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Dzialajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz.U.
22020 r,, poz. 713 ze zm.), stwierdzam niewazno$é uchwaty Nr XXI1.210.2020 Rady Miasta Elku
z dnia 21 pazdziernika 2020 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sklad
mieszkaniowego zasobu Miasta Elku, w czesci: §2 pkt 6 i 7, §3 ust. 1 pkt 7 co do sformulowania
nprzez okres 5 lat i jest to potwierdzone meldunkiem i nie przystuguje im, ani ich malzonkom
tytul prawny do innego lokalu”, §3 ust. 3 i 4, §4 ust. 1 co do sfomulowai ,zamieszkujgcym
zzamiarem stalego pobytu na terenie Miasta Elku,, i ,,posiadajacym centrum Zyciowe w rozumieniu
niniejszej uchwaly na terenie Miasta Etku”, §4 ust. 1 zdanie drugie, §4 ust. 4 , §4 ust. 5, §4 ust.
9 zdanie drugie, §5 ust. 1 co do sformulowania ,zamieszkujacych z zamiarem stalego pobytu na
terenie Miasta Elku, §5 ust. 1 zdanie drugie, §5 ust. 1 zdanie trzecie, §5 ust. 2 pkt 1b, §5 ust.
3 zdanie drugie, §S ust. 4 co do sformulowania ,,Jub zawarcie umowy najmu na czas oznaczony
dotychczas zajmowanego lokalu®, §5 ust. 5, §5 ust. 10, §9 ust. 5, §12 ust. 2 co do sformulowania
»oraz udokumentowa¢ dane okreslone w uchwale”, §16 ust. 3 pkt 2, §18, §19 §20 ust. 2 pkt 3.

UZASADNIENIE

Uchwalg Nr XXI1.210.2020 Rada Miasta Etku dzialajac m. in. na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15
i art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611 ze zm.), okreslita zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Elku.
Po analizie ww. uchwaly, organ nadzoru stwierdzil, iz powyzej wymienione postanowienia w sposob
istotny naruszajg prawo.
Na wstgpie nalezy wskaza¢, iz gmina, realizujac przypisane wart. 4 ust. 1 ww. ustawy zadanie wlasne
gminy, polegajgce na tworzeniu warunkéw dla zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw

wspllnoty samorzadowej, nie moze arbitralnie, definiowaé czlonka wspélnoty samorzadowe)
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eliminujac z grona cztonkéw wspdlnoty osoby, ktore zamieszkuja na terenie gminy krécej niz 5 lat.
Dla uznania danej osoby za mieszkanca danej gminy nie ma bowiem znaczenia dlugos¢ okresu
zamieszkiwania. Przypomnie¢ nalezy, ze z art. 16 Konstytucji RP oraz z art. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym wynika, ze mieszkaficem gminy jest kazda osoba fizyczna, ktéra ma miejsce zamieszkania
na terenie konkretnej gminy, zas ogét mieszkanicoéw tworzy wspolnote samorzadows. Ustawodawca
nie zakresla zadnych ram czasowych dla uzyskania statusu mieszkarnca. Miejsce zamieszkania zalezne
jest od zamiaru (woli) konkretnej osoby, przy czym o charakterze pobytu decyduja rowniez
okoliczno$ci faktyczne wskazujgce na zamiar rzeczywisty. Przepisy ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, réwniez nie zawieraja
zadnych regulacji, uzalezniajgcych prawo cztonka wspdlnoty samorzadowej do ubiegania si¢ o najem
lIokalu od okresu zamieszkiwania na terenie danej gminy (por. wyroki NSA z dnia 17 listopada 2004
r., sygn. akt OSK 883/04 oraz z dnia 24 stycznia 2012 r. sygn. I OSK 2021/11). W zwiazku z tym,
organ nadzoru uznal, iz przyjecie w przedmiotowej uchwale, definicji czlonka wspdinoty
samorzadowej ( §2 pkt 6 uchwaly), nastapilo bez podstawy prawne;.

