WOJEWODA MAZOWIECKI ;
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LEX-S.4131.31.2012.MR

Rada Miasta

Siedlce
ul. Skwer Niepodlegtosci 2
08-100 Siedlce

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 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 i Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717 i Nr 162, poz. 1568,
z 2004 r. Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203 i Nr 167, poz. 1759, z 2005 r. Nr 172,
poz. 1441 i Nr 175, poz. 1457,z 2006 r. Nr 17, poz. 128 i Nr 181, poz. 1337, z 2007 r. Nr 48,
poz. 327, Nr 138, poz. 974 i Nr 173, poz. 1218, z 2008 r. Nr 180, poz. 1111 i Nr 223,
poz. 1458, z 2009 r. Nr 52, poz. 420 i Nr 157, poz. 1241, z 2010 r. Nr 28, poz. 142, Nr 28,
poz. 146, Nr 106, poz. 675 i Nr 40, poz. 230, z 2011 r. Nr 117, poz. 679, Nr 134,
poz. 777, Nr 21, poz. 113, Nr 217, poz. 1281 i Nr 149 poz. 887 oraz 2012 r. p0z.567)

stwierdzam niewaznos¢

Uchwaly Nr XXI1/430/2012 Rady Miasta Siedlce z dnia 31 sierpnia 2012 r. w sprawie zasad

gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Siedlce .

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 31 sierpnia 2012 r. Rada Miasta Siedlce podje¢ta Uchwale
Nr XXII/430/2012 w sprawie zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta

Siedlce, ktdra zostala doreczona Wojewodzie Mazowieckiemu w dniu 7 wrzesnia 2012 r.

W podstawie prawnej Uchwaty Rada wskazala przepisy art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy

o samorzadzie gminnym w zwiazku z 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 2005 r. Nr 31 poz. 266 z pozn. zm.). W § 2 ust. 1 Rada wskazala,
7e Uchwala reguluje zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad zasobu, co
potwierdza pozostata tres¢ Uchwaly. W zwiazku z tym nalezato przyjaé, ze pomimo
sprzecznego z trescig Uchwaly jej tytutu, Uchwata reguluje zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta Siedlce. Analiza przedmiotowych
zasad prowadzi do wniosku, ze zostaly one sporzadzone w sposob niezgodny z zakresem
upowaznienia wynikajacego z ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U z 2005 r. Nr 31

poz. 266 z pézn. zm.), zwanej dalej ,,ustawa’.
Uchwala narusza przepisy ustawy w nastgpujacym zakresie:

1) W § 1 pkt 11 Rada utworzyla definicj¢ gospodarstwa domowego okres’laj;a(c, ze pod
tym pojeciem nalezy rozumie¢ wnioskodawce oraz osoby wspdlnie ubiegajace si¢ 0 wynajem
lokalu. Tymczasem art. 2 pkt 9 ustawy stanowi, ze pod pojgciem gospodarstwa domowego
nalezy rozumie¢ gospodarstwo, o ktorym mowa w przepisach o dodatkach mieszkaniowych.
7 kolei art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 71,
poz. 734 z pdzn. zm.) stanowi, ze przez gospodarstwo domowe rozumie si¢ gospodarstwo
prowadzone przez osobe ubiegajaca sie o dodatek mieszkaniowy, samodzielnie zajmujaca
lokal albo gospodarstwo prowadzone przez t¢ osob¢ wspdlnie z malzonkiem i innymi
osobami stale z nig zamieszkujacymi 1 gospodarujacymi, ktérzy swoje prawa do

zamieszkiwania w lokalu wywodza z prawa tej osoby.

W zwiazku z tym Rada poprzez nieuprawniong zmian¢ definicji ustawowej
gospodarstwa domowego naruszyla w/w wskazany przepis art. 2 pkt 9 ustawy. Utrwalona
linia orzecznicza uznaje za niedopuszczalne powtarzanie regulacji ustawowych lub ich
modyfikacje przez przepisy prawa miejscowego. Z istoty prawa miejscowego wynika
bowiem, ze przekazanie przez ustawodawce upowaznienia do uregulowania danej materii
dotyczy wylacznie zakresu spraw nieobjetych dotychczas zadng normg o charakterze
powszechnie obowiazujacym (por. wyrok NSA z 30 stycznia 2003 r. sygn. akt II SA/Ka
1831/02, wyrok NSA z 19 sierpnia 2002 r. sygn. akt II SA/Ka 508/02).

