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Rozstrzygnig¢cie nadzorcze

Dzialajac na podstawie art. 91 ust 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2022 r, poz. 559 ze zm.), stwierdzam niewazno$é¢ zalacznika do
uchwaly Nr LV/440/2022 Rady Gminy Grunwald z siedziba w Gierzwaldzie z dnia 29
listopada 2022 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy Grunwald, w czesci dotyczacej:

-§ 3 ust. 3,
-§ 12 wust. 1 pkt2i ust.2 pkt 2.

UZASADNIENIE

W zalgezniku do uchwaly, o ktérej mowa na wstepie, Rada Gminy Grunwald,
dzialajgc w oparciu o art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 21 ust. 1
pkt 2 i ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, uchwalita zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy Grunwald, stanowigce zatgcznik do uchwaty, zwane dalej
Zasadami.

Przedmiotowa uchwala zostala dorgczona organowi nadzoru w dniu 8 grudnia 2022 r.

W mysl art. 20 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
1 0 zmianie Kodeksu Cywilnego, zwanej w dalszej ustawa, gmina w celu zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspoélnoty samorzadowej moze tworzyc i posiadac¢ zaséb 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 sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, w ktorych zgodnie z ust. 3 wskazanego przepisu powinna okresli¢
w szczegdlnosci:
- wysokosé¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca oddanie w najem lub podnajem
lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu (pkt 1);
- warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy (pkt 2);
- kryteria wyboru osob, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na
czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu (pkt 3);
- warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi
lokale w innych zasobach (pkt 4);



- tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
i najem socjalny lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej (pkt 5);

- zasady postepowania w stosunku do osob, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapily po smierci najemcy (pkt 6);

- warunki, jakie musi spelnia¢ lokal wskazywany dla os6b niepelnosprawnych,
z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnoscei (pkt
6a);

- zasady przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b ustawy, tj.
zadan realizowanych na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy
spolecznej, czyli przekazania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy na potrzeby
beneficjentéw oraz w ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy
zastepcze], czyli na mieszkania chronione, o ktérych mowa w art. 53 ustawy o pomocy
spotecznej lub mieszkania wspomagane, o ktérych mowa w Wytycznych w zakresie realizacji
przedsiewzie¢ w obszarze wlaczenia spotecznego i zwalczania ubdstwa z wykorzystaniem
srodkow Europejskiego Funduszu Spotecznego i Europejskiego Funduszu Regionalnego na
lata 2014-2020 (pkt 6b).

Uzycie w art. 21 ust. 1 ustawy przez ustawodawce sformutowania ,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 stanowiacy gminy ma zatem obowiazek uregulowaé materi¢ nim objeta.
Nalezy podkresli¢, iz kategorycznosci uzytego sformulowania i co za tym idzie,
bezwzglednego charakteru obowigzku dokonania takich regulacji, nie eliminuje zawarcie
w tym przepisie okreslenia ,,w szczegolno$ci”, bowiem taka konstrukcja przepisu, majaca
charakter wyliczenia enumeratywnego, otwartego, pozwala organowi stanowigcemu gminy
uzupeli¢ obowigzkowy zbiér zagadnien o inne w nim niewymienione, jednakze
z poszanowaniem zakresu upowaznienia oraz innych przepiséw powszechnie obowigzujacych
w hierarchii zrodel prawa. Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie w judykaturze, m.in.
w 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 dajgc radzie
gminy upowaznienie do okreS§lenia zasad wynajmowania lokali uzywa okreslenia
»W szczegOlnosci” przed wymienieniem mozliwych postanowien uchwaty, nie oznacza to
jednak, ze uchwata rady gminy w przedmiocie zasad wynajmowania lokali moze wprowadzaé
dowolne reguty.

Zdaniem organu nadzoru, przedmiotowa uchwata jest, w czesci wskazanej w sentencji
rozstrzygnigcia nadzorczego, sprzeczna z prawem, gdyz w sposob istotny narusza obowigzujace
przepisy prawa.

W § 3ust. 3 Zasad, Rada Gminy ograniczyta okres, na jaki moze by¢ zawarta umowa
najmu lokalu socjalnego zawezajac go do okresu nie diuzszego niz do 1 rok z mozliwoscia
przedluzenia na nastgpny okres, jezeli najemca nadal znajduje sie w sytuacji uzasadniajacej
zawarcie takiej umowy.

W ocenie organu nadzoru, ustawodawca nie ograniczyl czasu, na jaki moze by¢ zawarta
umowa najmu lokalu socjalnego, wskazujac jedynie, ze musi byé to umowa na czas
oznaczony, o czym mowa W art. 23 ust. 1 ustawy. Zaden przepis ustawy nie zawiera
upowaznienia dla rady gminy do okre$lenia czasu trwania umowy najmu lokalu socjalnego.
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Wprowadzenie kwestionowanego przepisu stanowi dzialanie bez podstawy prawne;j
1 niedopuszezalng modyfikacje regulacji ustawowej. Zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy, umowe
najmu lokalu socjalnego zawiera sic na czas oznaczony, natomiast art. 23 ust. 3 ustawy
dopuszeza mozliwo$¢ przedtuzenia umowy najmu lokalu socjalnego na nastepny okres, jezeli
najemca znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy. Ustalenie zatem
okresu na jaki ma by¢ zawierana umowa najmu lokalu socjalnego, stanowi arbitralne,
niezgodne z regulacja ustawowg okreslenie czasu trwania umowy najmu lokalu socjalnego.
Ponadto kwestionowana regulacja narusza podstawows zasade prawa cywilnego, Jakg jest
zasada swobody uméw, o ktérej mowa w art. 353! Kodeksu cywilnego. Zgodnie z tym
przepisem strony zawierajace umowe moga wlozy¢ stosunek prawny wedtug SWego uznania,
byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ whaciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani
zasadom wspotzycia spolecznego. To strony umowy sg wladne do okreslenia czasu jej
trwania w granicach, o ktérych mowa w art. 353! Kodeksu cywilnego. Organem
uprawnionym do zawierania oraz przediuzania uméw najmu w imieniu gminy jest jej organ
wykonawezy. Ustalenie zatem przez rade gminy arbitralnie okresu, na jaki ma byé zawierana
umowa najmu lokalu socjalnego nalezy zakwalifikowaé jako istotne naruszenie prawa,
bowiem nie odpowiada regulacji ustawowej 1 stanowi wkroczenie w kompetencje organu
wykonawczego.