Upowaznienie ustawowe zawarte w art. 21 ust. 1 pkt 2 oraz art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, skonstruowane zostalo
relatywnie wasko. Ustawodawca przewidzial mianowicie kompetencj¢ dla rady gminy do ustalania
zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasad
i kryteriow wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli
w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel; w razie gdy rada gminy
nie okresli w uchwale odmiennych zasad, do lokali podnajmowanych przez gmine stosuje sie
odpowiednio zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy.
W mysl powotanych przepiséw, zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy powinny okreslaé¢ w szczegdlnosci:

1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca oddanie w najem lub w podnajem
lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgcg zastosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru o0séb, ktérym przystuguje pierwszenistwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i lokalu socjalnego;

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 wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
i 0 najem lokali socjalnych oraz spos6b poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postepowania w stosunku do 0séb, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemcg
lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpily po $mierci najemcy;

7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?.

Zawarte w ustawie okreslenie "w szczegolno$ci" oznacza, ze uchwata rady gminy powinna regulowaé
wszystkie wskazane w art. 21 ust. 3 zagadnienia, a ponadto mozna zamiesci¢ w uchwale jeszcze inne,
dodatkowe, niewymienione w ustawie zagadnienia zwigzane z najmem. Nie oznacza to jednak, by
organ stanowigcy gminy, ustalajgc zasady wynajmu lokali, mégt dowolnie okresla¢ dodatkowe
kryteria, wedlug ktérych potrzeby mieszkaniowe okreslonych gospodarstw domowych o niskich
dochodach moga by¢ zaspokojone. Z przywolanych przepisow nie sposéb bowiem wywies¢ delegacji
do wylaczenia okreslonych grup czlonkéw wspolnoty samorzadowej z mozliwosci ubiegania sig
0 zawarcie umowy najmu lokalu komunalnego. Rada winna respektowa¢ przy ustalaniu zasad
wynajmu lokali, ogolne zasady ptynace z ustawy o ochronie praw lokatoréw oraz wartosci okreslone
Konstytucjg RP.

Przepis art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw stanowi o obowigzku gminy i zwigzanym z nim
uprawnieniu mieszkanca gminy, ktérego sytuacja materialna uzasadnia oddanie mu w najem lokalu
wchodzacego w sktad zasobu mieszkaniowego gminy. Co do zasady wiec, podstawowymi warunkami
jakie musi spenia¢ osoba ubiegajaca sie o lokal z zasobow mieszkaniowych gminy sg: niezaspokojone
potrzeby mieszkaniowe oraz niski dochdd. Ustawa nie wigze natomiast w jakikolwiek sposéb
mozliwoéci uzyskania mieszkania z zasobéw mieszkaniowych gminy z przestankami historycznymi,
czy formalnymi, jak tez nie wprowadza zadnych wylaczen podmiotowych, uniemozliwiajgcych
obywatelowi ubieganie si¢ o mieszkanie. Wprowadzanie w uchwale dodatkowych wytgczen,
niemieszczacych sie w kryteriach ustawowych, kwalifikowa¢ nalezy jako nieuprawnione wychodzenie
poza granice upowaznienia ustawowego. Do tego rodzaju kryteriéw, wskazanych w przedmiotowe;j
uchwale, nalezy zaliczy¢ uzaleznienie wynajecia lokalu osobom, od zamieszkania z zamiarem statego
pobytu na terenie Miasta Elku oraz posiadania centrum zyciowe w rozumieniu niniejszej uchwaly na
terenie Miasta Etku ( §4 ust. 1 i §5 ust. 1 zdanie drugie uchwaly).

W zwigzku z powyzszym, za sprzeczne z prawem nalezy takze uzna¢ postanowienia uchwaly,
przewidujace odrzucenie wniosku o przyznanie lokalu, w przypadku niespelnienia powyzszych
przestanek lub ich nieudokumentowania (§4 ust. 1 zdanie drugie i §5 ust. 1 zdanie drugie uchwaly),
a w konsekwencji takze okreslenie, kto nie musi spelnia¢ tych warunkéw (§5 ust. 1 zdanie trzecie

uchwaly). Stwierdzenie niewaznosci wszystkich postanowien w uchwale, zawierajgcych pojecie



,.centrum zyciowe”, wigze sie z kolei z konieczno$cia stwierdzenie niewaznosci definicji ww. pojecia
(§2 pkt 7 uchwaly), jako zbednego.

