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WOJEWODA MAZOWIECKI
Siedice, dnia ] lipea 2000r
LEX-5.0911-48/09

Rada Gminy
‘Wierzbno
07-111 Wierzbno 90

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawic art. 91 ust.1 i 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz U. 2 2001 r. Nr 142, poz. 1591, z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113,
poz. 984, Nr 153, poz. 1271, Nr 214, poz1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717 Nr 162, poz. 1568,
22004 1. Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz.1203, Nr 167, poz.1759, 22005 r. Nr 172, poz. 1441,
Nr 175, poz. 1457, 7 2006 r. Nr 17, poz.128, Nr 181, poz.1337, 2007 r. Nr 48, poz327,
Nr 138, poz. 974, Nr 173, poz. 1218, z 2008r. Nr 180 poz. 1111, Nr 223, poz. 1458
oraz 2 2009 . Nr 52, poz. 420)

stwierdzam niewazno$é¢

Uchwaty Nr XXIX/113/09 Rady Gminy Wierzbno z dnia 18 czerwea 2009 roku w sprawie

zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wierzbno.
Uzasadnienie

W dniu 18 czerwea 2009 roku Rada Gminy Wierzbno podjela uchwale w sprawie
zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wierzbno

Uchwala ta zostala dorgczona Wojewodzie Mazowieckiemu w dniu 25 czerwea 2009 1.

Jako podstawe prawna przedmiotowej uchwaly wskazano art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy
z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591
2 poin. zm.) w zw. z art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwea 2001, o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu eywilnego (Dz. U
22005 r. Nr 31, poz. 266 z pozn. zm.).



[image: image2.png]Zgodnie z art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwea 2001 1. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianic Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2001 r. Nr 142,
poz. 1591) zwanej dalej ,uopl”, uchwala rady gminy w sprawie zasad wynajmowania lokali
wehodzacyeh w sklad mieszkaniowego zasobu gminy powinna okreslaé w szezegdlnosei
1) wysokosé dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanic w najem lub
w podnajem lokalu na czas nicoznaczony i lokalu socjalnego oraz wysokosé dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajaca stosowanic obnizek czynszu;

ch poprawy;

i wyboru 0s6b, kiorym przysluguje pierwszeristwo zawarcia umowy najmu lokalu

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawee do

3) krytes
na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wehodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz zamiany pomigdzy najemeami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami

zajmujacymi lokale w innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali zawicrany na czas nicoznaczony

i 0 najem lokali socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli spolecznci;

6) zasady postepowania w stosunku do 0s6b, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez

najemee lub w lokalu, w kirego najem nie wstapily po émierci najemey;
7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzehni uzytkowej przckraczajacej 80 m >,

W ocenie organu nadzoru regulacie zawarte w § 7, § 8, § 9, § 10, § 11 ust. 1, § 12
ust. 1,2,3,5,i 7, § 13ust. 1§ 2, § 14 ust. 51 § 15 ust.] uchwaly, zostaly uchwalone wbrew
wymienionym wyzej kryteriom, przez co w sposéb istotny naruszaja obowiazujace prawo
Ttak:

1) W § 7 uchwaly zawarto zapis, ze . lokale wehodzace w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy Wierzbno moga by¢ wynajmowane osobom lub rodzinom, kisre nic maja

zaspokojonych potrzeb mieszkaniowyeh, nic posiadaja tytulu prawncgo do innego lokalu

i osiagaja niskic dochody”. Tym sposobem katalog kryleriow przyznania lokalu
2 micszkaniowego zasobu gminy poszerzono, w stosunku do katalogu ustawowego,
0 wymdg nieposiadania tytutu prawnego do innego lokalu. Zapis taki w sposdb istotny
narusza dyspozyce art. 4 ust. 1 i 2 uopl, kidry od os6b zamieszkujacych na terenie gminy

i ubiegajacych si¢ o lokal z mieszkaniowego zasobu gminy, wymaga tylko spelnicnia

przeslanck: - posiadania niczaspokojonych potrzeb mieszkaniowych oraz  tworzenia
gospodarstwa domowego o niskich dochodach. Przedstawione stanowisko organu nadzoru
Jest tozsame 7 pogladem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowic
Wielkopolskim wyrazonym w tezie 2 wyroku z 12 kwietnia 2006r. sygn. akt Il SA/Go
5/06. Zgodnie z tym pogladem: ,krag 0s6b uprawnionych do ubicgania sig o zawarcie



