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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2013 r. poz. 594 ze

Zm.)

stwierdzam niewaznos¢

§ 2 pkt 4, § 3 we fragmencie ,,przez co najmniej 5 lat”, § 7 ust. 5 pkt b) 1 pkt d), § 8 ust. 3, § 10 ust. 2 pkt a),
b), ¢) d), f), § 13 ust. 1 lit. ¢) we fragmencie ,,na okres nie dluzszy niz 3 lata”, § 18 ust. 3, § 22 ust. 4 pkt b we
fragmencie ,,i ztozeniu oswiadczenia, Zze przy zdaniu lokalu nie bedzie on roscit od Gminy zwrotu poniesionych
kosztow.” uchwaly Nr LXVII/441/14 Rady Miejskiej w Glogowie z dnia 28 pazdziernika 2014 r. w sprawie
ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskie) Glogow.

UZASADNIENIE

Na sesji dnia 28 pazdziernika 2014 r., dzialajgc na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. 0 samorzgdzie gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 21 ust. 3 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow 1 mieszkaniowym zasobie gminy 1 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014, poz.827) Rada
Miejska w Glogowie podjeta uchwale Nr LXVII/441/14 w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskie) Giogow.

Uchwala wptyneta do organu nadzoru dnia 6 listopada 2014 .
W toku badania legalnosci uchwatly organ nadzoru stwierdzit podjecie:

- § 2 pkt 4 uchwaly zistotnym naruszeniem art. 3 ust. 31 ust. 4 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r.
o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r., poz. 966) i art. 7 ust. 5 1 ust. 2 w zwigzku z art. 21 ust. 3 pkt
| ustawy o ochronie praw lokatorow i mieszkaniowym zasobie gminy 10 zmianie Kodeksu cywilnego,
zwanej dalej takze ,ustawg” oraz § 118 w zwigzku § 143 zalgcznika do rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawcze)” (Dz. U. 2002 r. Nr 100, poz.
908);

- § 3 we fragmencie ,,przez co najmniej 5 lat”, § 7 ust. 5 pkt b) 1 pkt d), § 8 ust. 3 uchwaly z istotnym
naruszeniem art. 4 ust. 1 1 ust. 2 w zwigzku z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io0o zmianie Kodeksu cywilnego” w zwigzku
z art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 1997 r. Nr 78, poz. 483 ze
zZm.);

- § 10 ust. 2 pkt a), b), ¢) d), f) uchwaly zistotnym naruszeniem art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy o ochronie
praw lokatorow 1 mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego;

- § 13 ust. 1 lit. ¢) uchwaly we fragmencie ,,na okres nie dluzszy niz 3 lata” z istotnym naruszeniem
art. 23 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io0 zmianie Kodeksu
cywilnego w zwigzku z art. 7 Konstytucji RP;

- § 18 ust. 3 uchwaly z istotnym naruszeniem art. 25e¢ w zwigzku z art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 10 zmianie Kodeksu cywilnego oraz § 118 w zwigzku
§ 143 zalagcznika do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad
techniki prawodawczej” 1 art. 7 Konstytucji RP;

- § 22 ust. 4 pkt b uchwaly we fragmencie ,,i zlozeniu oswiadczenia, ze przy zdaniu lokalu nie bedzie on
roscit od Gminy zwrotu poniesionych kosztow.” zistotnym naruszeniem art. 6f ustawy o ochronie praw




lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego w zwiazku z art. 7 Konstytucji
RP.

Uchwala Nr LXVII/441/14 zostala podjeta na podstawie upowaznienia ustawowego zawartego
wart. 21 ust. 1 pkt 21 ust. 3 ustawy, zgodnie zktérym rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad 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; wrazie gdy rada gminy nie okre§li wuchwale odmiennych zasad, do lokali
podnajmowanych przez gming stosuje si¢ odpowiednio zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy. W art. 21 ust. 3 ustawy prawodawca wskazat na obligatoryjne elementy objete
zasadami wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy. Na podstawie tegoz
przepisu zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslaé
w szczegolnosci: 1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub
w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysokos$é¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgcg zastosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich
poprawy; 3) Kryteria wyboru oséb, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony ilokalu socjalnego; 4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomie¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami
zajmujgcymi lokale w innych zasobach; 5) tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany
ha czas nieoznaczony io najem lokali socjalnych oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spolecznej; 6)
zasady postgpowania w stosunku do 0sob, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu,

w ktorego najem nie wstapily po S$mierci najemcy; 7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni
uzytkowej przekraczajacej 80m2.

W trakcie analizy przedmiotowej uchwaly organ nadzoru stwierdzil istotne naruszenie prawa w regulacji
§ 2 pkt 4 uchwaly Rady Miejskiej w Glowie Nr LXVI1/441/14 w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Glogéw, w ktorym zdefiniowano pojecie
~dochodu gospodarstwa domowego”. Zgodnie z tym zapisem: ,,nalezy przez to rozumie¢ wszelkie przychody po
odliczeniu kosztow ich uzyskania oraz po odliczeniu skladek na ubezpieczenie emerytalne i rentowe oraz na
ubezpieczenie chorobowe, okreslonych w przepisach o systemie ubezpieczen spotecznych. Do dochodu
nie wlicza si¢ dodatkéw dla sierot zupeinych. zasitkéw pielegnacyinych. zasitkdw okresowych z pomocy
spofecznej, jednorazowych swiadczen pienigznych i $wiadczen w naturze z pomocy spolecznej oraz dodatku
mieszkaniowego.”