Nalezy podkresli¢, iz rada gminy nie jest uprawniona do okreslenia dodatkowych kryteriéw,
wykluczajacych z weryfikacji przy ubieganiu si¢ o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy -
osoby spetniajgce warunki braku zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych i dochodu. Przepis art. 21 ust.
3 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, stanowi bowiem o kryteriach pierwszenstwa w wyborze oséb, a nie o kryteriach
wykluczajacych osoby spelniajace warunki przedmiotowe (por. wyrok NSA z dnia 15 kwietnia 2008
r., sygn. akt I OSK 82/08, niepublikowany). Tym samym, brak jest podstawy do okreslenia przez Rada
Miasta Etku w przedmiotowej uchwaty, okoliczno$ci w ktérych odmawia si¢ wynajecia lokalu (§4
ust. 5 uchwaly).

W mysl art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy, uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali powinna okresla¢
zasady postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktérego najem nie wstgpity po $mierci najemcy. Pod pojeciem zasad postgpowania nalezy
rozumie¢ okreslenie trybu (toku) czynnosci podejmowanych w danej sytuacji. Wprowadzanie
dodatkowych warunkéw wspdlnego zamieszkiwania z najemca przez okres co najmnie]j ostatnich
5 lat, potwierdzonych przy tym meldunkiem i nieposiadania przez ww. osoby oraz ich malzonkéw
tytulu prawnego do innego lokalu (§3 ust. 1 pkt 7 uchwaly), z pewnoscia w tym poj¢ciu nie miesci
sie, a zatem wykracza poza delegacje ustawowsg (Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
siedziba w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r. III SA/Ld 86/18).

W § 3 ust. 4 przedmiotowej uchwaly, Rada Miasta FEiku postanowita, ze w przypadkach

uzasadnionych wzgledami spoleczno - gospodarczymi 1 zasadami racjonalnej gospodarki

mieszkaniowej, Prezydent Miasta Etku moze wyrazi¢ zgode na powiekszenie powierzchni mieszkalnej
najemcy, ktéry nie ma dostatecznie zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych. Wskaza¢ w tym miejscu
nalezy, ze tego typu zwroty jak ,,przypadkach uzasadnionych wzgl¢dami spoteczno - gospodarczymi”,
,,zasadami racjonalnej gospodarki mieszkaniowej”, sg dalece nieprecyzyjne i pozostawiajg mozliwosc¢
dowolnej interpretacji. Tym samym, prezydent bez upowaznienia ustawowego uzyskat w istocie
uprawnienia do dzialania poza trybem okreslonym w uchwale, co potencjalnie moze stawiac
obywateli, ktorzy podlegaja regulacjom przedmiotowej uchwaly, w sytuacji naruszajacej zasade
réwnosci, wynikajacg z art. 32 Konstytucji RP. Normy stanowione przez lokalnego prawodawce
powinny by¢ sformulowane w sposdb jasny, precyzyjny i jednoznaczny. Taki wymog stawiany jest
w szczegllnoscei aktom prawa miejscowego, jako Ze stanowig prawo powszechnie obowigzujgce na
terenie dzialania organow, ktore je ustanowily. Wprowadzenie w uchwale, bedacej aktem prawa

miejscowego, uregulowan sformutowanych w sposéb trudny do jednoznacznego odczytania stanowi
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istotne naruszenie prawa ( wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 24
wrzesnia 2008 r., sygn. akt III SA/Wr 358/08). W $wietle konstytucyjnej regulacji zrodet prawa (art.
87-94 Konstytucji) nie ulega watpliwosci, ze akt prawa miejscowego jest zréodtem prawa powszechnie
obowiazujacego, a wiec aktem o charakterze normatywnym, zawierajgcym normy generalne
i abstrakcyjne; o zasiegu lokalnym, tj. obowigzujacym na obszarze dzialania organu, ktory go
ustanowil, stanowionym na podstawie i w granicach ustaw, wymagajacym ogloszenia. Biorac pod
uwage wskazane wyzej cechy aktu prawa miejscowego o charakterze wykonawczym, jakim jest
przedmiotowa uchwala, nalezy stwierdzié, ze postanowienia tej uchwaty w szczegdlnosci nie mogg
wykracza¢ poza zakres ustawowego upowaznienia do jej wydania, by¢ niezgodne z innymi
powszechnie obowigzujacymi przepisami prawa ani powtarza¢ regulacji w tych przepisach zawartych.
Naruszenie ktéregokolwiek z wymienionych wymogéw bedzie, co do zasady, skutkowaé
niewaznoscia wadliwego postanowienia uchwaly. Tego rodzaju wady legislacyjne sg bowiem
traktowane w utrwalonym orzecznictwie sgdéw administracyjnych jako przypadki istotnego
naruszenia prawa (por. wyrok NSA z dnia 30 wrzesnia 2009 r., sygn. II OSK 1077/09). Z powyzszym
naruszeniem mamy réwniez do czynienia przy §5 ust. 3 zdanie drugie uchwaly, ktéry dopuszcza

