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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dzialaj4c na podstawie art. 9l ust. I ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorz4dzie

gminnym (Dz. U. 22021 r., poz. 1372 ze zm.) stwierdzam niewa2noSi zalqcznika do uchwaly

Nr XXVIV24312| Rady Miejskiej w Jezioranach z dnia 28 grudnia 2021 r. w sprawie zasad

wynajmowania lokali wchodz4cych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Jeziorany,

w czgSci dotycz4cej:
-$s,
-$6pkt2,
- $ 7 ust.3 pkt l-3, ust.4lit. b wzakresie sformulowania: ..."nieposiadatytuluprawnego do

innego lokalu mieszkalnego lub nieruchomofici przeznaczonej na cele mieszkaniowe", lit.

c oraz ust.5.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Jezioranach, na sesji w dniu 28 grudnia 2021 r., powoluj4c sig na

art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. I ustawy o samorz4dzie gminnym oraz art.2l ust. I pkt

2 i ust. 3 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie

Kodeksu cywilnego, uchwalila Zasady wynajmowania lokali wchodz4cych w sklad

mieszkaniowego zasobu Gminy Jeziorany, w tym lokali socjalnych, stanowiqce zal1cznik do

uchwaly, zwane dalej Zasadami.

W mySl art.20 ust. I ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gniny

i o zmianie Kodeksu Cywilnego, zwanej w dalszej czgsci ustawq, gmina w celu zaspokajania

potrzeb mieszkaniowych wsp6lnoty samorz4dowej mohe tworzyi i posiada6 zasob

mieszkaniowy.

W przypadku zrealizowania ww. uprawnienia, rada gminy dzialajqc w oparciu o art. 2l ust.

lpkt2 ustawy, uchwala zasady wynajmowania lokali wchodz4cych w sklad mieszkaniowego

zasobu gminy, w kt6rych zgodnie z ust. 3 wskazanego przepisu powinna okreSlid

w szczegllnoSci:

- wysokoSi dochodu gospodarstwa domowego uzasadniaj4c4 oddanie w najem lub podnajem

lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokoSd dochodu gospodarstwa

domowego uzasadniaj4c4 stosowanie obnizek czynszu (pkt l);
- warunki zamieszkiwania kwalifikuj4ce wnioskodawcg do ich poprawy (pkt 2);

- kryteria wyboru os6b, kt6rym przysluguje pierwszeristwo zawarcia umowy najmu lokalu na

czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu (pkt 3);
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- warunki dokonywania zamiany lokali wchodz4cych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz zamianv pomigdzy najemcami lokali naleZqcych do tego zasobu a osobami zajmuj4cymi
lokale w innych zasobach (pkt 4);
- tryb rozpatrywania i zalatwiania wniosk6w o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
i najem socjalny lokali oraz spos6b poddania tych spraw kontroli spolecznej (pkt 5);
- zasady postgpowania w stosunku do os6b, kt6re pozostaly w lokalu opuszczonym przez
najemcg lub w lokalu, w kt6rego najem nie wst4pily po Smierci najemcy (pkt 6);
- warunki, jakie musi spelniad lokal wskazywany dla os6b niepelnosprawnych,
z uwzglgdnieniem rzeczywistvch potrzeb wynikaj4cych z rodzaju niepelnosprawno6ci (pkt
6a);

- zasady przeznaczania lokali narealizacjg zadan, o kt6rych mowa w art. 4 ust. 2b ustawy, tj.
zadah realizowanych na zasadach okreSlonych w ustawi e z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy
spolecznej (Dz. U. z 2019 r., poz. 1507 z pofln. zm.), czyli przekazania lokali
z mieszkaniowego zasobu gminy na potrzeby beneficjentow oraz w ustawie z dniag czerwca
20ll r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastgpczej (Dz.U. 22019 r.,poz. llll zpoLn.
zm.), czyli na mieszkania chronione, o kt6rych mowa w art. 53 ustawy o pomocy spolecznej
lub mieszkania wspomagane, o kt6rych mowa w Wytycznych w zakresie rcalizacji
przedsigwzigi w obszarze wl4czenia spolecznego i zwalczania ub6stwa z wykorzystaniem
Srodk6w Europejskiego Funduszu Spolecznego i Europejskiego Funduszu Regionalnego na

lata 201 4-2020 (pkt 6b).

