jeden z ponizszych
warunkow” oraz sformutowaniem: ,umowe najmu socjalnego lokalu zawiera sie z osobami”.

Z literalnego brzmienia powotanych regulacji, wynika zatem, ze oprocz kryterium
dochodowego (okreslonego w § 3 ust. 1 dla najmu lokalu na czas nieokreslony i § 3 ust. 2 dla
najmu socjalnego lokalu), osoby z ktérymi moze zosta¢ zawarta umowa, muszg dodatkowo
spetnia¢ kryteria nieprzewidziane w ustawie, zgodnie z ktérg kazdy cztonek wspolnoty
samorzadowej moze ubiegac sie o najem lokalu z zasobéw gminnych, o ile spetnia okreslone
w uchwale rady gminy kryterium dochodowe. Odmienne postepowanie, prowadzi do istotnego
naruszenia art. 4 ust. 1iust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, z ktérych wynika, ze tworzenie warunkow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspodlnoty samorzadowej nalezy do zadan wiasnych
gminy oraz, ze 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. Ponadto, zgodnie z delegacjg wynikajaca z art.
21 ust. 1 pkt 1) ustawy, w zakresie ustanowienia uprawnien do ubiegania sie o najem lokalu
z zasobow gminy, rada gminy upowazniona zostata jedynie do ustalenia wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie lokalu w najem na czas nieoznaczony
i najem socjalny.

Niezaleznie od okoliczno$ci, iz cytowane postanowienia uchwaty zawarte zostaty
w rozdziale ktérego tytut postuguje sie sformutowaniem ,kryteria wyboru osob, ktérym
przystuguje pierwszenstwo”, to literalne brzmienie przepiséw szczegodtowych prowadzi do
wnioskow odmiennych, co narusza zasade prawidiowej legislacji, wynikajaca z art.
2 Konstytucji RP.

Powotywane argumenty, uzasadniaja_stwierdzenie niewaznosci § 6 ust. 1 i § 7 ust.
1 uchwalty, co skutkuje brakiem realizaciji dyspozyciji wynikajacej z art. 21 ust. 3 pkt 3) ustawy
I _zdaniem organu nadzoru, powoduje konieczno$¢ wyeliminowania z obrotu prawnego
badanego aktu w catosci.

Ponad powyzsze, w ocenie organu nadzoru, wadami dotkniete sg takze dalsze
postanowienia uchwaty, a mianowicie:

e § 2 ust. 4 Zalgcznika Nr 1 do uchwalty (definicja osoby bezdomnej niespdjna z definicja
legalna, okreslong w ustawie o pomocy spotecznej)

e § 2 ust. 5 Zatgcznika Nr 1 do uchwaly (niespojnos¢ w zestawieniu a przepisem § 10
ust. 3 pkt 1)

o §5ust 1pkt1)ipkt4)iust. 2 Zatgcznika Nr 1 do uchwaty (okolicznosci prawne, ktore
nie moga stanowi¢ warunkéw zamieszkiwania w lokalu kwalifikujacych wnioskodawce
do ich poprawy, co wynika réwniez z utrwalonej judykatury — wyroki o sygn.: Il SA/QI
264/18, Il SA/Wa 2275/12, Il SA/Bk 563/15)



e § 7 ust. 1pkt1)orazust 2 Zatgcznika Nr 1 do uchwaty (materia ustawowa)

e § 7 ust 4 Zatgcznika Nr 1 do uchwaty (materia umowna)

o §8ust 4 Zatgcznika Nr 1 do uchwaty (przepis uchwalony bez podstawy prawnej, poza
delegacjg ustawowg)

e § O ust. 2 Zatgcznika Nr 1 do uchwaty, okreslajacy strukture i obowigzki pracownika
urzedu (przepis uchwalony bez podstawy prawnej, poza delegacja ustawowa)

e § 9 ust. 21 pkt 2) Zatgcznika Nr 1 do uchwaly (warunek okresu zamieszkiwania,
nieznany ustawie, nieuprawnione ograniczenie kregu oséb mogacych ubiegaé sie
0 najem lokalu z zasobu gminnego)

o §10ust. 1 Zatgcznika Nr 1 do uchwaty (przepis uchwalony bez podstawy prawnej, brak
kompetencji rady gminy do regulowania kwestii wstapienia w stosunek najmu po
Smierci najemcy, w trybie art. 691 Kodeksu cywilnego)

e § 10 ust. 2 Zatgcznika Nr 1 do uchwaty (przepis uchwalony bez podstawy prawnej,
wkroczenie w kompetencje organu wykonawczego)

o § 12 ust. 5 Zatgcznika Nr 1 do uchwaty (przepis uchwalony bez podstawy prawnej,
poza delegacja ustawowg)

o § 14 ust. 2 Zatgcznika Nr 1 do uchwaty (materia ustawowa, - art. 25¢, 25d ustawy,
modyfikacje przepisow ustawy)

o §14ust 3, ust. 4iust. 5 Zatacznika Nr 1 do uchwaly (przepis uchwalony bez podstawy
prawnej, poza delegacja ustawowa)

o § 14 ust 8, ust 9 i ust 12 Zatgcznika Nr 1 do uchwaly (przepisy uchwalone bez
podstawy prawnej, materia ustawowa - art. 25b, materia umowna, wkroczenie
w kompetencje organu wykonawczego)

e § 15 Zatgcznika Nr 1 do uchwaly (przepis uchwalony bez podstawy prawnej,
naruszenie zasad prawidtowej legislacji)

e Wzor wniosku o przydziat mieszkania (zwlaszcza w kontekscie postanowienia § 9 ust.
21 pkt 3) Zatgcznika do uchwaly (zawarte we wniosku elementy nie mogg wykraczaé
poza elementy niezbedne do ustalenia uprawnienia do ubiegania sie o najem lokalu
z zasobu gminnego lub uprawnienia do uzyskania pierwszenstwa zawarcia umowy)

Majgc na uwadze powyzsze, nalezato rozstrzygnac¢ jak w sentencji.

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

Otrzymuja : /-\

- Przewodniczgcy Rady Miejskiej w Ostrodzie
- BurmusteMiasta Ostroda - -



