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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PNK.1.4130.86.2016
WOJEWODY SWIETOKRZYSKIEGO

z dnia 4 listopada 2016 r.

Na podstawie art. 91 ust 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2016 poz.
446 z p6z. zm.)

stwierdza si¢ niewazno§¢

Uchwaty Nr XXX1/206/2016 Rady Gminy Piekoszow z dnia 29 wrze$nia 2016 r. w sprawie zasad wynajmu
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Piekoszow, ze wzgledu na istotne naruszenie
prawa.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 29 wrzesnia 2016 r. Rada Gminy Piekoszéw podjeta Uchwale Nr XXX1/206/2016 w sprawie
zasad wynajmu lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Piekoszow.

Po dokonaniu analizy prawnej uchwaty Rady Gminy Piekoszow organ nadzoru stwierdzit, ze zostata ona
podjeta z istotnym naruszeniem prawa.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2014 poz. 150 z pdéz zm.) w art. 21 ust 3 szczegotowo i precyzyjnie okresla
uprawnienia Rady Gminy w przedmiocie okreslenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy i powinny one okresla¢ w szczegdlnosci:

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

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawceg do ich poprawy;

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

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzgcych 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 zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali
socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postgpowania w stosunku do osob, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemceg lub
w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $§mierci najemcy;

7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2.

Jakkolwiek jest to wyliczenie przyktadowe, o czym $wiadczy uzycie okreslenie ,,w szczegdlnosci”, to jednak
wieloletnie orzecznictwo sadowoadministracyjne pozwolito doprecyzowaé w sposob zawegzajacy kompetencje
Rady Gminy co do zapisow uchwaty w tym zakresie.
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Rada Gminy Piekoszoéw podejmujac uchwate przekroczyta wielokrotnie swoje kompetencje i rownoczesnie
nie wypehita cigzacych na niej obowiazku.

Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminnym i zmianie Kodeksu cywilnego,
w stosunku do wynajmu lokali mieszkalnych i socjalnych stawia dwa zasadnicze warunki, ktore musza by¢
spetnione tacznie a wynikajace z art. 4 ust. 2 - niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych
o niskich dochodach, musza to by¢ zatem niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i osoba ubiegajaca si¢
0 najem musi mie¢ niskie dochody. Natomiast art. 21 ust 3 pkt 1 stanowi delegacj¢ dla rady gminy do
okreslenia wysokosci kryterium dochodowego gospodarstwa domowego uzasadniajgca oddanie w najem lub
w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego. Dodatkowo w art. 23 ust. 2 w stosunku do lokali
socjalnych zostal postawiony warunek, aby osoba ubiegajaca si¢ o taki lokal nie posiadata tytulu prawnego do
lokalu.

Wszelkie dodatkowe kryteria uprawniajace do ubiegania si¢ o najem lokalu mieszkalnego lub socjalnego
okreslone w uchwale nie mieszcza si¢ w zakresie delegacji ustawowe;j.

Zapis § 5 ust. 1 pkt 1, ust. 3 i 4 uchwaly, wprowadza kryteria, ktére nie znajduja podstaw prawnych,
poniewaz nic nie stoi na przeszkodzie, aby mieszkaniec gminy, ubiegajacy si¢ o najem lokalu mieszkalnego,
posiadat obecnie lub w przesztosci lokal mieszkalny, a ugruntowany kierunek orzecznictwa wskazuje, ze brak
jest podstawy prawnej do okreslania dochodu minimalnego w gospodarstwie domowym jako warunku
uprawniajacego do ubiegania si¢ o najem lokalu mieszkaniowego (II SA/Ke 414/16 z 16 czerwca 2016 r.).
Takze kryteria dokonanie adaptacji lub przebudowy pomieszczen niemieszkalnych na cele mieszkaniowe oraz
dokonanie kapitalnego remontu lokalu zdewastowanego, nie znajduje podstawy prawnej do ich wprowadzenia.
Wyszczegdlnione w tym paragrafie zapisy stawiaja w niekorzystnej sytuacji osoby znajdujace sig
w analogicznej sytuacji mieszkaniowej i materialnej.

W stosunku do uméw najmu lokali socjalnych wprowadzony zostat w art. 23 ust 2 dodatkowy warunek, aby
osoba ubiegajaca si¢ o taki lokal nie posiadata tytutlu prawnego do lokalu, niemniej nie moze to dotyczy¢
posiadanie takiego tytulu prawnego w przesziosci co okreslone zostato w § 7 ust. 1 pkt 1 uchwaty po stowie
,oraz”.