UZycie w art. 2l ust. I ustawy przez ustawodawcg sformulowania ,;ada gminy
uchwala", powoduje, iznie pozostawia sig organowi stanowi4cemu gminy Zadnej dowolnoSci
w zakresie tworzenia prawa miejscowego w tym przedmiocie. W ramach upowaznienia
ustawowego, organ stanowiqcy gminy ma zatem obowi4zek uregulowai materig nim objgt4.
Nalezy podkreSli6, iz kategorycznoSci u2ytego sformulowania i co za tym idzie,
bezwzglgdnego charakteru obowiqzku dokonania takich regulacji, nie eliminuje zawarcie
w tym przepisie okreSlenia ,,w szczeg6lnoSci", bowiem taka konstrukcja przepisu, majEca
charakter wyliczenia enumeratywnego, otwartego, pozwala organowi stanowi4cemu gminy
uzupelnii obowiqzkowy zbior zagadnieh o inne w nim niewymienione, jednakze

z poszanowaniem zakresu upowaZnienia oraz innych przepis6w powszechnie obowi4zuj4cych
w hierarchii 2r6del prawa. Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie w judykaturze, m.in.
w wyroku Naczelnego SEdu Administracyjnego z dnia l7 listopada2004 r. sygn. akt OSK
883/04, w kt6rym skonstatowano, 2e wprawdzie przepis art. 2l ust. 3 ustawy dajqc radzie
gminy upowa2nienie do okreSlenia zasad wynajmowania lokali u|ywa okreSlenia

,,w szczeg6lnoSci" przed wymienieniem mozliwych postanowieri uchwaly, nie oznacza to
jednak, 2e uchwala rady gminy w przedmiocie zasad wynajmowania lokali moae wprowadzai
dowolne reguly.

Zdaruem organu nadzoru, przedmiotowa uchwala jest, w czgsci wskazanej

w sentencji rozstzygnigcia nadzorczego, sprzecz;ra z prawem, gdyz w spos6b istotny nan$za

obowipuj 4ce przepisy prawa.

W $ 5 Zasad, Rada Miejska ograniczyla okres, na jaki mohe by(, zawarta umowa
najmu lokalu socjalnego zawgZajqc go do okresu nie dlu2szego niz2lata. W ocenie organu
nadzoru, ustawodawca nie ograniczyl czaslJ, na jaki mohebyc zawarta umowa najmu lokalu
socjalnego, wskazuj4c jedynie, ze musi by6 to umowa na czas oznaczony, o czym mowa



w art. 23 ust. I ustawy. Zaden przepis ustawy nie zawiera upowaznienia dla rady gminy do

okreSlenia czasu trwania umowy najmu lokalu socjalnego. Wprowadzenie kwestionowanego
przepisu stanowi dzialanie bez podstawy prawnej i niedopuszczaln1 modyfikacjg regulacji
ustawowej. Zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy, umowg najmu lokalu socjalnego zawiera sig na
czas oznaczony, natomiast art. 23 ust. 3 ustawy dopuszcza mo2liwoSd przedlu2enia umowy
najmu lokalu socjalnego na nastgpny okres, jezeli najemca znajduje sig w sytuacji
uzasadniaj4cej zawarcie takiej umowy. Ustalenie zatem okresu na jaki ma byi zawierana
umowa najmu lokalu socjalnego, stanowi arbitralne, niezgodne z regulacj4 ustawow4
okreSlenie czasu trwania umowy najmu lokalu socjalnego. Ponadto kwestionowana regulacja
narusza podstawow1 zasadg prawa cywilnego, jak4 jest zasada swobody um6w, o kt6rej
mowa w art. 353' Kodeksu cywilnego. Zgodnie z tym przepisem strony zawierajqce umowg
mog4 ulolyc stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tresi lub cel nie
sprzeciwialy sig wlaSciwoSci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wsp6lzycia
spolecznego. To strony umowy s4 wladne do okreslenia czasu jej trwania w granicach,
o kt6rych mowa w art. 353t Kodeksu cywilnego. Organem uprawnionym do zawierania
i przedhfiania um6w najmu w imieniu gminy jest jej organ wykonawczy. Ustalenie zatem
ptzez radg gminy arbitralnie okresu, na jaki ma byi zawierana umowa najmu lokalu
socjalnego nale?y zakwalifikowai jako istotne naruszenie prawa, bowiem nie odpowiada
regulacji ustawowej i stanowi wkroczenie w kompetencje organu wykonawczego.