[image: image3.png]umowy najmu lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy okreslila ustawa o ochronie
lokatoréw (art. 4 ust. 1), nalezq zatem do niego wszyscy czlonkowie wspolnoty
samorzadowej posiadajacy niczaspokojone potrzeby mieszkaniowe i jednoczesnie
spelniaja "kryterium dochodowe". Rada gminy, na podstawie przepisu art. 21 ust. 3 nic

moze zatem ograniczyé kregu tych osob, miedzy innymi poprzez wprowadzenie

dodatkowych wymog6w naruszajacych konstytucyjng zasade rownodci obywateli wobee

prawa (art, 32 Konstytucji RP) ... ™.

2) W zapisic § 8 uchwaly Rada Gminy Wierzhno uchwalila warunki, jakic winny spelniaé
osoby aby by¢ uznanymi za osoby ktore nie majy zaspokojonych potrzeh
mieszkaniowych”. Zaden przcpis ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) nic daje organom
gminy podstaw do definiowania tego pojecia. Na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1 uopl rada
gminy moze jedynie okresli¢ wysokosé dochodu gospodarstwa domowego zasadniajaca
Korzystanie  lokalu wehodzacego wsklad zasobu mieszkaniowego gminy oraz wysokosé
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca. stosowanie obnizek czynszu. Pojgcie
niezaspokojonych potrzeb micszkaniowych” wynika z zapisu art. 4 ust. 2 uopl. Jest to

wige pojecie ustawowe, a co sig z tym wiaze wynika moze by¢ definiowane tylko

w kontekicie innych przepiséw rangi ustawowej. W szczegdlnosci nie mozna tego pojeci
2definiowaé przepisami uchwaly organu samorzadu, gdyz W ten sposéb dochodzi do
istotnego naruszenia przepisu art, 23 ust. 3 pkt 1 uopl. Wojewadzki Sad Administracyjny
We Wroclawiu w wyroku z dnia 21 grudnia 2006r. sygn. akt [V SA/Wr 540/06 stwierdzil
stanowczo, Ze ,zakres upowaznienia mieszezacego si¢ W art. 23 ust. 3 ustawy (uopl) nie
daje podstawy do wyjasnienia wyrazenia: niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe”
wtresci uchwaly”.

3) W tresci § 9 uchwaly Rada Gminy Wierzbno zdefiniowala pojgcie ,,0s6b lub rodzin, ktére

niskie dochudy”. W ustawie o ochronie praw lokatoréw (..) nic zawarto

przepisow upowazniajacych rade gminy do definiowania tego pojgeia. Na podstawie
art. 21 ust. 3 pkt 1 uopl organ uchwalodawezy moze jedynie okresli¢ wysokosé dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajaca, oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
nicoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysokosé dochodu gospodarstwa domowego
uzasadnigjaca  zastosowanie  obnizek czynszu. W argumentacii  przytoczone
W uzasadnieniu wyroku z 20 marca 2002 r. Sygn. Il SA/Wr 177002 Naczelny Sad

Administracyjny Ofrodek  Zamicjscowy we Wroclawiu wskazal, ze Zgodnie

2 utrwalonym orzecznictwem Naczelnego Sadu Administr:

yinego W posigpowaniu
administracyjnym obowiazuje zasada, ze ,dozwolone jest tylko 1o, na co prawo wyraznie
zezwala” (I SA 2017/92, ONSA 1993, nr 4 poz. 113, IIl SA 534/96, ,Monitor
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[image: image4.png]Podatkowy” 1997, nr 12 5. 374). Oznacza to, iz rada gminy moze dziala¢ tylko w zakresie
ustalonym przez obowiqzujace prawo”. Podjeta za$ przez organ gminy proba
definiowania cytowanego wyzej pojecia, jako wykraczajaca poza granice zakreslone
praez. przepis prawa, nie moze korzystaé z waloru zgodnosci 7 prawem. Stanowi
rownoczesnie istoine naruszenie przepisu art. 21 ust. 3 pkt 1 uopl.

4) W § 10 uchwaly Rada Gminy Wierzbno zawarla regulacje definiujace pojecic dochodu.