w_uzasadnionych przypadkach mozliwo$¢ przekroczenia dochodu najemcy lokalu socjalnego,

o ktérym mowa w ust. 2 pkt 2, o nie wigcej niz 20 % , §5 ust. 2 pkt 1b uchwaly, ktéry uprawnia

Prezydenta Miasta Etku, w uzasadnionych przypadkach, do wydania skierowania realizujgcego wyrok

eksmisyjny z pomini¢ciem kolejnosei (....) i §18 uchwaly, przewidujagcym, iz w_przypadkach

szczegdlnie uzasadnionych wzgledami spolecznymi, Prezydent Miasta Etku — po zasi¢gnigciu opinii

odpowiedniej Komisji Rady Miasta Etku - moze wyrazi¢ zgode na nawigzanie stosunku najmu lokalu
mieszkalnego lub najmu socjalnego oraz zamiany lokalu - z osobg niespelniajgcg warunkow
okreslonych w § 41 § 5 niniejszej uchwaly.

W §3 ust. 3 uchwaly, Rada Miasta przyjela, ze Prezydent Miasta Elku moze przyzna¢ prawo do
najmu lokalu mieszkalnego z pominieciem kolejnosci okreslonej w wykazach opisanych w § 13
ust. 9 pkt 4 uchwaty, w przypadku deklaracji wykonania remontu na wiasny koszt. Z kolei w §19
uchwaly, Rada ustalila, iz Prezydent Miasta Ftku moze oddaé¢ w najem lokal wymagajacy gruntowego
remontu, ktérego remont jest ekonomicznie nieuzasadniony, a przyszty najemca (osoba umieszczona
na liicie przydziatéw lub zamian lokali) zadeklaruje przeprowadzenie wszystkich prac remontowych
na wilasny koszt bez mozliwosci zwrotu poniesionych nakladéw. Zakres remontu okresla
Wynajmujgcy.

W ocenie organu nadzoru, przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, wykluczaja przyjecie w akcie prawa miejscowego zasady

obcigzania przyszlych najemcéw kosztami wszelkich remontéw, bez mozliwosci dochodzenia od
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gminy (jako wynajmujacego) zwrotu poniesionych wydatkéw i nakladéw, Przepisy te w odniesieniu
do najmu lokali z mieszkaniowego zasobu gminy sa bezwzglednie obowigzujgce (art. 6f ustawy,
a contrario). Skoro wskazanych w art. 6a-6e praw i obowigzkéw nie mogg w sposéb odmienny ustali¢
nawet strony w umowie najmu, to tym bardziej kompetencji do ksztattowania przepisow w tym
zakresie nie sposéb przypisa¢ radzie gminy, jako prawodawcy miejscowemu. Kwestionowane
przepisy uchwaly zostaly zatem podjete z przekroczeniem granic upowaznienia, wynikajacego z art.
21ust. 1 pkt 2 i ustawy, a jednoczesnie z istotnym naruszeniem art. 6a-6f ustawy, co czyni koniecznym
stwierdzenie ich niewaznodci. Na marginesie nalezy wskazaé, iz pozostawienie kwestionowanych
powyzej przepiséw uchwaty, mogloby skutkowa¢ niezgodnym z zasadami wynajmowania lokali,
znajdujacych si¢ w mieszkaniowym zasobie gminy, przydzielaniem takich lokali osobom, kt6re nie
spelniaja warunkoéw przewidzianych w ustawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego tj. maja niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe oraz niski
dochéd, co nalezatoby kwalifikowaé, jako obejscie przepiséw ww. ustawy i juz tylko z tego powodu
stanowiloby podstawe do stwierdzenie, iz postanowienia te razaco naruszajg prawo. Stwierdzenie
niewaznosci §19 uchwaty, powoduje konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci §20 ust. 2 pkt 3 uchwaly,
ktéry odwotuje si¢ do zakwestionowanego przepisu.

