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Rozsfrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z 2020 r., poz. 713), stwierdzam niewazno$¢ uchwaty nr XXI/197/2020 Rady Gminy
ltawa z dnia 25 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia ,Zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy ltawa”.

Uzasadnienie

Uchwata, o ktorej mowa we wstepie, ktora wptyneta do tutejszego organu w dniu
28 wrzesnia 2020 r., Rada Gminy ltawa, powotujgc jako podstawe art. 18 ust. 2 pkt 15
ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 2) i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. z 2020 r., poz. 611 z pdzn.zm.), uchwalita zasady wynajmowania lokali
Z gminnego zasobu mieszkaniowego.

Materialng podstawe do uchwalenia przedmiotowej uchwaty, stanowig przepisy art.
21 ust. 1 pkt 2) i ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, wedle ktérych, rada gminy uchwala zasady wynajmowania
lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria
wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli
w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel, a uchwata
podejmowana w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego
zasobu gminy powinna okresla¢ w szczegolnosci:
1) wysoko$é dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg oddanie w najem lub
podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgca stosowanie obnizek czynszu;
2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;
3) kryteria wyboru o0so6b, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na
czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;
4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzgcych w skfad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu a osobami
zajmujgcymi lokale w innych zasobach;
5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
i najem socjalny lokali 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;
Ba) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla oséb niepetnosprawnych,
z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajgcych z rodzaju niepetnosprawnosci;
6b) zasady przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b ustawy.

Przepis art. 4 ust. 2 b ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stanowi, iz gmina moze przeznaczac¢ lokale
wchodzgce w sktad mieszkaniowego zasobu gminy na wykonywanie innych zadan jednostek
samorzadu terytorialnego realizowanych na zasadach przewidzianych w ustawie z dnia 12
marca 2004 r. o pomocy spotecznej oraz ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu
rodziny i systemie pieczy zastepcze;.
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Zgodnie z art. 30 ust. 2 i art. 31 ustawy o samorzadzie gminnym, wéjt kieruje
biezgcymi sprawami gminy oraz reprezentuje jg na zewnatrz, a do zadan wéjta nalezg co do
zasady, m.in. sprawy z zakresu gospodarowania mieniem komunalnym.

W konsekwencji, w ocenie organu nadzoru, decyzja w przedmiocie ewentualnego
przeznaczenia lokali z zasobu na realizacje zadan ze ww. ustaw szczegolnych, nalezy do
kompetencji woéjta. Rada gminy natomiast, trescig przepisu art. 21 ust. 3 pkt 6b) ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
zobligowana zostata do ustalenia zasad przeznaczania lokali na realizacje tych zadan.

Tymczasem, w tresci badanej uchwaty (§ 9 ust. 2 uchwaty), Rada postanowita, ze
z uwagi na brak zamiaru przeznaczenia lokali wchodzgcych w skfad zasobu na realizacje
zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2 b ustawy, nie ustala sie ich zasad przeznaczania na te
zadania.

Nieokreslenie zasad w tym zakresie, uniemozliwia organowi wykonawczemu
realizacje kompetencji wynikajacej z art. 4 ust. 2 b ustawy. Oznacza to, ze badana uchwata
dotknieta jest wada, uzasadniajgca wyeliminowanie jej z obrotu prawnego w catosci.

Podnies¢ nalezy, ze ustawodawca, nadajac art. 21 ust. 1 ustawy brzmienie: ,rada
gminy uchwala”, nie pozostawit organowi stanowigcemu jednostki samorzadu terytorialnego
dowolnosci w zakresie tworzenia prawa miejscowego w tym przedmiocie, a zatem organ
stanowigcy gminy musi wyda¢ przedmiotowe przepisy normujgce materie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gmin. Wyjatkiem w tym
zakresie jest mozliwo$¢ nieartykutowania odmiennych zasad wynajmowania lokali
podnajmowanych przez gmine, gdyz wowczas odpowiednie zastosowanie znajdowac¢ maja,
w mysl| art. 21 ust. 1 pkt 2 zdanie drugie ustawy, zasady przewidziane dla wynajmowania
lokali, wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Analizujgc natomiast tres¢ art.
21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu Cywilnego, nalezy podkreslié, ze z uzytego w nim sformutowania ,powinny”,
jednoznaczny wynika nakaz uregulowania wszystkich wymienionych w tym przepisie
zagadnien. Trafnos¢ tej oceny potwierdza takze konstrukcja przewidziana pojeciem
w ,szczegolnosci”, co réwniez wskazuje na to, iz uchwalane zasady obligatoryjnie muszg
obejmowac wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 3 ustawy. Dodaé réowniez trzeba, ze
w zakresie przedmiotowym przepis ten nie tworzy zamknietego katalogu elementéw
ksztattujgcych tresé¢ uchwaty w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, ktére winny byé w niej ujete, jednakze uzyte w nim
wyrazenie ,w szczegolnosci’, wskazuje na to, iz ww. uchwata obligatoryjnie musi obejmowac
wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 3 ustawy. Pominiecie 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 Sgd Administracyjny w wyroku z dnia 17 listopada 2004 r., sygn. akt OSK 883/04,
Wojewodzki Sgd Administracyjny w Opolu w wyroku z dnia 13 grudnia 2007 r., sygn. akt Il
SA/Op 480/07). Niewatpliwie, czesciowa realizacja kompetencji prawotworczej nie stoi na
przeszkodzie uzupetnieniu brakujacej czesci regulacji prawnej w pdzniejszym terminie,
a tego rodzaju ,niezupetnosé” aktu prawa miejscowego, jakkolwiek stanowi naruszenie
prawa, to jest to jedynie naruszenie ,nieistotne” i nieprowadzgce do pozbawienia tego aktu
mocy obowigzujacej. Wyjgtkiem jest natomiast przypadek, gdy skutkiem niekompletnego
unormowania bytaby ,niewykonalnos¢” aktu prawa miejscowego (rozumiana jako
,nienadawanie sie”" przez ten akt do samodzielnego obowigzywania, wykonania
i stosowania).