Ponadto nalezy nadmieni¢, iz Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 8 grudnia
2020 1. sygn. akt: I OSK 1943/18 wskazuje, iz "z istoty aktu prawa miejscowego wynika
niedopuszczalnos¢ takiego dzialania organu realizujacego delegacje ustawows, ktére polega
na powtarzaniu badz modyfikacji wiazacych norm ustawowych. Uzna¢ zatem nalezy, ze
powtorzenie unormowania ustawowego w akcie prawa miejscowego - co do zasady - jest
niedopuszczalne. Konsekwencja za$ dokonania takiego powtorzenia jest przyjecie
wystapienia istotnego naruszenia prawa, co z kolei stanowié bedzie podstawe do stwierdzenia
niewaznosci przepisu prawa miejscowego”". O zakazie inkorporowania przepisow
ustawowych do aktéw prawa miejscowego wypowiadat sie Naczelny Sad Administracyjny,
m.in. w wyrokach: z dnia 16 czerwca 1992 r., sygn. akt II SA 99/92, z dnia 14 pazdziermnika
1999 r., z dnia 28 lutego 2003 r., sygn. akt I SA/Lu 882/02, z dnia 25 marca 2003 r., sygn. akt
II SA/Wr 2572/02.

W rozdziale 7 Zasad, Rada Gminy wprowadzila regulacje odnoszace si¢ do zasad
postgpowania w stosunku do 0s6b, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktérego najem nie wstagpily po $mierci najemcy. Zdaniem organu nadzoru,
w § 12 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 pkt 2 Zasad, Rada Gminy wprowadzajac warunek nieposiadania
tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci zabudowanej, wykroczyta
poza zakres delegacji okreslonej w art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy. Zgodnie z tym przepisem
uchwala w sprawie zasad wynajmowania lokali powinna okreslaé zasady postepowania
w stosunku do 0s6b, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu,
w ktorego najem nie wstapily po $mierci najemcy. Pod pojeciem zasad postepowania nalezy
rozumie¢ jedynie okreslenie trybu (toku) czynno$ci podejmowanych w danej sytuacii,
a wprowadzenie dodatkowych warunkéw wynajmowania lokali dla tych oséb nie znajduje
uzasadnienia prawnego. W pojeciu tym, nie miesci sie okreslanie dla Wyze] wymienionych
0s6b dodatkowych warunkéw zawarcia umowy najmu lokalu takich jak nieposiadanie tytutu
prawnego do innego lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci zabudowanej. Okreslenie
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dodatkowych kryteriéw zawarcia umowy najmu lokalu dla os6b, ktore pozostaly w lokalu
opuszczonym przez najemee lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity 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. Brak jest bowiem podstaw, by
przepisy gminne wprowadzaly przepisy wylaczajace pewne kategorie mieszkancow gminy
z mozliwodci ubiegania si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu z gminnego zasobu
nieruchomogci. W ocenie organu nadzoru, ww. przepisach Zasad Rada Gminy Grunwald
wprowadzita dodatkowe pozaustawowe Kryteria zawarcia umowy najmu lokalu gminnego,
wylaczajac tym samym niektérych czlonkéw wspolnoty samorzadowej zamieszkujgcych
w lokalu z dotychczasowym najemca, ktorzy tych kryteriow nie spetnig, z mozliwosci
starania sie o zawarcie umowy najmu. Z tego wzgledu nalezato stwierdzié¢ niewaznos¢ ww.
przepisow Zasad.

Powyzsze stanowisko organu nadzoru znajduje oparcie Ww wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Lodzi, z dnia 15 kwietnia 2021 r., sygn. akt: 11l SA/Ld 1002/20, ktory
stwierdzil, iz ,zzasady wynajmowania lokali powinny by¢ stanowione w taki sposéb, aby
mieszkaficy gminy, ktérzy spelniajg podstawowe kryteria przedmiotowe takie jak warunki
zamieszkania i wysoko$é dochodu, od ktérych uzaleznione jest zawarcie uUmoOwWy
o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy mieli réwne szanse W staraniach
o uzyskanie lokalu” (podobnie WSA w Gliwicach z dnia 6 maja 2022 r. sygn.. akt: 111 SA/GI
315/22).

Nalezy rowniez wskaza¢, iz w $wietle art. 21b ust. 4 ustawy, na zadanie gminy najemca lub
osoba ubiegajaca sie o zawarcie umowy najmu lub podnajmu lokalu i najmu socjalnego
lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy jest obowigzana jedynie do
zlozenia o$wiadczenia o nieposiadaniu tytulu prawnego do innego lokalu polozonego w tej
samej lub pobliskiej miejscowosci.

Biorac powyzsze pod uwage, orzeczono jak we wstepie.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przysluguje skarga do Wojewodzkicgo
Sadu Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-
Mazurskiego w terminie 30 dni od daty jego otrzymania.
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