Taki sam zarzut nalezy sformutowa¢ co do tresci § 19 ust. 3, w ktérym Rada przyjeta,
ze uprawnionymi do zawarcia umowy najmu tymczasowego pomieszczenia sg osoby wobec,
ktorych wszezgto egzekucje na podstawie prawomocnego orzeczenia sadowego, w ktorym

orzeczono obowiazek oproznienia zajmowanego lokalu, bez prawa do lokalu zamiennego lub



socjalnego. Zapis ten stanowi modyfikacje art. 25 ¢ ustawy, w wyniku ktorej wyrazy ,,tytutu
wykonawczego™ zastapiono wyrazami ,prawomocnego orzeczenia sadowego”, co zmienia
w sposob diametralny znaczenie przepisu ustawy. A zatem § 19 ust. 3 narusza istotnie przepis

art. 25 c ustawy.

Doda¢ tu nalezy, ze powyzsze przepisy Uchwaly naruszaja rowniez zasady techniki
prawodawczej okreslone w § 143 w zwiazku z § 115 Zalacznika do rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej”(Dz. U.
Nr 100 poz. 908), zgodnie z ktorymi w uchwale zamieszcza si¢ tylko przepisy regulujace
sprawy przekazane do unormowania w przepisie upowazniajacym (upowaznieniu

ustawowym).

2) W § 6 Uchwaty Rada wskazata katalog okolicznosci, kwalifikujacych do uznania,
ze wystepuje brak zaspokojenia potrzeb domowych gospodarstwa domowego. Jedng z tych
okolicznosci jest brak wiasnosci do lokalu badz budynku mieszkalnego (pkt 5). Nastepnie
w § 12 ust.5 , 6 i 7 Uchwaly jako okoliczno$¢ dyskwalifikujaca wniosek wskazano posiadanie
wlasnosci do lokalu lub budynku mieszkalnego, lub uprawnienie do zamieszkiwania w lokalu
bedacego wlasnoscia wspdtmalzonka oraz zbycie, przekazanie lokalu Iub budynku
mieszkalnego w okresie 5 lat wstecz od chwili zlozenia wniosku. Powyzsze regulacje
naruszaja przepis art. 23 ust. 2 ustawy. W przepisie tym ustawodawca ograniczyt mozliwos¢
zawarcia umowy najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy ze wzgledu na posiadanie
tytulu prawnego do innego lokalu, ale wylacznie w stosunku do osob ubiegajacych sig
o zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego. Brak zatem podstaw prawnych do stosowania
przestanki braku tytutu prawnego do innego lokalu w stosunku do osob ubiegajacych sig
o zawarcie umowy najmu lokalu niebedacego lokalem socjalnym. Do zadan wiasnych gminy
nalezy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty
samorzadowej (art. 4 ust. 1 ustawy). Sposdb wykonywania tego zadania okresla art. 4 ust. 2
ustawy wskazujac, ze to zaspokojenie polega na: zapewnieniu lokali socjalnych i zamiennych
oraz na zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.
Rada gminy, regulujac zasady wynajmowania lokali obowigzana jest okresli¢ przestanki
przedmiotowe, ktorymi sa warunki zamieszkiwania i wysoko$¢ dochodu. Niedopuszczalna
jest zatem sytuacja, w ktorej mieszkancy gminy posiadajacy niezaspokojone potrzeby
mieszkaniowe 1 spelniajacy okreslone w ustawie kryterium dochodowe beda pozbawieni
prawa do ubiegania si¢ o zawarcie umowy najmu 2z lokalu mieszkaniowego
z mieszkaniowego zasobu gminy z powodu posiadania tytutu prawnego do innego lokalu.

Posiadanie takiego tytutu nie rozstrzyga jednoznacznie o braku przestanki niezaspokojonych



potrzeb po stronie ubiegajacego si¢ o lokal mieszkalny. Taki tytul prawny moze byc¢ bowiem
obciazony wada (wynikajaca z okoliczno$ci faktycznych lub prawnych) uniemozliwiajaca
zaspokojenie wlasnych potrzeb mieszkaniowych (por. wyrok WSA we Wroclawiu z 2 lipca

2009 r. sygn. akt IV SA/Wr 101/09).