Z kolei w §9 ust. 5 uchwaly, Rada Miasta Elku ustalita, ze przy zamianie lokalu dotychczas
zajmowany lokal musi zosta¢ doprowadzony do stanu technicznego i wizualnego, ktéry bedzie
umozliwial zasiedlenie go bez czynienia naktadéw przez Wynajmujacego. W ocenie organu nadzoru,
powyzsze postanowienie, z jednej strony wkracza w sposéb niedopuszczalny w sfer¢ umowng migdzy
osobami dokonujacymi zamiany i wiadze wykonawczg prezydenta, ktéry moze ( nie musi) wyrazi¢
zgode na zamiane, a z drugiej strony narusza powolane powyzej przepisy ustawy o ochronie
regulujace kwestie rozliczen miedzy najemca, a wynajmujacym. Nalezy powtérzy¢, iz przepisy te
jednoznacznie wskazuja, jakie remonty sa finansowane przez wynajmujacego i ewentualna zamiana
lokali nie ma na ten zakres wplywu.

Organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego nie moze regulowaé kwestii, ktére zostaty
unormowane juz przez samego ustawodawce. Taka regulacja bedzie zawsze albo powtérzeniem, albo
modyfikacja przepisu ustawowego. W orzecznictwic wielokrotnie podkreSlano, ze powtarzanie
regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja i1 uzupelnienie przez przepisy uchwaly jest
niedopuszczalne i dezinformujgce. Moze prowadzi¢ bowiem do odmiennej, czy sprzecznej
z intencjami ustawodawcy, interpretacji przepisow. Trzeba liczy¢ si¢ z tym, ze powtorzony, czy
zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekscie uchwaly, w ktérej go zamieszczono, co
moze prowadzi¢ do calkowitej lub czesciowej zmiany intencji prawodawcy. Zjawisko powtarzania

i modyfikacji w aktach prawnych przepiséw zawartych w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy
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uznaé za niedopuszczalne. Modyfikacja przypisoéw ustawowych stanowi istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r., II SA 99/92, LEX nr 10348; wyrok NSA z dnia 14 pazdziernika
1999 r., I SA/Wr 1179/98, LEX nr 39509; wyrok NSA z dnia 25 marca 2003 r., II SA/Wr 2572/02,
LEX nr 166989; wyrok NSA z dnia 26 lutego 2010 r., II OSK 1966/09, LEX nr 591998). W zwigzku
Z POWYZSZym, razgco narusza przepisy §4 ust. 4 uchwaly, przewidujacy obowiazek osoby ubiegajgcej
sic o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu Miasta Elku, udostgpnienia dokumentéw
potwierdzajacych dochody wszystkich cztonkéw gospodarstwa domowego, w sytuacji gdy kwestia
rodzaju dokumentéw w ww. sytuacji, zostala kompleksowo uregulowana w art. 21b ustawy. Ta sama
uwaga odnosi si¢ do §12 ust. 2 uchwaly, w cz¢sci nakladajacej obowigzek udokumentowania danych
okreslonych w uchwale. Z kolei w §4 ust. 9 zdanie drugie, Rada Miasta Elku przewidujac,
w przypadku niezlozenia deklaracji i innych dokumentéw, o ktérych mowa w art. 21b ustawy,
mozliwo$¢ podwyzszenia przez wynajmujacego czynszu do kwoty 8% wartosci odtworzeniowej
w skali roku, dzialala bez podstawy prawnej. Powyzsze konsekwencje, ustawodawca przewidzial
bowiem tylko w przypadku wystapienia okolicznosci, wskazanej w art. 21c ust. 2 ustawy, tj.
niezlozenia deklaracji o wysokosci dochodéw cztonkéw gospodarstwa domowego, przy weryfikacji
kryterium dochodowego najemc6éw, dokonywanej w trakcie trwania stosunku najmu. Nalezy
dodatkowo wskazaé, ze art. 21c ust. 2 ustawy, oprocz ww. deklaracji, nie przewiduje obowiazku
zlozenia innych dokumentéw, odmiennie niz art. 21b ustawy, ktdry jednak dotyczy etapu ubiegania
sie 0 zawarcie umowy najmu z gminnego zasobu mieszkaniowego. Tym samym, Rada Miasta Etku,
uchwalajac §4 ust. 9 zdanie drugie przedmiotowej uchwaty, dokonata nieuprawnionej modyfikacji art.
21c ust. 2 ustawy.