Zdaniem organu nadzoru definicja zawarta w § 2 pkt 4 uchwaly istotnie narusza art. 3 ust. 3 i ust. 4 ustawy
0 dodatkach mieszkaniowych, rozpatrywany w zwiazku zart. 7 ust. 5i ust. 2 oraz w zw. zart. 21 ust. 3 pkt
| ustawy o ochronie praw lokator6w i mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Jak
wynika z art. 7 ust. 2 ustawy wiasciciele lokali wchodzacych wsklad publicznego zasobu mieszkaniowego,
z zastrzezeniem art. 23 ust. 4, mogg na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia odpowiednio uchwaly
organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego, stosowac okreslone obnizki czynszu naliczonego
wediug obowigzujacych stawek w stosunku do najemcow o niskich dochodach. Réwnoczeénie zgodnie
z ust. 5 za dochdd, uwaza sie dochéd w rozumieniu przepiséw o dodatkach mieszkaniowych. Zgodnie zas
zart. 3 ust. 31 ust. 4 ustawy o dodatkach mieszkaniowych ,3. Za dochéd uwaza sie wszelkie przychody po
odliczeniu kosztow ich uzyskania oraz po odliczeniu skladek na ubezpieczenie emerytalne i rentowe oraz na
ubezpieczenie chorobowe, okreslonych w przepisach o systemie ubezpieczen spotecznych, chyba ze zostaly juz
zaliczone do kosztow uzyskania przychodu. Do dochodu nie wlicza si¢ $wiadczenh pomocy materialnej dla
uczniow, dodatkow dla sierot zupelnych, jednorazowych zapomog z tytutu urodzenia sie dziecka, dodatku
z tytulu urodzenia dziecka, pomocy w zakresie dozywiania, zasitkéw pielegnacyjnych, zasitkow okresowych
z pomocy spolecznej, jednorazowych swiadczen pienigznych i$wiadczen w naturze zpomocy spolecznej,
dodatku mieszkaniowego, dodatku energetycznego oraz zapomogi pienieznej, o ktérej mowa w przepisach
o zapomodze pienig¢znej dla niektorych emerytow, rencistow i osob pobierajacych $wiadczenie przedemerytalne
albo zasilek przedemerytalny w 2007 r. 4. Dochéd z prowadzenia gospodarstwa rolnego ustala sie na podstawie
powierzchni gruntow w hektarach przeliczeniowych i przecietnego dochodu z 1 hektara przeliczeniowego,

ostatnio ogtaszanego przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego, na podstawie art. 18 ustawy z dnia
15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (Dz. U. z 2006 r. Nr 136, poz. 969, z p6zn. zm.).”

Na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy okreslone przez rade zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegélnosci wysokoé¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajgcg zastosowanie obnizek czynszu. Rada Miejska w § 15 uchwaly uregulowala WySsoKos¢



dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu, okreslajac w ust. I, 28
. Wysokos¢ dochodu uzasadniajacego zastosowanie obnizek czynszéw okresla si¢ jako udokumentowany Sredni
miesieczny dochod z okresu 3 kolejnych miesigcy poprzedzajacych dzien zlozenia wniosku o obnizenie
czynszu, przypadajacy na czlonka gospodarstwa domowego i nieprzekraczajacy: a) 1 15 % najnizszej emerytury
w gospodarstwie jednoosobowym; b) 90 % najnizszej emerytury W gospodarstwie dwuosobowym; ¢) 75%
najnizszej emerytury W gospodarstwie trzyosobowym i wiece).”.

Nalezy wobec powyzszego stwierdzi¢, iz regulacja § 2 pkt 4 uchwaly, jako majaca zastosowanie rowniez do
dochodow ustalonych dla sastosowania obnizek czynszu, jest po pierwsze modyfikacja z art. 3 ust. 3 ustawy
o dodatkach mieszkaniowych, a po drugie pomija catkowicie dochéd z prowadzenia gospodarstwa rolnego,
uregulowany w art. 3 ust. 4 ustawy 0 dodatkach mieszkaniowych.

W tym miejscu nalezy zwroci¢ uwage na przepisy rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca
2002 r. W sprawie .Zasad techniki prawﬂdawczej” (Dz. U. 2002 r. Nr 100, poz. 908), gdzie wedlug
§ 115 w zwiazku z § 143 zalacznika do tego aktu, w uchwale rady gminy zamieszcza sie tylko przepisy
regulujgce sprawy przekazane do unormowania w przepisie upowazniajacym (upowaznieniu ustawowym).
W éwietle tresci §1161§ 136w zwigzku z § 143 zalacznika do ,Zasad techniki prawodawcze]” narusza
obowigzujacy porzadek prawny zmodyfikowanie przepisu ustawowego przcz akt wykonawczy bez wyraznie
przewidzianego upowaznienia ustawowego (w akcie takim nie zamieszcza sie bez upowaznienia ustawowego
przepisow niezgodnych z ustawa). Zgodnie z3§ 118 w zwigzku z § 143 zalacznika do ,,Zasad techniki
prawodawczej”, w akcie prawa miejscowego nie powtarza sie przepisow ustawy upowazniajgcej oraz przepisow
innych aktow normatywnych. Rada Miejska nie ma zatem prawa powiela¢ atym bardziej modyfikowac
uregulowan ustawy upowazniajacej i przepisow innych aktow normatywnych.

