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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.610.2019
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 4 grudnia 2019 r.

Dzialajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz.U.
z2019r., poz. 506), stwierdzam niewaznos$¢ zatgcznika Nr 1 do uchwaty Nr XI1I/76/2019 Rady Gminy [fowo-
Osada z dnia 28 pazdziernika 2019 r. w sprawie przyjecia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Itowo-Osada, w czes$ci: - § 3, co do sformulowania ,,znajdujacym si¢
w trudnej sytuacji materialnej”, § 7 ust. 2, § 9 pkt 1, § 10 pkt 1 oraz § 12.

Uzasadnienie

Uchwals, o ktorej mowa na wstepie, Rada Gminy Itowo-Osada, na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. z22019r., poz. 1182), ustalita zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Itowo-Osada, stanowigce zatacznik do ww. uchwaty (zwane dalej zasadami wynajmowania lokali).

Podstawowymi warunkami jakie musi spetniaé osoba ubiegajaca si¢ o lokal z zasobéw mieszkaniowych
gminy s3: nalezenie do wspodlnoty samorzadowej, niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe oraz niski dochod
(art. 4 ust. 1i 2 ww. ustawy). Ustawa 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego, nie wprowadza natomiast zadnych innych wylaczen uniemozliwiajacych obywatelowi
ubieganie si¢ o mieszkanie. Wprowadzanie wuchwale dodatkowych wylaczen, niemieszczacych sig¢
w kryteriach ustawowych, kwalifikowa¢ nalezy jako nieuprawnione przekroczenie granic upowaznienia
ustawowego. Z takim naruszeniem mamy do czynienia w przypadku § 3 zasad wynajmowania lokali, ktory
oprocz wskazania, jako kryteriow, ktorych spetlnienie umozliwia wynajmowanie lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy: stalego zamieszkiwania na terenie gminy, posiadania niezaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych, spetniania okreslonego kryterium dochodowego, przewiduje dodatkowe kryterium
»zhajdowania si¢ w trudnej sytuacji materialnej”.

Z kolei, zgodnie zart. 21 ust. 2 pkt 2 ww. ustawy, zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu. Powyzszy przepis, nie upowaznia
natomiast rady gminy do okre$lania innych kryteridow, oprocz dochodowego, umozliwiajacych obnizenie
stawki czynszu. Tymczasem w§ 7 ust.2zasad wynajmowania lokali, Rada Gminy, po okresleniu
w ust. 1 wysokosci obnizki czynszu w zalezno$ci od dochoddéw najemcy, ustalita w ust. 2, ze w przypadku
pogorszenia si¢ sytuacji zyciowej najemcy, stawka czynszu moze by¢ obnizona przy spehlnieniu tacznie
nastgpujacych warunkOw: zawarcia umowy przez najemc¢ najmu na czas nieoznaczony, braku zaleglo$ci
w oplatach za uzywanie lokalu oraz nieposiadania prawa do dodatku mieszkaniowego. Okreslenie
dodatkowych kryteriow w tym przypadku, stanowi razgce naruszenie ww. przepisu.

W § 9 pkt 1 zasad wynajmowania lokali, Rada ustalajac pierwszenstwo do zawarcia umowy najmu lokalu
mieszkalnego, ustalita warunek statego zamieszkania na terenie gminy od 5 lat.

Nalezy zawazy¢, iz Gmina realizujac przypisane jej zadanie wlasne "tworzenia warunkoéw zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowej" nie moze arbitralnie, bez upowaznienia
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ustawowego wylgczaé z grona cztonkéw wspolnoty osob, ktore zamieszkuja na terenie gminy, krocej niz 5 lat.
Dla przyjecia danej osoby za mieszkanca danej gminy, nie ma bowiem znaczenia uptyw 5-letniego okresu
zamieszkiwania na terenie tej gminy. Mieszkancem gminy jest kazda osoba fizyczna, ktéora ma miejsce
zamieszkania na terenie konkretnej gminy (art. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym).
Do zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy nie mozna zatem
zaliczy¢ uzaleznienia otrzymania mieszkania zzasobu komunalnego od okreslonego konkretnie czasu
zamieszkiwania na terenie gminy (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 24 stycznia 2012 r., sygn. akt
| OSK 2021/11).

