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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.5.2022
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 3 stycznia 2022 r.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2021 r.
poz. 1372, z pézn. zm.) stwierdzam niewazno$¢ zalacznika do uchwaly Nr XL VII/318/2021 Rady Gminy
Bartoszyce z dnia 26 listopada 2021 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Bartoszyce, w czeSci:

- § 6 ust. 3 w zakresie sformutowania ,,w uzasadnionych przypadkach”,
- § 6 ust. 3 pkt 1 tiret 1 w zakresie sformutowania ,,obnizka 10%”,

- § 6 ust. 3 pkt 1 tiret 2 w zakresie sformutowania ,,obnizka 10%”,
-§6ust. 4-5,

-§ 10,

-§ 15 ust. 2 pkt 2,

-§ 17 ust. 1 w zakresie sformutowania ,bliskimi (zstepni, wstgpni, petnoletnie rodzenstwo, osoby
przysposobione)”,

-§ 17 ust. 1 pkt 2,
- § 20 ust. 6,
Uzasadnienie

W zataczniku do uchwaty, o ktérej mowa we wstepie, Rada Gminy Bartoszyce, dziatajac m.in. na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz.U. z 2020 r. poz. 611 ze zm., dalej jako o.p.l.), przyjeta
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Bartoszyce, zwane dalej
zasadami.

Uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 3 grudnia 2021 r.

W ocenie Wojewody Warminsko-Mazurskiego, uchwalone przez Rad¢ Gminy Bartoszyce zasady,
w zakresie wskazanym w sentencji niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego, zostaly uchwalone z istotnym
naruszeniem prawa, w tym w szczegolnosci przepisow ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o.p.l., rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktorych najem jest
zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten
cel. W $wietle art. 21 ust. 3 ww. ustawy, zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegolnosci:
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1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na
czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca
stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru osdb, ktorym przysluguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych
zasobach;

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

6) zasady postepowania w stosunku do osdb, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spelia¢ lokal wskazywany dla o0séb niepelmosprawnych, zuwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci;

6b) zasady przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b.

Realizujagc ww. delegacje ustawowa, Rada Gminy Bartoszyce w § 6 ust. 3 zasad, postanowita, ze
w uzasadnionych przypadkach Wajt, na wniosek najemcy moze zastosowac obnizke czynszu w stosunku do
najemcow o niskich dochodach, ktérzy maja zawarta umowe na czas nieoznaczony:

1) najemca lokalu, ktérego $rednia miesigczna wysoko$¢ dochodow wszystkich czlonkéw gospodarstwa
domowego w przeliczeniu na jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie trzech miesigcy
poprzedzajacych miesiac ztozenia deklaracji zataczonej do wniosku o obnizke czynszu nie przekracza kwoty:

- 50% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym — obnizka 10% stawki bazowej czynszu;
- 25% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym — obnizka 10% stawki bazowej czynszu.

W ustepie 4 § 6 zasad, Rada Gminy wskazata, Zze obnizki udziela si¢ na okres 12 miesigcy, a w przypadku,
gdy utrzymujacy si¢ niski dochdod gospodarstwa domowego to uzasadnia, wnioskodawca moze wystapic¢
z wnioskiem o obnizenie czynszu na kolejne okresy dwunastomiesieczne. Ponadto w § 6 ust. 5 zasad, Rada
postanowita, ze prawo do udzielenia obnizki czynszu nie przystuguje wobec najemcy, ktéremu przyznano
prawo dodatku mieszkaniowego, badz posiada zalegtosci z tytutu zajmowanego lokalu.