Realizujac kompetencj¢ ustawowg Rada Miejska w § 3 uchwaty uchwalita: ,,.Lokale wchodzace w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy sg wynajmowane wylacznie osobom petnoletnim, ktore s3 cztonkami wspolnoty
samorzadowej gminy przez co najmniej 5 lat oraz spetniajg warunki i kryteria okreslone w mniejszej uchwale.
(...)”. Zdaniem organu nadzoru regulacja ta we fragmencie ,,przez co najmniej 5 lat” zostata podjeta z istotnym
naruszeniem prawa. Takze zapisy - § 7 ust. 5 pkt b) i pkt d) uchwaly, tj.: ..Skreslenie z listy uprawnionych do
sawarcia umowy najmu lokalu nastepuje w przypadku ustalenia, ze: (...) b) wnioskodawca lub jego
wspoimatzonek posiadajg tytul prawny do innego lokalu lub posiadaja nieruchomo$¢ zabudowang budynkiem
mieszkalnym; (...) d) zrzeczenia si¢ przez bylego wspétmalzonka na rzecz osoby ujetej w przyjetym wniosku
prawa zawarcia umowy najmu lokalu;” oraz § 8 ust. 3 uchwaty: ,,Umowa najmu lokalu mieszkalnego moze by¢
sawarta z osobami, ktore: (...) 3. Nie zbyly tytulu prawnego do lokalu na rzecz oséb trzecich w okresie coO
najmniej 10 lat wstecz od daty zlozenia wniosku. W przypadku malzenstwa i 0s6b wspolnie zamieszkujacych,
sadna z nich nie zbyla tytutu prawnego do lokalu.” istotnie naruszaja przepisy ustawy upowazniajacej.

W ocenie organu nadzoru Rada podejmujac wskazane wyzej zapisy uchwaly, bedace czgscig zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, naruszyla w sposob istotny
art. 4 ust. 11 ust. 2 ustawy, w ktorym ustawodawca okreélit osoby posiadajgce prawo do najmu lokalu
mieszkalnego z gminnego Lasobu mieszkaniowego. Z przywolanego bowiem przepisu wynika, z¢ tworzenie
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy
(ust. 1). Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne 1 lokale
samienne. a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach (ust. 2).
Ustawodawca zatem w przepisach ustawowych zakreslit krgg osob posiadajacych prawo do najmu lokalu
mieszkalnego z gminnego sasobu mieszkaniowego. Nalezg do niego - w mysl art. 4 ust. ] i 2 ustawy -
mieszkancy gminy majacy niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i prowadzacy gospodarstwa domowe
o niskich dochodach. Dlatego tez nalezy przyjaé, ze krag osob, ktérym gmina powinna stworzy¢ warunki do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, zostal jednoznacznie okreslony, bowiem ustawa, wolg prawodawcy
nie przewiduje innych ograniczen ani tez nie dala radzie gminy mozliwoscl ograniczenia Kregu 0s6b
uprawnionych do ubiegania si¢ o lokal mieszkalny z gminnego zasobu mieszkaniowego. Uzaleznienie zas
takiego uprawnienia od innych, nieprzewidzianych w ustawie kryteriow, w tym przypadku: - braku tytutu
prawnego do 1nnego lokalu lub nieruchomosci zabudowane] budynkiem mieszkalnym (§ 7 ust.5 pkt b)
uchwaly), - warunku, ze nie nastgpilo zrzeczenie przez bylego maizonka na rzecz osoby ujetej w przyjetym
wniosku, prawa do zawarcia umowy najmu lokalu (§ 7 ust. 5 pkt d) uchwaty), - warunku, ze tytut prawny do
lokalu nie zostal zbyty na rzecz 0sob trzecich w okresie co najmniej 10 lat wstecz od daty zlozenia wniosku (3§
8 ust. 3 uchwaly), wykracza poza zakres przekazanego radzie gminy upowaznienia ustawowego i stanowl
istotne naruszenie przepisow prawa. Ustawodawca powierzyl bowiem radzie gminy kompetencjg do

unormowania wysoko$ci dochodu gospodarstwa domowego, decydujacej o nabyciu prawa do najmu lokalu




mieszkalnego z gminnego zasobu mieszkaniowego, nie zas do rozszerzania katalogu kryteriow uprawniajgcych
do najmu lokalu mieszkalnego.

