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PN.4131. 5 Y 2019

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym

(Dz. U. z 2019 r, poz. 506, z pézn. zm.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaty
Nr ORN.0007.82.2019 Rady Miejskiej w Olecku z dnia 30 sierpnia 2019 r. w sprawie
okreslenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy
Olecko w czesci dotyczgcej:

- §9

— §10ust. 1

UZASADNIENIE

Uchwala, o ktérej mowa we wstgpie, Rada Miejska w Olecku, dzialajac na podstawie art.
18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnvm oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 3 ustawy
z dnia 21 czerwea 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
1 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2019 . poz. 1182, z pézn. zm.), zwang dalej ustawa
o ochronie praw lokatoréw, okreslifa zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy Olecko, zwane dalej zasadami.

W ocenie organu nadzoru, niniejsza uchwala w czesci wskazane] w sentencji
niniejszego rozstrzygnigcia, w sposéb istotny, narusza prawo.

Stosownie do art. 21 ust 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, Rada uchwala
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym
zasady 1 kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy,
jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. Zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, wedle art. 21
ust. 3 ww. ustawy, powinny okresla¢ w szczegélnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca oddanie w najem lub
podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$é dochodu

gospodarstwa domowego uzasadniajgcg stosowanie obnizek czynszu:



2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru osob, ktorym przyshuguje pierwszenstwo zawarcia Umowy najmu
lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz zamiany pomigdzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu
a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach:

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

6) zasady postgpowania w stosunku do o0séb, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym
przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapily po $mierci najemcys;

7) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla oséb niepetnosprawnych,

z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelosprawnosci;

8) zasady przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b.

Rada Miejska w Olecku, realizujac powyzsza delegacje ustawowg, w § 9 zasad
postanowifa, ze gmina moze zawrzeé umowe najmu lokalu na czas nieoznaczony z osobg
zajmujgca lokal bedacy przedmiotem najmu socjalnego lokalu, jezeli:

1) najemca nie posiada zadtuzenia za zajmowanie lokalu, nie narusza zasad porzadku
domowego oraz na biezaco reguluje optaty z tytutu uzywania lokalu,

2) dochéd w przeliczeniu na jednego cztonka gospodarstwa domowego uzasadnia
oddanie w najem lokalu komunalnego,

3) standard zajmowanego lokalu spetnia warunki lokalu komunalnego (jest lokalem
samodzielnym z pelnym wyposazeniem),

4) nie posiada tytutu prawnego do innego lokalu.

Zgodnie z art. 23 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokator6w, umowe najmu lokalu
socjalnego mozna po uptywie oznaczonego w niej czasu przedtuzy¢ na nastepny okres, jezeli
najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy. Sytuacje
uzasadniajgcg zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego okresla art. 23 ust. 2 ustawy,
wskazujgcy iz umowa najmu lokalu socjalnego, z zastrzezeniem art. 14 ust. 1, moze by¢
zawarta z osoba, ktéra nie ma tytutu prawnego do lokalu i ktérej dochody gospodarstwa
domowego nie przekraczaja wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy podjetej na
podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1.

Przepis art. 23 ust. 3 ustawy, zdanie drugie stanowi dodatkowo, ze w razie wzrostu

dochoddéw gospodarstwa domowego najemcy ponad wysokos¢ okreslong w uchwale rady



gminy uzasadniajacej oddanie w najem lokalu socjalnego od dnia ustania najmu do czasu
oproznienia takiego lokalu, stosuje si¢ przepisy art. 18 ust. 1 i 2.

W ocenie organu nadzoru, postanowienia uchwaly dotyczace przedtuzania umowy
najmu lokali socjalnych, dotycza materii uregulowanych w ustawie, a nadto - modyfikujg
regulacje ustawowe.