Jak wyzej wskazano, na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy o.p.l., rada gminy zostala zobowigzana do
okreslenia w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy - wysoko$ci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg stosowanie obnizek czynszu. Okreslona
za$ przez rad¢ gminy w zasadach wysoko$¢ dochodu uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu, stosownie do
art. 7 ust. 2 ustawy o.p.l, niezbedna jest do udzielenia na wniosek najemcy lokalu wchodzacego w sktad zasobu
mieszkaniowego danej gminy, obnizki czynszu, okreslonej wedlug zasad wskazanych w uchwale organu
stanowigcego danej jednostki samorzadu terytorialnego. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania
czynszu — w tym

ze wzgledu na niski dochod gospodarstwa domowego, stanowig obligatoryjny element wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, uchwalanego przez rade gminy na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 1 wzw. zust. 2 ustawy o.p.l. Jednocze$nie nalezy zauwazy¢, ze organem wlasciwym
w zakresie okreslenia kwoty obnizki czynszu danemu najemcy — na podstawie warunkdéw ustalonych przez rade
gminy, jest organ wykonawczy danej gminy, ktéry na mocy art. 25 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, gospodaruje zasobem mieszkaniowym gminy. Stosownie za§ do tresci
art. 23 ust. 1 pkt 7a, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jedng z czynnosci nalezacych do gospodarowania,
jest wynajmowanie nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu nieruchomosci.

Ponadto, co wynika z art. 7 ust. 2 ustawy o.p.l., kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana w zaleznosci od
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego najemcy, a wigc ustalone przez rad¢ gminy zasady obnizek
czynszu nie mogg zaktada¢ jednakowych dla wszystkich, sztywnych stawek obnizek czynszu z tytutu niskiego
dochodu gospodarstwa domowego.
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Jednoczesnie, z przytoczonej powyzej delegacji do ustalenia wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgcego stosowanie obnizek czynszu, nic mozna wywieS¢ uprawnienia do regulowania przez rade
gminy ograniczen podmiotowych, ktére faktycznie pozbawiaja, konkretng grupg mieszkancow (tj. osoby, ktére
posiadaja przyznany dodatek mieszkaniowy) uprawnienia do skorzystania z obnizki czynszu, a takze
uzalezniania przyznania tychze obnizek od wystapienia ,,uzasadnionych przypadkow”.

Odnosnie postanowien § 6 ust. 4 zasad, nalezy wskaza¢, iz stanowia one powtorzenie art. 7 ust. 3 ustawy
o.p.l. Powtorzenie za$ regulacji ustawowych badz ich modyfikacja w aktach prawa miejscowego stanowionych
przez organy jednostek samorzadu terytorialnego jest niezgodne z zasadami prawidtowej legislacji. Uchwata
rady gminy nie moze regulowac jeszcze raz tego, co jest juz zawarte w obowigzujacej ustawie. Taka uchwata
w czesci, w ktdrej powtarza przepisy ustawowe, jako istotnie naruszajaca prawo, jest niewazna. Tego rodzaju
powtdrzenie jest normatywnie zbegdne, gdyz powtarzany przepis juz obowiazuje. Jest tez dezinformujace,
bowiem trzeba liczy¢ si¢ z tym, ze powtorzony przepis bedzie interpretowany w kontek$cie uchwaty, w ktorej
g0 powtdrzono, co moze prowadzié

do catkowitej lub czg¢éciowe] zmiany intencji prawodawcy (vide: wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 21 wrze$nia 2011 r., sygn. II SA/Wr 479/11 oraz wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. Il SA/Wr 117/98).

W § 10 zasad, Rada Gminy postanowita, ze w szczegdlnych przypadkach, nieprzewidzianych niniejsza
uchwata Wojt Gminy moze przydzieli¢ lokal innym osobom, pomijajac pierwszenstwo, po uprzedniej
akceptacji Komisji Mieszkaniowe;j.

W ocenie organu nadzoru, przyznane przez Rade Gminy Bartoszyce uprawnienie Wojtowi Gminy
Bartoszyce do zawierania umoéw najmu lokalu komunalnego z osobami, ktorym nie przystuguje pierwszenstwo
w ich zawarciu, a wiec z pominigciem ustalonych przez Rade zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, jest niezgodne z prawem. Ustalenie takiego rodzaju upowaznienia
nie miesci si¢ bowiem w normie kompetencyjnej okreslonej w art. 21 ust. 3 ustawy o.p.l.. Ponadto uzyte w tym
przepisie sformutowanie "w szczegélnych przypadkach”, nie spelnia zasady precyzyjnosci, ktora winny
charakteryzowa¢ si¢ pojecia uzywane w aktach prawa miejscowego (vide: wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 20 grudnia 2013 r.).