Brak okreslenia w uchwale zasad przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktérych
mowa w art. 4 ust. 2b ustawy, jest podstawg do stwierdzenia niewaznosci uchwaty w catosci,
gdyz materia ta musi znalezé sie w uchwale, a jej pominiecie skutkuje niewypetnieniem w
catosci delegacji ustawowej z art. 21 ust. 3 pkt 6 b) i pozbawia organ wykonawczy
mozliwoéci przeznaczenia lokali z zasobu na cele szczegdlne.



Ponad powyzsze, w ocenie organu nadzoru, wadami dotkniete sg takze inne
postanowienia badanej uchwaty.

Okreslajac w § 5 uchwaly, kryteria wyboru 0s6b, ktorym przystuguje pierwszenstwo
zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, Rada wskazata, iz
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, przystuguje osobom, w stosunku
do ktérych wydano wyrok eksmisyjny (ust. 2), a w szczegdlnych przypadkach, Wéjt moze
zastosowac zasady pierwszenstwa, jezeli zachodzg przestanki uznane za wazne spotecznie,
inne anizeli wskazane w uchwale Rady (ust. 3 pkt 5).

Majgc na uwadze tres¢ pierwszego ze ww. postanowien, nalezy wskazaé, ze
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 25 czerwca 2010 r., sygn. akt: IOSK 732/10
stwierdzit, iz: ,(...) art. 21 ust. 3 pkt 3) ustawy, przyznajgcy radzie gminy kompetencje do
ustalenia zasad pierwszenstwa wynajmowania lokali socjalnych i lokali na czas
nieoznaczony, dotyczy wytacznie ksztattowania przestanek zawierania umoéw najmu takich
lokali na zasadach ogélnych, a nie na podstawie art. 14. Ten ostatni przepis ma bowiem
w stosunku do art. 21 ust. 3 pkt 3) charakter przepisu szczegdlnego wytgczajgcego
stosowanie art. 21 ust.3 pkt 3 do przypadkow przyznania uprawnienia do otrzymania lokalu
socjalnego na podstawie wyroku sadu. To sad w prawomocnym orzeczeniu eksmisyjnym
oznacza krag podmiotéw uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego na tej podstawie.
Gmina nie moze zatem ustalaé w tym zakresie pierwszenstwa, przyznajgc okreslonym
podmiotom uprawnienia do realizacji wyroku eksmisyjnego z wyprzedzeniem innych osob,
znajdujacych sie w tej samej sytuacji prawne;j (...)".

Kolejne z zakwestionowanych postanowien, jest niedookreslone, wprowadza przepis
otwarty, przenoszgc tym samym zastrzezong dla Rady kompetencje do ustalenia kryteriow
wyboru o0sob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu, na organ wykonawczy.

Zastrzezenia budzi takze regulacja Rozdziatu 6 uchwaty, dotyczaca komisji
mieszkaniowej, w zakresie, w jakim podmiot ten wyposazony zostat w uprawnienia
decyzyjne, zastrzezone dla organu wykonawczego gminy, wykraczajace poza ramy
wskazane w art. 21 ust. 3 pkt 5) ustawy. Jak wskazat Naczelny Sgd Administracyjny
w wyroku z dnia 20 marca 2002 r.; sygn.: || SA/Wr 177/02, komisja mieszkaniowa moze by¢
wytgcznie organem kontrolnym i opiniodawczym. Rada gminy nie moze wyposazy¢ komisji
mieszkaniowe] w kompetencje zarzgdu gminy z zakresu gospodarowania mieniem gminy.
Komisja mieszkaniowa moze lub nie musi funkcjonowaé w gminie. Powotuje jg organ
wykonawczy. W $Swietle delegacji ustawowej, Rada ma zapewni¢ jedynie kontrole spoteczng
przy rozpatrywaniu i zatatwianiu wnioskdédw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
i najem socjalny lokali.

Ostatecznie tez, nieuprawnione i sprzeczne z zasadami poprawnej legislacji,
pozostaje postanowienie § 10 uchwaty, w ktérym akt prawa miejscowego odsyta do
stosowania aktéw prawnych rangi ustawowej.

Majac na uwadze powyzsze rozstrzygnieto, jak na wstepie.

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

Otrzymujg :
— Przewodniczacy Rady Gminy ltawa
- Wojt Gminy ltawa