W § 10 pkt1zasad wynajmowania lokali, Rada ustalita, iz pierwszenstwo najmu lokalu socjalnego
przyshuguje osobom, ktore nabyty prawo do takiego lokalu na podstawie prawomocnego wyroku sagdowego.
Tymczasem, jak wskazal Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 25 czerwca 2010 r., sygn. akt:
| OSK 732/10, art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy, przyznajacy radzie gminy kompetencje do ustalenia zasad
pierwszenstwa wynajmowania lokali socjalnych ilokali na czas nieoznaczony, dotyczy wylacznie
ksztaltowania przestanek zawierania umow 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,
wylaczajacego 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 podmiotow
uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego na tej podstawie. Gmina nie moze zatem ustala¢, w tym
zakresie pierwszenstwa, przyznajac okreSlonym przez siebie podmiotom uprawnienia do realizacji wyroku
eksmisyjnego z wyprzedzeniem innych osob, znajdujacych sie w tej samej sytuacji prawnej

W § 12 zasad wynajmowania lokali, Rada przyjeta, ze w szczegdlnych przypadkach, nieprzewidzianych
niniejszag uchwala wojt gminy moze przydzieli¢ lokal innym osobom, pomijajac ustalone pierwszenstwo,
po uprzedniej akceptacji Komisji Mieszkalnej. Takie unormowanie wykracza poza granice delegacji ustawowej
zart. 21 ust. 1 pkt 2 w zw. zust. 3 ustawy 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy,
ktéra w zakresie pierwszenstwa przyznawania lokali komunalnych upowaznia rade gminy tylko do tego,
by okresli¢ "kryteria wyboru o0sob", ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i lokalu socjalnego (art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy). Nalezy zauwazy¢, ze - jak przyjmuje si¢ w orzecznictwie sagdowym (np. wyrok WSA
w Poznaniu z dnia 22 wrzesnia 2011 r., sygn. IV SA/Po 607/11) - w omawianym kontekscie termin "kryterium"
znaczy tyle, co: "miernik, sprawdzian stuzacy za podstawe oceny, podziatu, pomiaru czego$; probierz"
(Uniwersalny stownik jezyka polskiego, pod red. S. Dubisza, Warszawa 2003), "miernik stuzacy za podstawe
oceny; sprawdzian, probierz" (Maty stownik jezyka polskiego, pod red. E. Sobol, Warszawa 1999). Oznacza to,
ze rada gminy zostata upowazniona do okreslenia tylko takich zasad ustalania pierwszenstwa przydziatu lokali,
ktére dadza si¢ obiektywnie "zmierzy¢", "sprawdzi¢". Takich wymagan nie spelnia natomiast klauzula
"W szczegolnych przypadkach", ktora w praktyce, swobodnemu uznaniu organowi wykonawczemu gminy
pozostawia decyzje, czy dany przypadek, spetnia powyzsze kryterium. To z kolei stwarza szerokie pole do
niepozadanej arbitralno$ci organu gminy w przyznawaniu konkretnym osobom (rodzinom) lokali
komunalnych, ktorg to arbitralno$¢ uchwata wydawana w ramach delegacji z art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy miata niewatpliwie eliminowaé. Podobne stanowisko zajat
w wyroku z dnia 24 stycznia 2012 r., sygn. akt | OSK 2021/11 Naczelny Sad Administracyjny.

Majac na uwadze powyzsze rozstrzygnieto, jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygniecia przysluguje prawo wniesienia, za poSrednictwem Wojewody
Warminsko-Mazurskiego, skargi do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie w terminie
30 dni od daty jego otrzymania.

Wojewoda Warminsko-Mazurski
Artur Chojecki
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