Odnoszac si¢ do okreslonego przez Rade Gminy Bartoszyce w § 15 ust. 2 pkt 21§ 17 ust. 1 pkt 2 zasad,
kryterium nieposiadania tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego odnosnie osob, ktore pozostaty
w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy, nalezy
stwierdzi¢, iz wprowadzone przez Rade Gminy kryteria stanowig nieprzewidziane ustawa ograniczenia, a tym
samym naruszajg art. 21 ust. 3 pkt 6 wzw. zart. 4 ust. 1 1iust. 2 ustawy. Nalezy mie¢ bowiem na uwadze,
ze podstawowym (oprocz kryterium dochodowego) dopuszczalnym

w $wietle tresci ustawy kryterium decydujacym o istnieniu uprawnienia do zawarcia umowy najmu lokalu
mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu gminy jest istnienie po stronie danej osoby niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych (przy czym nie chodzi tu okazda subiektywna potrzeba mieszkaniowa, lecz potrzebe
zobiektywizowang warunkami zamieszkiwania uznanymi za kwalifikujace je do poprawy wedlug zgodnych
z ustawg kryteridw przyjetych przez rad¢ gminy), nie za$ posiadanie badz nie tytutu prawnego do innego lokalu
albo niespenienie innych warunkow, na wprowadzenie ktorych ustawa nie zezwala.

Zdaniem organu nadzoru, § 17 ust. 1 zasad, w zakresie sformutowania: ,,z osobami bliskimi (zstepni,
wstepni, pelnoletnie rodzenstwo, osoby przysposobione)” zostal wydany z istotnym naruszeniem prawa,
bowiem krag osob, ktorych maja dotyczyé zasady wskazane w art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy o ochronie praw
lokatorow, okreslit sam ustawodawca, czyli osoby, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po $mierci najemcy.

W § 20 ust. 6 zasad, Rada postanowita, ze osoby, ktore dwukrotnie odmoéwity przyjecia propozycji zawarcia
umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony lub najmu lokalu socjalnego, zostajg skreslone z listy przydziatu
mieszkan.

Tymczasem, jak trafnie wskazuje si¢ w orzecznictwie sgdow administracyjnych, postanowienie uchwaty
przewidujace skreslenie z listy 0sob oczekujacych w zwigzku z odmowg zawarcia umowy najmu jest sprzeczne
z celem ustawy i1 obowigzkiem gminy oraz oznacza stworzenie przepisu materialnoprawnego wykraczajacego
poza delegacje ustawowa. Przepis taki umozliwia powstanie nieprawidtowe] sytuacji w gminie, w ktorej
faktycznie wymusi si¢ na uprawnionym przyjecie zaproponowanego lokalu (por. wyrok WSA w Gliwicach
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z dnia 25 kwietnia 2019 r., sygn. akt III SA/GI 1303/18). W konsekwencji nalezy wigc uznac, ze przewidziana
w ww. postanowieniu uchwaly sankcja dla osoby, ktoérej przystuguje lokal mieszkalny, w postaci utraty
uprawnienia do zawarcia umowy najmu w przypadku odrzucenia propozycji wynajecia lokalu, jest sprzeczna
z celem ustawy iobowigzkiem gminy, okreslonym wart.4ust. 112 wzw. zustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (wyrok WSA w Kielcach z dnia
6 lutego 2019 1., sygn. akt II SA/Ke 782/18). Wprowadzenie do uchwaty takiego dodatkowego warunku
powoduje, ze mieszkancy wspdlnoty spetniajacy przestanki ustawowe do ubiegania si¢ 0 pomoc mieszkaniows,
zostajg pozbawieni mozliwosci jej uzyskania.

Majac na wzgledzie powyzsze, orzeczono jak na wstepie

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

Wojewoda Warminsko-Mazurski
Artur Chojecki
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