Dodatkowo nalezy wskazaé, ze rada gminy nie jest uprawniona do okreslania
kryteriéw wykluczajacych z weryfikacji wniosku osoby spelniajace warunki zamieszkiwania
i dochodu. Przepis art. 21 ust. 3 ustawy stanowi bowiem o kryteriach pierwszenstwa
w wyborze 0s6b, a nie o kryteriach wykluczajgcych osoby spelniajace warunki przedmiotowe.
(tak : wyrok NSA w Warszawie z 29 wrzesnia 2011 r. I OSK 1126/11). Tymczasem kryteria
okreslone w § 12 pkt 3-11 Uchwaly stanowia w istocie kryteria wykluczajace osoby
ubiegajace sie o lokal mieszkalny z przyczyn innych niz ich warunki zamieszkiwania, dlatego

tez nalezy je uznac za naruszajace art. 21 ust.3 ustawy.

3) W§ 12 pkt 11, § 17 pkt 3, § 18 ust. 3, § 19 ust. 5 Uchwaty Rada zawarla zapisy,
ze oferty wynajmu lokalu mieszkalnego, lokalu zamiennego, lokalu socjalnego
i pomieszczenia tymczasowego maja charakter jednorazowy i nieodwotalny. Przyjeta
regulacja narusza przepis art. 4 ust. 1 i 2 ustawy oraz godzi w wyrazong w art. 32 Konstytucji
zasade réwnosci wobec prawa, zgodnie z ktora wszyscy maja prawo do rdwnego traktowania
przez wladze publiczne. Rada Miasta nie moze zatem dyskryminowa¢ swoich mieszkancoéw
przy przyznawaniu lokali z mieszkaniowego zasobu gminy wprowadzajac w drodze uchwaty
pozaustawowe kryteria ograniczajace prawa do lokalu mieszkaniowego osobom, ktore nie
przyjma zaoferowanego im lokalu. Krag podmiotéow uprawnionych zostal przez ustawodawce
okreslony w przepisie art. 4 ustawy, zatem wszelkie jego ograniczenia w istotny sposob

naruszaja prawo i konstytucyjng zasade rownosci.

4) W § 12 pkt 3, § 18 ust.10, § 23 ust. 5, § 25 ust. 2 pkt 21 § 26 ust. 2 pkt 8§ Uchwaty
Rada uzaleznila uprawnienia oséb ubiegajacych si¢ o zawarcie umowy najmu, przedluzenie
umowy najmu lokalu socjalnego, zamiany lokali od niezalegania lub tez wczesniejszego

uregulowania zalegtosci z tytutu czynszu , oplat niezaleznych oraz kosztéw sadowych.

Regulacja taka oznacza wprowadzenie przez Rade kolejnego pozaustawowego
krytertum uzyskania badz zamiany lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy, ktére mozna
okresli¢ jako kryterium ,,braku zadtuzenia czynszowego”. Kryterium takie nie miesci si¢
w pojeciu ,,warunkow zamieszkania”, o ktérych mowa w art. 21 ust.3 pkt 2 ustawy.
W wyroku NSA w Warszawie z dnia 29 wrzesnia 2011 r. sygn. akt I OSK 1126/11 Sad

wskazal, ze zadluzenie czynszowe nie moze by¢ utozsamiane z warunkami zamieszkiwania,



wskazanymi w art. 21 ust. 3 pkt 2 in fine ustawy. Pod pojeciem tych warunkow nalezy
bowiem rozumie¢ wylacznie warunki faktyczne zamieszkiwania (powierzchnia, wyposazenie,
stan techniczny, ilo$¢ osob korzystajacych z lokalu itp.). Okoliczno$ci prawne zwigzane
z lokalem i wnioskodawca do tych warunkéw nie nalezg. Zadluzenie czynszowe nie miesci

sie takze w pozostatych przepisach art. 21 ust.3 ustawy.

W zwiazku z powyzszym regulacje dokonane przez Rad¢ w powyzszych paragrafach
Uchwaly istotnie naruszaja przepisy art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust.3 w zwiazku z art. 4 ustawy

o ochronie lokatorow .