Przepis art. 23 ust. 3 pkt 1 uopl organowi samorzadu daje jedynie podstaw do okreslenia
wysokosei dochodu gospodarstwa domowego, a nie skladnikow tego dochodu, Wobee
tego stwierdzié nalezy, iz rada gminy przckroczyla, wyznaczone zakresem wskazanego
wWyzej przepisu kompetencje. Uwagi poczynione w stosunku do § 8 i § 9 uchwaly
odnosie definiowania w uchwale samorzadu pojeé pomimo braku podstawy wynikajec
2 przepisow ustawowych, sq aktualne rowniez w ninicjszym przypadku. Ponadio
stwierdzié nalezy, 2 zapis uregulowaii § 10 uchwaly jest w calosci powtrzeniem

Przepisow art. 3 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 21 czerwea 20011, o dodatkach mieszkaniowych

(Dz.U. 22001r. Nr 71, poz. 734 z pozn. zm.). Zdanie | wymienionego art. 3 ust. 3 ustawy
o dodatkach mieszkaniowych stanowi tres¢ § 10 ust. 1 uchwaly, zas zdanie 2 tego
artykulu odpowiada tresci § 10 ust. 2 uchwaly. Przepis art. 3 ust 4 ustawy stanowi tresé
§ 10 ust. 3 uchwaly. Zgodnie z dyspozyca  § 134 w zwiazku
2 § 143 Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwea 2002, w sprawie
L Zasad techniki prawodawezej” (DzU. z 2002r. Nr 100, poz. 908) w aktach prawa
micjscowego  nie  powtarza s przepisow  ustaw, ratyfikowanych  umow
‘micdzynarodowych i rozporzadzeri. W ten sam sposb opisywany problem rozstrzyga
orzecznictwo sadow administracyjnych. W tezie drugiej wyroku z dnia 7 grudnia 2006r.
Syen. akt 11 SA/Go 471/06 Wojewddzki Sad Administracyjny w Gorzowie Wielkopolskim

orzekl, ze: ,, Zgodnie - z § 137 w zwiazku z § 143 rozporzadzenia Prezesa Rady

Ministréw 7 dnia 20 czerwea 2002 . w sprawie "Zasad techniki prawodawezef" (Dz. U
Nr 100, poz. 908) - w uchwale nie powtarza si¢ przepisiw ustaw, ratyfikowanych umow
migdzynarodowyeh i rozporzadze. Naruszenie tego zakazu | wprowadzenie do uchwaly
preepisow ustawowyeh powoduje niewaznodé tych zapisow. Tym bardziej sprzeczne
2 prawem jest dokonywanic zmian w zapisach ustawowych i regulowanie nickiorych
Kwestii w sposob odmienny niz w ustawie. Powszechnic obowiazujacy porzadek prawny

narusza w stopni istotnym nie tylko regulowanie przez gming raz je:

cze tego co zostalo
juz pomicszezone w rédle  powszechnie obowiazujacego prawa lecz takze

modyfikowanie przepisu ustawowego przez aki wykonawezy nizszego rzedu, co mozliwe

tylko w granicach wyraznic przewidzianego upowaznienia ustawowego”



[image: image5.png]5) W § 11 ust. 1 uchwaly wskazano przypadki, w kiérych Wéjt Gminy Wierzbno ,.morze
wskaza osoby uprawnione do zawarcia umowy najmu lokalu (...". Zapisy punkow c, d
oraz e wymienionego ustepu opisuja hipotetyczne stany faktyezne od kiorych zaistnienia
uzalezniaj zawarcie takicj umowy. Tak wige wojt moze zawrze¢ takg umowe z osoba: -
deklarujaca gotowosé wyremontowania na wlasny koszt zdewastowancgo lokalu”; -
zakwalifikowang do dokonania we wlasnym zakresie adaptacji na cele mieszkaniowe
powierzchni wspélnego uzytku o funkeji dotychczas innej niz mieszkalna”; -
zamieszkujace bez umowy najmu w lokalach przejetych przez gming od innych osob”

Przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw (..) dcisle okredlily krag osob, kidre s

uprawnione do zawarcia umowy najmu lokalu wehodzacego w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy. Na podstawic art, 4 ust 1§ ust. 2 uopl 5a 10 osoby zamieszkujace na
obszarze gminy, majace niczaspokojone potrzeby micszkaniowe i prowadzace
gospodarstwa domowe o niskich dochodach. W mysl natomiast art. 20 ust. 1 uopl w celu
realizacji zadai, o kiérych mowa w art. 4, gmina morze tworzyé i posiadaé zaséb
micszkaniowy. Kwestionowane przepisy uchwaly poszerzyly wige Krag osob
uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu wehodzacego w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy. W tej sytuacji trzeba uzna, iz regulacje poczynione w § 11 ust. 1 punkty ¢,
d oraz ¢ uchwaly, umozliwiajace wéjtowi udziclenic zgody na zawarcie umowy najmu
lokalu wehodzacego w sklad mieszkaniowego zasobu gminy z osobami niespelniajacymi
Keyteriéw ustawowych, zostaly uchwalone whrew dyspozycji art. 20 uopl w zwiazku
Zart. 4 uopl.

6) Zapis § 12 ust. 1 uchwaly przyznaje pierwszeristwo najmu lokalu osobom uprawnionym
do najmu lokalu zamiennego na podstawic ustawy o ochronie praw lokatorow (...)
oraz pierwszeiistwo najmu lokalu socjalnego osobom uprawnionym do tego na podstawie
orzeezenia sadu. Odnoszae si¢ do tej regulacji stwierdzi¢ nalezy, ze przepisy ustawy
o ochronie praw lokatoréw, micszkaniowym zasobie gminy i o zmianic kodeksu
cywilnego juk tez orzeczenia sadéw sa samoistnymi podstawami do przyznania
odpowiednio lokali zasigpezych badz lokali socjalnych. W okreslonych tymi przepisami
przypadkach, w tym rownicz przepisami regulujacymi kwestie wynikajace 7 orzeczei
sadéw (art. 14 uopl), gmina ma obowiazek zapewnienia lokalu osobie uprawnionej. Nie
ma wige potrzeby potwierdzania istnienia tego obowiazku przepisem uchwaly samorzadu.
Z opisanego powodu przepis § 12 ust. | uchwaly wykracza poza zakres Kompetencji
przyznanych radzie gminy na podstawie art. 21 ust. 3 uopl. Wymieniony przepis ustawy
upowaznil bowiem wskazany organ do stanowienia zasad wynajmowania lokali

wehodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, a nie do regulowania kwestii
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[image: image6.png]uregulowanych juz przepisami uopl. Z opisanych tez wzgledow przepis § 12 ust. 1

uchwaly jest zbedny.

7) Treé przepisu § 12 ust. 2 uchwaly stanowi powtérzenie tredci art. § ust. 2 uopl.

Powtérzenie 1o uzupelniono” zmodyfikowans trescia art. 20 wopl. Uwagi
poczynione w punkcie 4 niniciszego rozstrzygnieeia odnosnie powtorzeii i modyfikacji
preepisow ustawy umieszezanych w tekscie uchwaly organu samorzadu, sq aktualne
rownicz w tym przypadku.

8) Przepis § 12 ust. 3 uchwaly normuje zagadnienie, kiére zostalo juz uregulowana w tresci

art. 5 ust. 1 2 uopl. Uwagi poczynione w punkeie 6 niniejszego rozstrzygnigeia odnosnic

wykraczania poza zakres kompetencji przyznanych radzie gminy na podstawie art, 21

ust. 3 uopl, sq aktualne rowniez w tym przypadku.

9) Przepis § 12 ust. 5 uchwaly okresla jakie lokale, w rozumieniu uchwaly, nalezy . przede
wszystkim™ wskazywa¢ jako lokale socjalne, Pojecie lokalu  socjalnego  zostalo
2definiowane wtresei art, 2 ust. 1 pkt 5 uopl. Zapis uchwaly w zamysle organu samorzadu
mial wice stanowié uscidlenie zapisu ustawowego. Tymezasem wszelkie modyfikacje
przcpisow ustawowych sq ich istotnym naruszeniem. Ponadto przepis art. 21 ust. 3 uopl
nie daje organom samorzadu podstawy do regulowania zasad wynajmowania lokali
wehodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy w sposéb odmienny od uregulowar
ustawowych. Uwagi poczynione w punkeie 4 niniejszego rozstrzygnigcia odnosnie
powtérzen i modyfikacji przepisow ustawy umieszezanych w tekscie uchwaly organu
samorzadu, sa aktualne réwniez w tym przypadku.

10) Przepis § 12 ust. 7 uchwaly jest powlérzeniem pierwszego zdania art. 23 ust. 3 uopl.