Réznicowanie sytuacii prawnej mieszkancow gminy w zaleznoéci od dlugosci okresu zamieszkiwania na jej
terenie (§ 3 uchwaly we fragmencie ,,przez co najmniej 5 lat”) nalezy uzna¢ za bezpodstawne. Wskaza¢ nalezy,
ze gmina realizujac przypisane Jej zadanie wilasne . .tworzenia warunkow zaspokajania potrzeb mieszkaniowych

wytacza¢ z grona czlonkow wspolnoty osob, ktore zamieszkujg na terenie gminy krdcej niz 5 lat. Dla przyjecia
danej osoby za mieszkarica danej gminy nie ma bowiem znaczenia uptyw S-letniego okresu zamieszkiwania.
Mieszkancem gminy jest kazda osoba fizyczna, ktéra ma miejsce zamieszkania na terenje konkretnej gminy
(art. 1 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 16 Konstytucji RP). Ustawodawca nie zakresla zadnych ram
czasowych dla uzyskania statusy mieszkanca. Miejsce zamieszkania zalezne Jest od zamiaru (woli) konkretnej

0soby, przy czym o charakterze pobytu decyduja réwniez okolicznodci faktyczne wskazujace na zamiar
rzeczywisty.

Rowniez przepisy ustawy nie zawierajg zadnych regulacji uzalezniajacych prawo czlonka wspolnoty

samorzadowej do ubiegania si¢ 0 najem lokalu mieszkalnego od okresu zamieszKiwania na terenie danej gminy

(por. wyroki NSA: z dnia 17 listopada 2004 r., sygn. akt OSK 883/04: z dnia 24 stycznia 2012 r., sygn. akt
[ OSK 2021/11, LEX nr | 120647).

Niedopuszczalne jest takze uregulowanie uchwaty odnoszace sie do posiadania tytutu prawnego do INnnego
lokalu lub nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym (§ 7 ust. 5 pkt b) uchwaly) oraz dotyczace
zrzeczenia si¢ przez bytego matzonka na rzecz osoby ujetej w przyjetym wniosku, prawa do zawarcia umowy
najmu lokalu (§ 7 ust. S pkt d) uchwaly), gdyz norma taka bytaby réwnoznaczna z modyfikacja znaczenia
pojecia niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych zart. 4 ust. 2 ustawy. Réwnoczesnie przestanka
niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych ma szeroki zakres tresciowy. Posiadanie bowiem tytulu prawnego
do lokalu mieszkalnego nie rozstrzyga jednoznacznie o braku po stronie zainteresowanego przestanki
niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych. Taki tytul prawny moze byé¢ bowiem obcigzony wadg (czy to
wynikajacg z okolicznosci o charakterze prawnym, czy tez faktycznym), ktora uniemozliwia zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych uprawnionego. Zwrocit na to Uwage sam ustawodawca, ktory w art. 23 ust. 2 ustawy
wprowadzit przestanke braku tytutu prawnego do lokalu jako jednego z Kryteriéw przyznania lokalu socjalnego.
a wigc lokalu tej kategorii, ktéra przeznaczona jest dla oséb najbardzie; potrzebujacych pomocy ze strony
wspolnoty samorzadowej, u ktorych zachodzi kwalifikowana posta¢ niemoznosci zaspokojenia potrzeb

mieszkaniowych. W zwiazku Zpowyzszym Rada Miejska W powyzszych regulacjach uchwaly dokonala
nieuprawnione; modyfikacji przepisow ustawy.

Rada Miejska stanowiac, iz prawo o najem lokalu na czas nieoznaczony nie przystuguje osobie, ktdra SWO]
tytut prawny do lokalu dotychczas zajmowanego zbyla na rzecz osoby trzeciej (§ 8 ust. 3 uchwaly), dokonala
modyfikacji art. 4 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréow i mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie
Kodeksu cywilnego. Krag osob uprawnionych do zawarcia Umowy najmu jest bowiem okreslony
Wart. 4 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw lokatorow | mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu
cywilnego i jak wynika z tego przepisu uprawnionymi 83 wszyscy czlonkowie wspolnoty samorzadowej, ktorzy
posiadaja niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i ktorzy spetniaja jednoczesnie kryterium dochodowe.
Dodatkowo w art. 23 ust. 2 ustawy, odnosnie lokali socjalnych, ustawodawca postanowil, ze umowa najmu
okalu socjalnego, z zastrzezeniem art. 14 ust. 1, moze by¢ zawarta z 0soba, ktdéra nie ma tytutu prawnego do
okalu i ktérej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczajg wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy
podjetej na podstawie art. 21 ust. 3 pkt I ustawy o ochronie praw lokatorow i mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego. Tak wiec rozciggnigcie wymogu brakuy tytutu prawnego do lokalu na wszystkich

' ] ' ' ' ' ' |duj ek podstaw prawnych
(por. wyroki Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 18 pazdziernika 2007 r., sygn. akt [I
SA/Op 330/07; 18 lutego 2008 r., sygn. akt I SA/Op 305/07).