Zdaniem organu nadzoru, w $ 6 pkt 2, $ 7 ust. 1-3 pkt 3, ust. 4 lit. b w zakresie
sformulowania: ..." nie posiada tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego lub
nieruchomo$ci przeznaczonej na cele mieszkaniowe" oraz ust. 4 lit.c, Zasad,, Rada Miejska
v',ykroczyla poza zal<res delegacji okre6lonej w art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy. Zgodnie z tym
przepisem uchwala w sprawie zasad wynajmowania lokali powinna okreslai zasady
postgpowania w stosunku do os6b, kt6re pozostaly w lokalu opuszczonymprzeznajemcg lub
w lokalu, w kt6rego najem nie wst4pily po Smierci najemcy. Pod pojgciem zasad
postgpowania nale?y rozumiei jedynie okre6lenie trybu (toku) czynnoSci podejmowanych
w danej sytuacji, a wprowadzenie dodatkowych warunk6w wynajmowania lokali dla tych
os6b nie znajduje uzasadnienia prawnego. W pojgciu tym, nie miesci sig okreslanie dla wyhej
wymienionych os6b dodatkowych warunk6w zawarcia umowy najmu lokalu takich jak:
przeprowadzka najemcy do lokalu za zgodq osoby posiadaj4cej ty.tul prawny, uzyskanie tytulu
prawnego do innego lokalu, wybudowanie wlasnego domu mieszkalnego, regularne oplacanie
nale2noSci czynszowych wobec wynajmuj4cego i nieposiadanie 2adnych zadlu1eh
z tego tytulu, nieposiadanie tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego lub
nieruchomoSci przeznaczonej na cele mieszkaniowe, czy legitymowanie sig stalym
zameldowaniem w tym lokalu. Okre3lenie dodatkowych kryteri6w zawarcia umowy najmu
lokalu dla os6b, kt6re pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemcg lub w lokalu,
w kt6rego najem nie wst4pily po Smierci najemcy, nie ma oparcia w przepisach prawa
iwyl<racza poza upowa2nienie ustawowe okreSlone w art.21 ust. 3 pkt 6 ustawy. Jak juz
wyzei wskazano brak jest podstaw, by przepisy gminne wprowadzaly przepisy wylqczajqce
pewne kategorie mieszkaric6w gminy z moZliwoSci ubiegania sig o zawarcie umowy najmu
lokalu z gminnego zasobu nieruchomoSci. W ocenie organu nadzoru, ww. przepisach Zasad
Rada Miejska w Jezioranach wprowadzila dodatkowe pozaustawowe kryteria zawarcia
umowy najmu lokalu gminnego, wylqczaj4c tym samym niekt6rych czlonk6w wsp6lnoty



samorzqdowej zamieszkujqcych w lokalu z dotychczasowym najemc4, ktlrzy tych kryteriow
nie spelni4, z mo2,liwoSci starania sig o zawarcie umowy najmu. Z tego wzglgdu nale1alo
stwierdzi6 niewa2no66 ww. przepis6w Zasad.

Powy2sze stanowisko organu nadzoru znajduje oparcie w wyroku Wojew6dzkiego S4du
Administracyjnego wLodzi, zdnia l5 kwietnia 2021r., sygn. akt: III SA/Ld 1002120, kt6ry
stwierdzil, iz ,,zasady wynajmowania lokali powinny by6 stanowione w taki spos6b, aby
mieszkaricy gminy, kt6rzy spelniaj4 podstawowe kryteria przedmiotowe takie jak warunki
zamieszkania i wysokoSd dochodu, od kt6rych uzale2nione jest zawarcie umowy
o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy mieli r6wne szanse w staraniach
o uzyskanie lokalu".

Ponadto w ocenie organu nadzoru, postanowienia zawarte w $ 7 ust. 5 Zasad, stanowi4
postanowienia umowne, kt6rych wprowadzenie w ramach powyaszych regulacji, powoduje,
2e Rada Miejska w Jezioranach wkroczyla w kompetencje organu wykonawczego gminy,
gdyZ to do niego, jako organu reprezentuj4cego gming ( art. 3l ustawy o samorzqdzie
gminnym), nale2y ksztaltowanie tresci umowy najmu.

Kwestionowana uchwala jest aktem prawa miejscowego. Zgodnie z art. 87 ust.
2 Konstytucji RP akty prawa miejscowego sQ 2r6dlami prawa powszechnie obowi4zujqcego
na obszarze dzialania organ6w, kt6re je ustanowily. PodkreSlii nalely, 2e w Swietle
7 Konstytucji RP, kt6ry stanowi, 2e organy wladzy publicznej dzialajE na podstawie
i w granicach prawa, zakazane jest domniemywanie kompetencji organu. Wskazany przepis
nakazuje, by wszelkie dzialania organu wladzy publicznej byly oparte nawyraLnie okreslonej
normie kompetencyjnej. Kuhda norna kompetencyjna musi byc realizowana w taki spos6b,
aby nie naruszala innych przepis6w ustawy. Zakres upowa2nienia musi byd zawsze ustalony
ptzez pryzmat zasad demokratycznego paristwa prawnego, dzialania w granicach i na
podstawie prawa. Realizuj4c kompetencjg organ, musi uwzglgdniai tresc normy ustawowej.
Odstqpienie od tej zasady z reguly stanowi istotne naruszenie prawa. Ponadto nalely
podkreSlid, ze norrny upowa2niaj4ce powinny byc interpretowane w spos6b Scisly, literalny.
Zakazuje sig dokonywania wyktadni rozszerzajqcej przepis6w kompetencyjnych oraz
wyprowadzania kompetencji w drodze analogii (por. wyroki WSA: we Wroclawiu z 24lutego
2010 r. sygn. akt IV SA/Wr 593109; w Olsztynie z7 marca2}l9 r. sygn. akt: II SA/OI 9lll9).

Maj4c na uwadze przytoczone okolicznoflci, orzeczono jak na wstgpie.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przysluguje skarga do Wojew6dzkiego Sqdu
Administracyjnego w Olsztynie za poSrednictwem Wojewody Warmirisko-Mazurskiego
w terminie 30 dni od daty jego otrzymania.
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