W pierwszym rzedzie wskazaé nalezy, ze przepis ten budzi watpliwosci
interpretacyjne. Nie wiadomo, czy umowa na czas nieokreslony dotyczy¢ ma lokalu
socjalnego, czy lokalu niebedacego lokalem socjalnym. W pierwszym przypadku,
kwestionowany przepis zasad, w sposob istotny narusza art. 23 ust. 1 i ust. 2 ustawy o
ochronie praw lokatoréw. Umowa najmu lokalu socjalnego moze by¢ zawarta wylacznie na
czas oznaczoriy, a wyszczegOlnione w przepisie art. 23 ust. 2 tejze ustawy, przestanki
zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego stanowia katalog, ktéry nie moze byé
interpretowany rozszerzajgco. W szczegdlnosci ustawodawea nie wprowadza wymogu
niezalegania z zaplatg oplat zwiazanych z tytutu uzywania lokalu.

W drugim przypadku - regulacje pozostaja w sprzecznosci z art. 4 ust. 2 ustaw o ochronie
praw lokatoréw, z ktérego wynika, iz o prawie do zawarcia umowy najmu lokalu, ktéry nie
jest lokalem socjalnym, decyduje brak zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, warunkowany
wylgcznie warunkami zamieszkiwania oraz wysokoscia dochodu.

Za niezgodne z prawem nalezy takze uznaé postanowienie § 10 ust. 1 zasad, na mocy ktérego
Rada przyznala pierwszenstwo najmu lokalu socjalnego osobom, ktére nabyly prawo do
takiego lokalu na podstawie wyroku sagdowego. W §wietle utrwalonego juz orzecznictwa
sadéw administracyjnych, przepis uchwaty przyznajacy w tej sytuacji pierwszenstwo jest
sprzeczny z prawem. (vide: wyrok WSA w Poznaniu z dnia 7 lutego 2013 r., sygn. IV SA/PO
1132/12, wyrok WSA w Lodzi z dnia 29 maja 2014 r., sygn. ITT SA/Ed 287/14).

Takie dziatanie Rady wykracza bowiem poza upowaznienie ustawowe, okreslone
w art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, gdyz przepisy tej ustawy nie dajg
podstaw do okreslenia takiego pierwszefistwa. Jak stwierdzil Wojewodzki  Sad
Administracyjny w Lodzi w przywotanym wyzej wyroku, "Przepisy art. 4 ust. 2 i art. 14 ust.
1 ustawy o ochronie praw lokatorow, wyznaczaja granicg obowigzku gminy zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspélnoty samorzadowej przez dostarczanie im lokali
socjalnych. Kreowane natomiast przez gmine w drodze uchwaly zasady wynajmowania lokali
z mieszkaniowego zasobu gminy, nie mogg zawezaé granic tego ustawowego obowiazku.
Zdaniem Sgdu regulacja tego przepisu uchwaly, w istocie bez zadnego uzasadnienia

prawnego, ogranicza realizacj¢ przez gming ustawowego obowiazku dostarczania lokali



socjalnych na podstawie art. 14 ust. 1 zd. 2 ustawy, co w rezultacie prowadzi do ograniczenia
ustawowego obowigzku przez akt prawa miejscowego. Artykut 21 ust. 3 pkt 3 ustawy,
przyznajacy radzie gminy kompetencje do ustalenia zasad pierwszenstwa wynajmowania
lokali socjalnych i lokali na czas nieoznaczony, dotyczy wylacznie ksztattowania przestanek
zawierania umoéw najmu takich lokali na zasadach ogdlnych, a nie na podstawie art. 14
ustawy. Ten ostatni przepis ma bowiem w stosunku do art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy charakter
przepisu szczegélnego, wylgczajacego stosowanie art. 21 ust. 3 pkt 3 do przypadkow
przyznania uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego na podstawie wyroku sadu. Skoro
zaden z przepisOw ustawy nie zawiera regulacji, aby osoby eksmitowane, z przyznanym
lokalem socjalnym byly w jakikolwiek sposéb uprzywilejowane, w poréwnaniu do innych
0s0b oczekujgcych na lokal socjalny, to gmina niz ma podstaw prawnych aby w uchwale
w tym zakresie przyznawa¢ wskazanym podmiotom pierwszenstwa."
Organ nadzoru podziela w pelni powyzszy poglad.

Biorge powyzsze pod uwage, orzeczono jak we wstepie.

Od niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego
w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia.
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Otrzymuja:
1. Przewodniczacy Rady Miejskiej w Olecku
2. Burmistrz Olecka