Z zasady réwnych praw obywali wynika obowigzek rownego ich traktowania przez prawodawce
W stanowionym prawie. Natomiast przepisy uchwaty w sposéb nieuzasadniony, wedtug dowolnie ustalonych
Kryteriow dotyczacych: dtugosci zamieszkiwania w gminie (§ 3 we fragmencie), braku tytuty prawnego do
innego lokalu lub nieruchomogc; zabudowanej budynkiem mieszkalnym (§ 7 ust. 5 pkt b) uchwaly), warunku.
ze nie nastagpito zrzeczenie przez bylego matzonka, na rzecz osoby ujetej w przyjetym wniosku, prawa do
zawarcia umowy najmu lokalu (§ 7 ust. 5 pkt d) uchwaly), warunku. ze tytul prawny do lokalu nie zostal zbyty
Na rzecz osob trzecich w okresie co najmniej 10 lat wstecz od daty zlozenia wniosku. aw przypadku
malzenstwa i osdb wspolnie zamieszkujacych, zadna 7 nich nie zbyla tytutu prawnego do lokalu (§




8 ust. 3 uchwaly), réznicujg ta samg kategori¢ podmiotow uprawnionych do uzyskania mieszkania z zasobu

gminy (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 12 kwietnia 2012 r. , sygn. akt
[V SA/Po 102/12).

Jak stwierdzil Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 15 kwietnia 2008 r., sygn. akt | OSK 82/08 (a
takze w wyroku NSA z 17 listopada 2004 r., Sygn. akt OSK 883/04, LEX nr 164541): ,,zasady wynajmowania
lokali z mieszkaniowego zasobu gminy, winny byc tak skonstruowane by ci, sposréd mieszkancow gminy,
ktorzy speiniaja podstawowe kryteria przedmiotowe (jak warunki zamieszkiwania i wysokosé dochodu), od
ktorych zalezy wynajecie lokalu 7 zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rowne szanse na czynienie staran
o uzyskanie lokalu”.

Réwnoczesnie w $wietle art. 94 Konstytucji RP akty prawa miejSCOWego podejmowane sa W oparciu

0 Wyrazne upowaznienie ustawowe, podejmujac akt prawa miejscowego W oparciu 0 normg ustawowg, organ
stanowiacy musi $cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte W przepisie upowazniajacym.

Nalezy podkresli¢, iz w Swietle art. 7 Konstytucji RP organy wiadzy publicznej dzialajg w granicach 1 na
podstawie prawa. Realizujac kompetencjg¢ organ stanowiacy musi $cisle uwzgledniac wytyczne zawarte
w upowaznieniu. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢ interpretowane w SposOb
Scisly, literalny. Jednoczesnie zakazuje sie¢ dokonywania wykladni rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych
oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.

W trakcie analizy uchwaly organ nadzoru uznal, ze przepisy § 10 ust. 2 pkt a), b), ¢) d), f) uchwaty istotnie
naruszajg art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy i0 zmianie
Kodeksu cywilnego.

W Tytule I Kryteria wyboru 0s6b, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony uchwaly Rada Miejska w Glogowie w § 10 ust. 1 okreslita, iz w pierwszej kolejnosci umowy
najmu lokali mieszkalnych moga by¢ zawarte: ,,a) z osobami spetniajgcymi kryteria okreslone w niniejsze]
uchwale, umieszczonymi na liscie 0sob oczekujacych na zawarcie umowy najmu lokalu z zasobu gminy; b)
z wychowankami doméw dziecka 1 innych placéwek opiekunczo-wychowawczych oraz rodzin zastepczych po
osiggnieciu petnoletniosci 1 zakonczeniu programu usamodzielniania, potwierdzonego pozytywna opinia
przedstawiciela placowki | zamieszkujacymi na terenie miasta Glogowa przed umieszczeniem ich
w placéwkach. Dotyczy to takze wychowankdéw, ktorzy opuszczajg w.w. placowki polozone na terenie miasta
Glogowa”, aw § 10 ust. 2 uchwaly wprowadzila dodatkowe regulacje dotyczace mozliwosci zawarcia umowy
najmu: ,, Ponadto umowa najmu lokalu mieszkalnego moze by¢ zawarta: a) z osobami, uznanymi przez
Prezydenta Miasta jako niezbgdnymi ze wzgledu na przydatnos¢ zawodowa; b) z osobami, ktére osiedlaja si¢ na
terenie miasta Glogowa w wyniku repatriacji, zgodnie z uchwalg Rady Miejskiej; ¢) osobami dokonujacymi
zamiany lokali za zgoda wynajmujacego; d) osobami, ktore we wlasnym zakresie adaptuja pomieszczenia
lokale na cele mieszkalne; ) osobami, ktore utracily tytul prawny do lokalu w skutek wypowiedzenia umowy
najmu lokalu z uwagi na zadluzenie w oplatach za czynsz i innych oplat za uzytkowanie lokalu a osoby te
uregulowaty wszystkie naleznosci wobec Gminy i nie posiadajg wobec Gminy zadnych zobowiazan
finansowych pod warunkiem, ze spetniajg kryteria okreslone w § 8 niniejszej uchwaty; f) z osobami, ktore
zajmuja lokale w budynkach przeznaczonych do rozbidrki, w zwiazku z oceng stanu technicznego przez organ
nadzoru budowlanego (lokal zamienny).” .