W §5 ust. 4 uchwaly, Rada Miasta Etku przewidziata w przypadku, jezeli dochody gospodarstwa
domowego najemcy lokalu socjalnego wzrosty ponad wysoko$¢, okreslong w § 5 ust. 2 pkt 2 uchwaty,
ale nie wigkszg niz okre§long w § 4 ust. 3 pkt 2 uchwaty, mozliwos¢ zaproponowania ,,najemcy
objetemu najmem socjalnym”, zawarcia umowy najmu innego lokalu nie objetego najmem socjalnym
na czas nieoznaczony lub zawarcia umowy najmu na czas nieoznaczony dotychczas zajmowanego
lokalu. Powotany przepis w czesci, w ktorej dopuszcza, zawarcie umowy najmu na czas nieoznaczony
dotychczas zajmowanego lokalu socjalnego, razaco narusza art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktéry narzuca gminie
okreslenie w ww. zasadach wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie
w najem lokalu socjalnego. Tym samym, przyj¢cie przez Rad¢ Miasta Elku w §5 ust. 2 pkt 2 wysokosci
dochodu, ktéra uprawnia do otrzymania lokalu socjalnego, wyklucza dopuszczenie w innych
postanowieniach przedmiotowej uchwaty, mozliwos¢ zawarcia umowy najmu lokalu, ktéry ma

charakter lokalu socjalnego, w razie niespelniania przez najemcg kryterium dochodowego.
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Dodatkowo nalezy wskazaé, ze Rada Miasta Etku, wprowadzajac w §5 ust. 5 uchwaly, jako
warunek przedtuzenia przez Prezydenta Miasta umowy najmu lokalu socjalnego na kolejne 3 lata
z osobami posiadajacymi dochéd kwalifikujacy do zawarcia kolejnej umowy najmu, a posiadajacymi
zaleglosci czynszowe, pod warunkiem zawarcia ugody splaty dtugu, wkroczyla w sferg uprawniefi
organy wykonawczego gminy. Domniemanie wiasciwosci rady "we wszystkich sprawach
pozostajacych w zakresie dzialania gminy", nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze rada gminy, jako organ
o charakterze kolegialnym i wieloosobowym, moze podejmowac dziatania zwigzane ze stanowieniem
(art. 15 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym) lub kontrolg (art. 18a ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym). Nie ma zatem kompetencji - bez wyraznego upowaznienia ustawowego - do wkraczania
w sfera wykonawcza gminy, gdyz ta jest przypisana innemu organowi (wykonawczemu) jakim jest
wojt, burmistrz, prezydent miasta (art. 26 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym). W ramach funkcji
wykonawczych, ustawodawca postanowil w art. 30 ustawy o samorzadzie gminnym, ze wojt wykonuje
uchwaty rady gminy i zadania gminy okreslone przepisami prawa (ust.1), a do jego zadan nalezy
w szczegolnosci m.in. gospodarowanie mieniem komunalnym (ust. 2 pkt 3) oraz sprecyzowal w art.
31 ww. ustawy, ze wojt kieruje biezacymi sprawami gminy oraz reprezentuje ja na zewnatrz. Organ
wykonawczy zatem, niezaleznie od uprawnien ustawowych rady, posiada sprecyzowany ustawowo
i statutowo zakres kompetencji, w zakresie kierowania biezacymi sprawami gminy oraz jej
reprezentacji. Jest to zakres zastrzezony wyraznie dla organu wykonawczego, a nie rady gminy. Do
dziatan wykonawczych, zdaniem organu nadzoru, nalezy decydowanie o zawarciu ugody dotyczacej
splaty dtugu, w przypadku, o ktéorym mowa w §5 ust. S uchwaly.