Nie znajdujg podstawy prawnej takze zapisy w § 7 ust. 1 pkt 3, 4, 5, 6, 7, 8 wprowadzajace kryteria
przydziatu lokali socjalnych dla osob, ktore utracity mieszkanie w wyniku katastrofy budowlanej lub kleski
zywiotowej lub nabyly prawo do takiego lokalu na podstawie wyroku sadowego lub opuscity dom dziecka,
przebywaja czasowo w schronisku dla ofiar przemocy, opuscity zaktad karny, zostaty wymeldowane z pobytu
stalego. bez podstawy prawnej. Wszak wszystkie te osoby moga nie spelnia¢ warunkéw podstawowych
okreslonych w ustawie, to znaczy posiada¢ chociazby tytut prawny do lokalu lub stosowne dochody
przewyzszajace granice dochodow okreslone w uchwale rady gminy na podstawie art. 21 ust 3. pkt 1 ustawy.
Brak jest podstawy prawnej do zwolnienia w § 7 ust. 3 uchwatly z zastosowania kryterium dochodowego, ktore
jest podstawowym warunkiem uzyskania prawa do lokalu.

Niedopuszczalne jest wprowadzanie w uchwale dodatkowych kryteriow prawnych dyskwalifikujacych osoby
z mozliwo$ci ubiegania si¢ 0 pomoc mieszkaniowa.

Zasady wynajmowania lokali powinny by¢ tak skonstruowane, by c¢i sposréd mieszkancow gminy, ktorzy
spelniaja podstawowe kryteria przedmiotowe, od ktorych zalezy wynajecie lokalu z zasobu mieszkaniowego
gminy, mieli rOwne szanse na czynienie staran o uzyskanie lokalu, z uwzglednieniem przewidzianego przez
ustawodawce pierwszenstwa zawarcia umowy najmu przystugujgcego osobom spetniajgcym wskazane w tym
wzgledzie w uchwale kryteria (wyrok NSA z dnia 17 listopada 2004 r. I OSK 883/04, wyroki WSA we
Wroctawiu z dnia 5 pazdziernika 2005 r. II SA/Wr 110/03, z dnia 22 stycznia 2008 r, IV SA /Wr 541/07 z dnia
14 grudnia 2008 r. IV SA/Wr 485/08, z dnia 12 sierpnia 2010 r. IV SA/Wr 338/10).

Brak jest podstawy prawnej do wprowadzenia w drodze uchwaty jak w § 11 ust. 3 warunku zameldowania
czasowego, tylko w tym przypadku jezeli uprzednio posiadany byto zameldowanie na state. Fakt zameldowania
nie stanowi ustawowego kryterium ubiegania si¢ o najem lokalu mieszkaniowego. Podobnie jak w § 15 ust. 2
i 3 Rada Gminy nie ma upowaznienia ustawowego do okre$lania czasu zamieszkiwania na terenie gminy.

Nie ma podstawy prawnej takze zapis w § 15 ust. 3 uchwaly warunkujacy zawarcie umowy od splaty
wczesniejszego zadluzenia.

(wyrok WSA w Krakowie z dnia 2 pazdziernika 2014 roku III SA/Kr 1071/14, NSA z 2 kwietnia 2014 r.
I OSK 2790/13)
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Ustawa z 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego nie daje radzie gminy mozliwo$ci okre$lania czy tez ograniczania kregu oséb uprawnionych do
ubiegania si¢ o lokal mieszkalny z gminnego zasobu mieszkaniowego. Regula ta dotyczy wszystkich lokali
wynajmowanych z mieszkaniowego zasobu gminy, niezaleznie od ich metrazu, w tym lokali o powierzchni
uzytkowej przekraczajacej 80 m% Gmina nie moze wynaja¢ lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej
80 mkw. osobom niespetniajacym kryterium dochodowego. (Wyrok WSA we Wroctawiu IV SA/Wr 507/13
Z dnia 2 grudnia 2013 r.). Zatem sprzeczne z prawem sg zapisy w § 17 analizowanej uchwaty.

Rada Gminy w swojej uchwale nie okreslita wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
zastosowanie obnizek czynszu, do czego jest zobowigzana na podstawie art. 21 ust 3 pkt 1.

Uchwala przyjeta przez Rade Gminy musi obowigzkowo zawiera¢ unormowania wszystkich kwestii w nim
wyszczeg6Olnionych, jak rowniez niedopuszczalnym jest dokonywanie modyfikacji powszechnie
obowigzujacych przepiséw ustawy. Innych kompetencji, wykraczajacych poza zakres upowaznienia
ustawowego nie mozna domniemywac.

Zgodnie z zasada wyrazona w art. 7 Konstytucji RP dziatanie organdéw panstwa musi mie¢ oparcie
W obowigzujacym prawie. Rada gminy realizuje swoje kompetencje nie zastrzezone dla innych organéw na
podstawie delegacji ustawowej. Jezeli rada gminy przekracza te kompetencje lub nie wypeknia ich zapisow, to
musi to skutkowaé zastosowaniem srodkow nadzorczych.

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewazno$ci uchwaty Nr XXXI/206/2016 Rady Gminy Piekoszow z dnia
29 wrzesnia 2016 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Piekoszow jest uzasadnione.

Biorac powyzsze pod uwage orzeczono jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Kielcach w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia za posrednictwem wojewody Swigtokrzyskiego.

Wojewoda Swigtokrzyski

Agata Katarzyna Wojtyszek
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