Zdaniem organu nadzoru wyzej przedstawiona regulacja uchwaly, w zakresie okreslenia kryteriow wyboru
0s6b, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony, okresla kryteria
pierwszenstwa jedynie w § 10 ust. ] uchwaly, ktéry wprost mowi, ze ,,umowy najmu lokali mieszkalnych moga
by¢ zawarte w pierwsze] kolejnosci z: (...)". W ustepie 2 § 10 uchwaty okreslono za$ jedynie dodatkowg grupg
osob, z ktérg moga zostaC zawarte umowy najmu. Nie mozna jednakze utozsamia¢ okre$lenia katalogu
podmiotéw uprawnionych do ubiegania si¢ o najem lokalu 7 okre$leniem kryteriow wyboru 0sob, ktorym
przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu takiego lokalu. Réwnoczesnie z przepisow § 10 ust. 2 lit. a,
b, ¢, d, f uchwaly nie wynika, iz podmioty wymienione w tych regulacjach beda uprawnione do najmu lokali
dopiero po spelnieniu przez nie kryteriéw podstawowych najmu lokali mieszkalnych. Nalezy takze dodac, iz
krag oséb uprawnionych do najmu lokali mieszkalnych wynika z art. 4 ust. 1 1 ust. 2 ustawy, 0 CZym byla juz
mowa powyzej. Rada nie posiada podstaw prawnych do jakiejkolwiek modyfikacji tego katalogu.

W ocenie organu nadzoru brak jest zatem podstaw prawnych do regulacji § 10 ust. 2 lit. a, b, ¢, d, f. Brak jest
podstaw do uznania regulacji § 10 ust. 2 lit. a, b, ¢, d, f. uchwaly za spelniajaca wymog art. 21 ust. 3 pkt
3 ustawy o ochronie praw lokatorow i mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego. Za
dopuszczalng, nalezy uznac regulacje § 10 ust. 2 lit. e) uchwaty, odyz wynika z niej wprost, 1Z warunek najmu




W Swietle art.2 Konstytucji RP Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem prawnym,
urzeczywistniajgcym zasady sprawiedliwodci spolecznej. Pochodna zasady demokratycznego panstwa
prawnego jest art. 7 ustawy zasadniczej, zgodnie z Ktorym organy wladzy publicznej dziatajg w granicach i na
podstawie prawa. Oznacza to, ze kazde dzialanie organu wiadzy, w tym takze rady gminy, musi mie¢ oparcie
W obowigzujacym prawie, a organy wiadzy publicznej moga dziatac tylko na podstawie prawnej. Roéwnoczesnie
normy prawne okreslajg ich kompetencje, zadania 1 tryb postepowania, Wyznaczajac jednoczesnie ramy ich

dziatania. Organy wiadzy publicznej moga dziata¢ tylko w takiej formie i w taki Sposob, na jakie pozwalaja im
przepisy prawa.

Takze regulacja § 13 ust. 1 lit. b) we fragmencie ,na okres nie dtuzszy niz 3 lata® istotnie narusza
art. 23 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréow | mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu
cywilnego. W § 13 ust. 1 uchwaly Rada Miejska okreslila katalog podmiotow, z ktorymi zawiera sie umowe
najmu lokalu socjalnego na czas OzZnaczony, wymieniajac w pkt ¢) ..z osobami, ktore otrzymaly lokal z zasobow
Gminy Miejskiej Glogéw na okres nie dtuzszy niz 3 lata i nadal spetniaja warunki okreslone w § 11 uchwaly.”,
Regulacja ta w zakresie ograniczenia czasowego istotnie narusza art. 23 ust. 3 ustawy o ochronie praw
lokatorow i mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktorym 3. Umowe
najmu lokalu socjalnego mozna po uplywie oznaczonego W niej czasu przedhizyé na nastepny okres, jezeli
hajemca nadal znajduje SI¢ W sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy. W razie wzrostu dochodéw
gospodarstwa domowego najemcy ponad wysokogé okreslong w uchwale rady gminy uzasadniajacej oddanie

w najem lokalu socjalnego od dnia ustania najmu do czasu opréznienia takiego lokalu stosuje Sig przepisy
art. 18 ust. 1i2.”

Z.godnie z regulacja ustawowg umowe najmu lokalu socjalnego mozna po uplywie 0Znaczonego w niej czasu
przedluzy¢ na nastepny okres, jezeli najemca nadal znajduje sie w Sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej
umowy. lak wiec ustawodawca nie Zaweza tutaj) mozliwosci zawarcia umowy jedynie do o0sdb, ktore mialy
Zawarte umowy najmu na okres nie dtuzszy niz 3 lata, uzywajac okreslenia »PO uplywie oznaczonego w niej
czasu”. Tak wigc moze to by¢ umowa zawarta przykladowo na okres 1 roku. Jak ina okres 5 lat. Po
zakonczeniu tej umowy najemcy, zgodnie z przepisem ustawowym, jezeli znajduja sie w sytuacji uzasadniajacej
zawarcie takiej umowy maja mozliwos¢ zawarcia Kolejnej umowy najmu lokalu socjalnego. Nalezy wiec uznac
ograniczenie podmiotow uprawnionych jedynie do najemcow, ktorzy otrzymali lokal z zasobdéw Gminy
Miejskiej Glogéw na okres nie dtuzszy niz 3 lata, za istotnie naruszajace przepis art. 23 ust, 3 ustawy o ochronie
praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Nalezy w tym miejscu przypomnie¢, iz realizujac kompetencje organ stanowiacy musi $cisle uwzgledniaé
Wytyczne zawarte w upowaznieniu ustawowym, a normy kompetencyjne powinny by¢ interpretowane w sposb
scisty, literalny. Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania wyktadni rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych
oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.