Uwagi poczynione w punkcie 4 niniejszego rozstrzygniceia odnognic powtérzen
i modyfikacji przepisow ustawy umieszczanyeh w tekscie uchwaly organu samorzadu, s
aktualne réwniez w tym przypadku.

11) Na podstawie przepisu § 13 ust. | uchwaly uprawnionymi do uregulowania tytulu
prawnego do zajmowania lokalu sq osoby posiadajace prawo do najmu zajmowancgo
lokalu na podstawic konkretnic wyliczonych W przepisie uchwaly przepiséw ustawy
o ochronie praw lokatoréw (..) oraz kodeksu cywilnego. Zwazywszy na fakt,
ze wyliczone w przepisie § 13 ust. 1 uchwaly przepisy ustawowe (w tym kodeksowe)
reguluja predmiotowe zagadnienie, to opisywany przepis uchwaly jest zbedny. Uwagi
poczynione w punkeie 6 niniejszego rozstrzygnigeia odnosnie wykraczania poza zakres

Kompetencji przyznanych radzie gminy na podstawie art. 21 ust. 3 uopl, sq_ akualne

r6wniez w tym przypadku.



[image: image7.png]12) Przepis § 14 ust. S uchwaly stanowi, ze: .zamiana na lokal lub dom stanowiacy przedmiot
pis
tego przepisu jest nicczytelny nawet w kontekicie innych unormowait § 14 uchwaly.

odrebnej wlasnodci osoby fizycznej, wymaga notarialnego przenicsienia whasnosei”

Zwazywszy na fakt, iz przepisy ninicjszej uchwaly sa adresowane do ogdlu spolecznosei
gminy, to powinny one byé czytelne dla kazdego odbiorcy. Stanowienie przepisow
o niezrozumialej tresci stanowi naruszenic przepisu § 25 ust 1w zw. z § 143

Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwea 2002r. w sprawie . Zasad

techniki prawodawezej” (Dz.U. z 2002r. Nr 100 poz. 908), zgodnic z kidrym ,przepis

prawa materialnego powinien mozliwie bezposrednio i wyraznie wskazaé kto, w jakich

okolicznosciach i jak powinien sie zachowaé (..

13) Przepis § 15 ust. 1 uchwaly zezwala na zmiang przeznaczenia lokalu z mieszkalnego na
uzytkowy i odwrotnie, po uzyskaniu zgody wojta. Opisywana uchwala dotyczy zasad
wynajmowania lokali wehodzacych w sklad micszkaniowego zasobu gminy. Regulacja
wynikajaca z § 15 ust. 1 uchwaly wykracza wie poza upowaznienie wynikajace z art 21
ust. 21 3 uopl, a tym samym zostala podigta bez podstawy prawnej.

14) Uchwala Rady Gminy Wierzbno W sprawie zasad gospodarowania. mieszkaniowym
zasobem gminy Wierzbno nie zawiera wszystkich regulacii jakie powinny by¢ w niej
uiete. Upowaznicnie wynikajace z art. 21 ust. 3 uopl zawiera bowiem Scile okreslony
Katalog zagadnien, od uregulowania kiérych organ uchwalodawezy nie moze odstapié.
Przepisy przedmiotowej uchwaly nie uregulowaly za$ zagadnien okreslonych zapisem art.
20 ust. 3 pkt 2,3, 5 i 7 uopl. Tak wiee W opisywana uchwala nic zawiera norm
dotyczacych:

- warunkéw zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawee do ich poprawy,

- kryteriow wyboru 0séb, kibrym przysluguie pierwszefistwo zawarcia umowy najmu
lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego,

- trybu rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw o najem lokali zawieranych na czas
nicoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposobu poddania tych spraw kontroli

spoleczne,

- keyteriow oddawania w najem lokali 0 powierzehni uzytkowe] przekraczajace] 80 m2.

W s$wietle orzecznictwa sadéw administracyjnych wskazany brak uregulowan s

anowi
istotne naruszenie prawa. Zgodnie bowiem z teza 1 wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim 7 dnia 12 kwietnia 2006 r. sygn. akt Ii
SA/Go 5/06: Uchwala w sprawie zasad wynajmowania lokali winna kompleksowo

i szezegdlowo regulowaé wszystkie wskazane w upowaznieniu ustawowym, zawartym
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[image: image8.png]woart. 21 ush 3 ustawy 7 dnia 21
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