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pPN.4131. L6/ 2012
ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dzialajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r
o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2001r., Nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.) stwierdzam
niewazno$¢ uchwaly Nr XXII1/190/2012 Rady Miejskiej w Rynie z dnia 3
pazdziernika 2012r. w sprawie przyjecia zasad wynajmowania lokali wehodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Ryn.

UZASADNIENIE

Rada Miejska w Rynie powotujac si¢ na art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21
czerwea 2001 r. ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2005r., Nr 31, poz 266 z pézn. zm.) okreslifa zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sidad mieszkaniowego zasobu gminy Ryn.

Zdaniem organu nadzoru przedmlotowa uchwala jest sprzeczna z prawem, gdyz
w sposOb istotny narusza obowigzujace przepisy prawa.

W mys$l art. 20 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego gmina w celu zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej moze tworzy¢ i posiada¢ zasob
mieszkaniowy.

W przypadku zrealizowania w/w uprawnienia rada gminy dziatajac w oparciu
o art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy, uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, w ktérych zgodnie z ust. 3 w/w przepisu
powinna okresli¢ w szczegolnosci:

— wysokoéé¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub
w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysokosé
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu
(pkt 1);

—  warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy (pkt 2);

~  kryteria wyboru 0sob, ktorym przysluguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu
lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego (pkt 3);

~ warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz zamiany pomig¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego
zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach (pkt 4);

- tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposob poddania tych spraw
kontroli spotecznej (pkt 5);



- zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym
przez najemcg lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapily po $mierci najemcy

(pkt 6);
- kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80

m? (pkt 7).

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 wydaé w/w przepisy normujace materi¢ zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gmin.
Wyjatkiem w tym zakresie jest mozliwo$¢ nieartykutowania odmiennych zasad
wynajmowania lokali podnajmowanych przez gmineg, gdyz woéwczas odpowiednie
zastosowanie znajdowaé maja w mys$l art. art. 21 ust. 1 pkt 2 zdanie drugie, zasady
przewidziane dla wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy.

Analizujac natomiast tres¢ art. 21 ust. 3 w/w ustawy nalezy ponadto dodaé, ze
z uzytego w nim sformutowania ,powinny”, jednoznaczny wynika nakaz
uregulowania wszystkich wymienionych w tym przepisie zagadnien. Trafho$é w/w
oceny potwierdza takze konstrukcja przewidziana pojeciem w ,,szczegdlnosci” co
rowniez wskazuje na to, iz uchwalane zasady obligatoryjnic musza obejmowaé
wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 3 ustawy. Pominiecie przez rade gminy,
ktoregokolwiek z wymienionych elementéw programu skutkuje brakiem pelnej realizacji
upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na oceng zgodnosci z prawem podjetego
aktu (podobnie Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 17 listopada 2004r, sygn..
akt OSK 883/04, Wojewodzki Sad Administracyjny w Opolu w wyroku z dnia 13
grudnia 2007r. sygn. akt II SA/Op 480/07). Podsumowujac powyzszy wywdd nalezy
stwierdzi¢, ze z treSci w/w przepisu wynika, iz uchwala w sprawie zasad
wynajmowania lokali winna kompleksowo i szczegotowo regulowaé wszystkie
wskazane w powyzszym upowaznieniu ustawowym kwestie, w sposéb dostosowany
do zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznosci lokalnej (patrz wyrok z dnia 27
wrzesnia 2012r. Wojewodzkiego Sadu Administracyjny w Poznaniu sygn. akt IV
SA/Po 322/12).

W przedmiotowej uchwale Rady Miejskiej w Rynie nie ustalono jednak
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej zastosowanie obnizek
czynszu. ZauwazyC trzeba, ze w mys$l art. 7 ust. 2 ustawy wlasciciele lokali
wchodzacych w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego (z zastrzezeniem, iz
stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego
czynszu obowiazujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym) moga na wniosek
najemcy, w oparciu o postanowienia odpowiednio uchwaty organu stanowiacego
jednostki samorzadu terytorialnego, zarzadzenia wojewody lub uchwaly organu
wykonawczego panstwowej osoby prawnej, stosowaé okreslone obnizki czynszu
naliczonego wedlug obowigzujacych stawek w stosunku do najemcéw o niskich
dochodach. Obnizki takie moga by¢ udzielane najemcom, ktorych sredni dochéd
w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu
okreslonego w uchwale odpowiedniego organu lub w zarzadzeniu wojewody. Kwota
obnizki powinna by¢ zréznicowana w zaleznosci od wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego najemcy.



Wobec tego Rada Miejska w Rynie nie wypehlniajac w calosci delegacji
ustawowej z art. 21 ust. 3 pkt 1, pozbawila lokatoréw mozliwosci ubiegania sie
0 obnizk¢ czynszu.

Zauwazy¢ nalezy ponadto, ze Rada nie okreSlita rowniez kryteriow wyboru
0s6b, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i lokalu socjalnego. Co prowadzi¢c moze do nieuprawnionej
dowolnosci przy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych 0séb znajdujacych sie w
trudnej sytuacji. Pominigto takze zasady postepowania w stosunku do osob, ktore
pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie
wstapity po $mierci najemcy.

Na koniec koniecznym jest zauwazenie, iz w mys$l art. 94 Konstytucji RP
organy samorzadu terytorialnego, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
W ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowiazujace na obszarze dzialania
tych organéw. Podejmujac akty prawa:miejscowego W oparciu o norme ustawowa,
organ stanowiacy gminy musi $cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu.
Nieuregulowanie w uchwale w sprawie przyjecia zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy kwestii wymienionych w art.
21 ust. 3 pkt 1, 3, 6 przedmiotowej ustawy stanowi istotne naruszenie prawa.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ trzeba, iz niewyczerpanie w pelni
dyspozycji normy kompetencyjnej przesadza o koniecznos$ci wyeliminowania
z obrotu prawego uchwaly rady Miejskiej w Rynie nr XXI1I/190/12 w catosci.

W zwiazku z tym, rozstrzygnigto jak w sentencii.

Od niniejszego rozstrzygniecia przystuguje prawo wniesienia, za posrednictwem
Wojewody, skargi do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie w
terminie 30 dni od daty jego otrzymanix. “~.

Otrzymuje:
1. Przewodniczacy Rady Miejskiej w Rynie,

2. Burmistrz Rynu.