Zgodnie z art. 7 ustawy zasadniczej organy wiadzy publicznej dziatajg w granicach ina podstawie prawa.
Kazde dziatanie organu wiladzy, wtym takze rady gminy, musi mieé oparcie w obowigzujacym prawie,
aorgany witadzy publicznej moga dziata¢ tylko na podstawie prawne;j. Normy prawne okreslajg ich
kompetencje, zadania 1tryb postepowania, Wyznaczajac jednoczesnie ramy ich dzialania. Organy wiladzy
publicznej mogg dziata¢ tylko w takiej formie i w taki sposéb. na jakie pozwalaja im przepisy prawa.

W trakcie analizy przedmiotowej uchwaty organ nadzoru stwierdzit takze istotne naruszenje prawa
wregulacji § 18 ust. 3 uchwaly: , Stawke czynszu za pomieszczenia tymczasowe ustala si¢ w takiej samej
wysokosci jak dla lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy.” Zapis ten istotnie

1 0 zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z art. 25e ustawy do najmu tymczasowych pomieszczen stosuje sie
odpowiednio m.in. przepis art. 23 ust. 4 ustawy: ,4. Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekraczaé
polowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.”. Tak wiec
odpowiednio stosowany przepis ustawy nakazuje okreslenie stawki CZynszu za pomieszczenia tymczasowe
W wysokosci nie przekraczajace; potowy stawki Najnizszego czynszu obowigzujacego W gminnym zasobie
mieszkaniowym. Przepis § 18 ust. 3 uchwaty okreslajacy stawke czynszu za pomieszczenia tymczasowe

w takiej samej wysokosci jak dla lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
istotnie narusza art. 23 ust. 4 ustawy w zwigzku z art. 25e ustawy.




Jak zaznaczono juz wyzej, zgodnie z § 115 w zwigzku z § 143 zatacznika do rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,Zasad techniki prawodawczej” w uchwale rady gminy
zamieszcza sie tylko przepisy regulujgce sprawy przekazane do unormowania w przepisie upowazniajgcym
(upowaznieniu ustawowym). W Swietle treéci § 1161 § 136 w zwiazku z § 143 zalacznika do .,Zasad techniki
prawodawczej” narusza obowigzujacy porzadek prawny zmodyfikowanie przepisu ustawowego przez akt prawa
miejscowego bez wyraznie przewidzianego upowaznienia ustawowego (w akcie takim nie zamieszcza si¢ bez
upowaznienia ustawowego przepisow niezgodnych z ustawg). Zgodnie z § 118 w zwiazku z § 143 zalacznika do
Zasad techniki prawodawczej”, w aktach prawa miejscowego nie powtarza Si¢ przepisow ustawy
upowazniajgcej i przepiséw innych aktow normatywnych. Rada gminy nie ma zatem prawa powiela¢ atym
bardziej modyfikowac¢ uregulowan ustawy upowazniajacej i przepisow innych aktow normatywnych.

Obowiazkiem prawodawcy lokalnego jest regulacja postanowien aktow wykonawczych w oparciu 0 przepisy
ustawy upowazniajacej. Zgodnie z art. 7 Konstytucji RP: ,,Organy wladzy publicznej dziatajg na podstawie 1 w
granicach prawa”. Oznacza to, ze kazde dzialanie organu wladzy, w tym takze rady gminy, musi mie¢ oparcie
w obowiazujacym prawie, a organy wiadzy publicznej moga dziala¢ tylko na podstawie prawnej. Rownoczesnie
normy prawne okreslajg ich kompetencje, zadania i tryb postepowania, wyznaczajgc jednoczesnie ramy ich
dzialania. Organy wiladzy publicznej moga dziala¢ tylko w takiej formie i w taki sposob, na jakie pozwalajg im
przepisy prawa.

W § 22 ust. 4 uchwaly, znajdujagcym si¢ w Rozdziale 9 Zasady dokonywania zamian mieszkan oraz
udostepniania przez najemcow mieszkan osobom trzecim Rada Miejska uchwalila: ,W przypadku odzyskania
mieszkania komunalnego w wyniku realizacji prawomocnego orzeczenia sagdowego (eksmisja) pozyskania przez
Gmine lokalu w inny sposdb mozna dokona¢ zamiany z innym najemca samodzielnego lokalu komunalnego po
spelnieniu acznie nastgpujacych warunkéw: (...) b) wykonaniu remontdw i napraw lokalu przydzielonego we
wlasnym zakresie izlozeniu o$wiadczenia, ze przy zdaniu lokalu nie bedzie on roscil od Gminy zwrotu
poniesionych kosztéw;”. Zdaniem organu nadzoru regulacja § 22 ust. 4 pkt b uchwaly we fragmencie ol
zlozeniu oéwiadczenia, ze przy zdaniu lokalu nie bgdzie on roscit od Gminy zwrotu poniesionych kosztow.”
istotnie narusza art. 6f ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, zgodnie zktérym: ,,W umowie najmu lokalu niewchodzacego w sklad publicznego zasobu
mieszkaniowego, strony moga ustali¢ odmiennie prawa 1 obowiazki wymienione w art. 6a-6e.”. Rownoczesnie
zapisy art. 6a-6g ustawy szczegbélowo okreslajg obowiazki najemcy i wynajmujacego w zakresie dokonywania
remontéw w wynajmowanych mieszkaniach i zapewnienia wlasciwego funkcjonowania urzadzen znajdujacych
sie w lokalach. Artykut 6f dodaje za$, iz w umowie najmu lokalu niewchodzacego w skiad publicznego zasobu
mieszkaniowego, strony mogg ustali¢ odmiennie prawa i obowiagzki wymienione w art. 6a-6e.