5) W § 18 ust. 7 Rada ustalita, ze umowy najmu lokalu socjalnego zawierane sg na
czas oznaczony tj. 12 miesigcy, w § 19 ust.6 — ze umowy najmu tymczasowego
pomieszczenia sa zawierane na czas oznaczony tj. 1 miesigca. Dodatkowo w § 14 ust. 3
Uchwaty Rada przyjeta, ze umowe najmu lokalu mieszkalnego nalezy zawrzeé¢ w terminie
14 dni od daty doreczenia skierowania do zawarcia umowy najmu. Wszystkie powyzsze
regulacje - jako czynnosci cywilnoprawne - naleza do kompetencji organu wykonawczego
gminy, a ponadto naruszaja ustawe poprzez modyfikacj¢ normy ustawowej zawartej w art. 23
ust. 1 ustawy. W przepisie tym ustawodawca postanowit, ze umowe najmu lokalu socjalnego
zawiera si¢ na czas oznaczony, natomiast w art. 23 ust. 3 zdanie pierwsze ustawy zawarto
przepis kompetencyjny, ktéry jednoznacznie upowaznia gming do przedtuzania umowy
najmu lokalu socjalnego na nastepny okres, jezeli najemca nadal znajduje si¢ w trudnej
sytuacji mieszkaniowej. Organem uprawnionym do zawierania i przedluzania umoéw najmu
w imieniu gminy jest organ wykonawczy gminy. Ustalenie przez Rad¢ w sposob arbitralny
okresu, na jaki ma by¢ zawierana umowa najmu lokalu socjalnego lub pomieszczenia
tymczasowego nalezy uznaé za istotne naruszenie prawa, gdyz stanowi ograniczenie
uprawnien, zarowno potencjalnych najemcow lokali, jak i organu wykonawczego gminy
(miasta). A zatem regulacje zawarte w wyze] wskazanych paragrafach Uchwaly naruszaja
dodatkowo zasade swobody uméw wyrazong w art. 353.1 Kodeksu Cywilnego, z ktérego
wynika, ze strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania,
byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ whasciwosci (naturze stosunku), ustawie ani

zasadom wspolzycia spotecznego.

Z tych samych wzgledéw bezprawny jest zapis § 16 ust.l1 Uchwaly uzalezniajacy
zawarcie umowy najmu na czas nieoznaczony od wplacenia kaucji w wysokosci 12-krotnosci
miesigcznego czynszu za dany lokal wg stawek obowigzujacych w dniu zawarcia umowy.
Ustalenie wysokosci kaucji nalezy wylacznie do najemcy i dysponenta mienia komunalnego,

czyli wojta, burmistrza (prezydenta), jako roéwnorzgdnych stron stosunku cywilnoprawnego.
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Rada Miejska nie jest strona umowy najmu, w zwiazku z czym nie jest uprawniona do
ustalania wysokosci kaucji zabezpieczajacej. (tak: wyrok WSA we Wroctawiu z dnia

12 sierpnia 2010 r. IV SA/Wr 338/10).

6) W § 20 ust. 2-6 Uchwaly Rada ustalila zasady i kryteria stosowania obnizek
czynszu dla najemcéw lokali mieszkalnych. Wskaza¢ tu nalezy, ze zasady polityki
czynszowej oraz warunki obnizania czynszu powinny stanowi¢ czgs¢ wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy opracowywanym na co najmniej pigé
kolejnych lat, na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy. Zasady wynajmowania lokali
stanowia natomiast przedmiot odrebnego aktu rady gminy, majacego podstawe w art. 21
ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow.(tak: wyrok WSA we Wroclawiu z 28 lipca 2009 r.
sygn. akt IV SA/Wr 155/09). Rada Miasta Siedlce Uchwatg Nr VI/103/2011z dniu 26 marca
2011 r. przyjela wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Siedlce
na lata 2011-2015, w ktérym zawarla m.in. zasady polityki czynszowej oraz warunki
obnizania czynszu. W zwiazku z tym regulacja § 20 ust. 2-6 Uchwaly narusza wyzej

wskazane przepisy art.21 ust.1 pkt 1 1 ust.2 ustawy.

Wskaza¢ ponadto nalezy, ze tre$¢ zalgcznika Nr 1 do Uchwaly jest niespdjna
w stosunku do tresci samej Uchwaly. W pkt 11 i 12 zalacznika zawarte sa bowiem kryteria
nie majace odniesienia do ktéregokolwiek zapisu Uchwaty; nie sposob zatem ustali¢, czy sa
to kryteria majagce wplyw na uprawnienie do lokalu, czy tez na pierwszenstwo w jego

uzyskaniu.

Majac powyzsze na uwadze nalezato uznaé, ze podejmujac przedmiotowa Uchwate

Rada Miasta Siedlce naruszyla przepisy prawa w wyzej wskazanym zakresie.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze Miastu Siedlce przystuguje skarga do
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od daty dorgczenia,

wnoszona za posrednictwem organu, ktory rozstrzygniecie wydat.

Informuje, ze rozstrzygniecie nadzorcze wstrzymuje wykonanie uchwaty z mocy

prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem jego doreczenia.