§5ust. 10 uchwaly, przewiduje, ze jezeli dochody gospodarstwa domowego najemcy objgtego
najmem socjalnym lokalu wzrosty ponad wysoko$¢ dochodu okreslong w § 4 ust. 3 pkt 2 - osoby
zajmujace lokal sg zobowigzane do jego opréznienia, opuszczenia i przekazania lokalu do dyspozycji
Wynajmujacego. Powyzszy przepis uchwaly jest sprzeczny z art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktorym, jezeli
lokator jest uprawniony do odptatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wiasciciela stosunku
prawnego moze nastapié tylko z przyczyn okreslonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 -4bi 5 oraz 21a
tej ustawy. Dodatkowe przestanki wypowiedzenia wprowadzajg art. 19d ust. 5 i art. 25 tej ustawy.
Zaden z nich nie uprawnia gminy do wypowiedzenia najmu w sytuacji, gdy dochody gospodarstwa
domowego najemcy zajmujgcego lokal wzrosty ponad wysokos¢ dochodu, okreslong w § 4 ust. 3 pkt
2 uchwaty.

W §16 ust. 3 uchwaty, Rada Miasta Etku przyjeta, ze za realizacje przydziatow z listy uwaza sig
date:

1) zawarcia umowy najmu lokalu;



2) odmowy przyjecia dwéch kolejnych propozycji wynajecia lokali odpowiadajacym wymogom
okreslonym w ustawie.

Poniewaz wedlug Rady Miasta Etku, odmowa przyjecia dwéch kolejnych propozycji wynajgcia
lokali, odpowiadajacym wymogom okreslonym w ustawie jest traktowana, jako realizacja przydziatu
z listy przydziatéw lokali na dany rok, o ktérej mowa w §14 uchwaly, w ocenie organu nadzoru,
wywoluje ten sam skutek jak skreslenie z listy, o ktérym mowa w §16 ust. 2 uchwaty. Tymczasem,
jak trafnie wskazuje si¢ w orzecznictwie sadéw administracyjnych, postanowienie uchwaty
przewidujace skreslenie z listy 0sob oczekujacych w zwigzku z dwukrotng odmowa zawarcia umowy
najmu jest sprzeczne z celem ustawy i obowigzkiem gminy oraz oznacza stworzenie przepisu
materialnoprawnego wykraczajacego poza delegacje ustawows. Przepis taki umozliwia powstanie
nieprawidtowej sytuacji w gminie, w ktorej faktycznie wymusi si¢ na uprawnionym przyjecie drugiego
sposréd zaproponowanych lokali (por. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 25 kwietnia 2019 r., sygn. akt
111 SA/GI 1303/18). W konsekwencji nalezy wigc uznaé, ze przewidziana w §16 ust. 3 pkt 2 uchwaly
sankcja dla osoby, ktérej przystuguje lokal mieszkalny, w postaci utraty uprawnienia do zawarcia
umowy najmu w przypadku kolejnego odrzucenia propozycji wynajecia lokalu, jest sprzeczna z celem
ustawy i obowigzkiem gminy okreslonymi w art. 4 ust. 1 i 2 w zw. z art. 20 ust. 1 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (wyrok WSA
w Kielcach z dnia 6 lutego 2019 r., sygn. akt Il SA/Ke 782/18). Wprowadzenie do uchwaty takiego
dodatkowego warunku powoduje, Ze mieszkancy wspolnoty spetniajacy przestanki ustawowe do
ubiegania si¢ 0 pomoc mieszkaniowa, zostajg pozbawieni mozliwosci jej uzyskania.

Majac na uwadze powyzsze rozstrzygnigto, jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygniecia przystluguje prawo wniesienia, za posrednictwem Wojewody
Warmifisko-Mazurskiego, skargi do Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie

w terminie 30 dni od daty jego otrzymania.

Otrzymuja:
1. Przewodniczacy Rady Miasta Etku,
2. Prezydent Miasta Etku.