Natomiast w mysl art. 2 ust. 1 pkt 11 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 10
zmianie Kodeksu Cywilnego przez publiczny zaséb mieszkaniowy nalezy rozumie¢ lokale wchodzace w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy albo lokale stanowigce wiasnosc innych jednostek samorzgdu terytorialnego,
samorzadowych os6b prawnych tych jednostek, Skarbu Panstwa lub panstwowych o0sob prawnych.

7 powyzszego wynika, ze w odniesieniu do lokali wchodzacych w sklad publicznego zasobu
mieszkaniowego art. 6a-6e sa wiec bezwzglednie wigzace, a tylko w odniesieniu do pozostatych zasobow moze
obowiazywaé odmienna regulacja umowna. Innymi stowy w ustawie uregulowano w sposob wyczerpujacy, na
kim spoczywa obowigzek dokonania remontéw i w jaki sposob obowiazki ustawowe moga byC przez strony
stosunku najmu mody fikowane. Z ustawy wprost wynika, ze lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu
eminy nalezg do publicznego zasobu mieszkaniowego, zatem strony nie moga w umowie ustala¢ odmiennie
praw i obowigzkéw wymienionych w art. 6a-6e ustawy 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego, a tym bardziej nie mozna tego czyni¢ w uchwale stanowigcej akt prawa
miejSCoOwego.

Jak wskazano wyzej, w publicznym zasobie mieszkaniowym obowigzki wynajmujacego i najemcy okreslone
sa w art. 6a-6e ustawy i niedozwolone jest ich modyfikowanie w drodze umowy cywilnoprawnej, a tym bardziej
w drodze uchwaty Rady Miejskiej. Celem uregulowan ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego jest ochrona praw lokatorow. Zgodnie z art. 1 ustawa reguluje
zasady i formy ochrony praw lokatoréw oraz zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Celem
ustawy jest realizacja zadania wilasnego gminy polegajgcego na zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej.

W powyzszym zakresie Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 9 czerwca 2011 r.
SA/Wr 210/11 podkreslit, ze: ,w odniesieniu do lokali wchodzacych w sklad publicznego zasobu




mieszkaniowego art. 6a-6e sg bezwzglednie wigzace, atylko w odniesieniu do pozostalych zasobow moze
obowigzywa¢ odmienna regulacja umowna. [nnymi stowy w ustawie uregulowano w sposob wyczerpujacy, na
kim spoczywa obowigzek dokonania remontéw i w jaki sposob obowiazki ustawowe mogg by¢ przez strony
stosunku najmu modyfikowane. Z ustawy wprost wynika, ze lokale wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy nalezg do publicznego zasobu mieszkaniowego, zatem strony nie moga w umowie ustala¢c odmiennie

praw 1obowigzkéw wymienionych w art. 6a-6e ustawy, atym bardziej nie mozna tego czyni¢ w uchwale
stanowigcej akt prawa miejscowego”.

Stanowisko to potwierdza takze wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia
13 lutego 2013 r. IV SA/Wr 689/12.

W Swietle art. 7 Konstytucji RP organy wladzy publicznej dzialaja W granicach ina podstawie prawa.
Realizujgc kompetencje organ stanowigcy musi $cisle uwzgledniaé wytyczne zawarte w upowaznieniu. Ponadto
nalezy podkresli¢, iz normy Kompetencyjne powinny by¢ interpretowane  w sposdb Scisty, literalny.
Jednoczesnie zakazuje sie dokonywania wykladni rozszerzajgcej przepisow kompetencyjnych oraz
wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.

Biorgc powyzsze pod uwage orzeczono jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygniecia przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroclawiu w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, ktorg nalezy wnie$¢ za posrednictwem organu nadzoru -
Wojewody Dolnoslgskiego.

Na podstawie art. 98 ust. 3a ustawy o samorzadzie gminnym do zlozenia skargi na rozstrzygniecie organu

nadzorczego, dotyczace uchwaty rady gminy, dorgczone po uplywie kadencji rady, uprawniona jest rada gminy
nastgpnej kadencji w terminie 30 dni od dnia wyboru przewodniczacego rady.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy 0 samorzgdzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci

uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wicewojewoda Dolnoslaski

Ewa Mankowska




