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Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. 22016 r. poz. 446 ze zm.)

orzekam
niewazno$¢ uchwaty nr XXIX/250/2017 Rady Miejskiej Gminy Dobrzyca z dnia 30 marca
2017 r. w sprawie zasad gospodarowania oraz wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Uchwata nr XXI1X/250/2017 Rady Miejskiej Gminy Dobrzyca z dnia 30 marca 2017 r.
w sprawie zasad gospodarowania oraz wynajmowania lokali wchodzacych w  sklad
mieszkaniowego zasobu gminy zostata podjeta na podstawie: art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40
ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 1. poz. 446
ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1610).

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu dnia 7 kwietnia 2017 r.

Organ nadzoru dokonujac oceny zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaly,
stwierdzil co nastepuje:
Na sesji dnia 30 marca 2017r. Rada Miejska Gminy Dobrzyca podjeta uchwale
nr XXIX/250/2017 w sprawie zasad gospodarowania oraz wynajmowania lokali wchodzacych
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, zwang dalej: ,,uchwala”. Stosownie do art. 21 ust. 1
pkt 2 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, zwanej dalej: ,ustawa” rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w  sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady 1 kryteria
wynajmowania lokali, ktérych 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 gming
stosuje si¢ odpowiednio zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy. Zgodnie natomiast z art. 21 ust. 3 ustawy zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci:
1) wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub
w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysokos¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu;
2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy:
3) kryteria wyboru 0sob, ktérym przyshuguje pierwszenistwo zawarcia umowy najmu lokalu
na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego;
4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami
zajmujgcymi lokale w innych zasobach;
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5) tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
i 0 najem lokali socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postepowania w stosunku do o0sob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy;

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

Zgodnie z art.4 wust. 1 ustawy tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wilasnych gminy, natomiast
w mysl art. 4 ust. 2 gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia
lokale socjalne ilokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach. W odrdznieniu wiec od przestanki wysokosci osigganego
dochodu, ktorej konkretyzacje powierzono radzie mocg art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy, rada nie
ma jakiegokolwiek upowaznienia, azeby w tekscie uchwaly definiowa¢ pojecie
niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych. Wyrazenia te bowiem naleza do pojec
ustawowych i ksztaltuja, istotne z punktu widzenia jednostki, prawo do najmu lokalu
mieszkalnego z gminnego zasobu. Znaczenie tych poje¢ mozna zatem ustala¢ tylko
i wylacznie na gruncie przepisow powszechnie obowigzujacych w kontekscie konkretnego
stanu faktycznego. Tymczasem w § 6 ust. 2 uchwaty rada dookreslita przestanki definiujace
osoby, ktorych potrzeby mieszkaniowe nie sg zaspokojone, co w ocenie organu nadzoru
powoduje ograniczenie kregu potencjalnych wnioskodawcow bez wyraznego ustawowego
upowaznienia, godzac w konstytucyjna zasad¢ rownosci obywateli wzgledem prawa

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy upowaznia rad¢ gminy do uchwalenia zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, natomiast jego
konkretyzacje znajduje si¢ m.in. w art. 21 ust. 3 ustawy, ktory reguluje przykladowe
i jednoczesnie obligatoryjne elementy uchwaty. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego
przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w uchwale jest istotnym naruszeniem
prawa. Wszystkie bowiem kwestie okreslone w art. 21 ust. 3 ustawy skladajg si¢ na tres¢
zasad. Tymczasem uchwata nie okresla wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajagcej zastosowanie obnizek czynszu (art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy) oraz kryteriow
wyboru 0s6b, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego
(art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy). W ocenie organu nadzoru § 7 ust. 2 uchwaty nie odpowiada
wymaganiom art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy, poniewaz zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy umowa
najmu lokalu socjalnego, z zastrzezeniem art. 14 ust. 1, moze by¢ zawarta z osoba, ktora
nie ma tytutu prawnego do lokalu i ktorej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczajg
wysokosci okre$lonej w uchwale rady gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1,
co oznacza iz prawo do lokalu socjalnego przystuguje wylacznie tym, ktérzy nie posiadaja
tytutu prawnego do lokalu i spelniaja kryterium dochodowe. Zapis ten stanowi zatem
powtodrzenie zapisu ustawowego, nie stanowi jednoczesnie o przestankach uzasadniajacych
pierwszenstwo w zawieraniu uméw najmu lokali socjalnych. Rada gminy posiada, zgodnie
z art. 21 ust. 3 ustawy kompetencje do regulacji kryteriow wyboru osob, ktérym przystuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego.
. Kryteria te muszag by¢ jasne i sprecyzowane, by nie doprowadza¢ do niescistosci
interpretacyjnych, a przez to do nieréwnego traktowania obywateli.

Watpliwosci organu nadzoru budzi zapis § 8 ust. 3 uchwaly, ktéry prawdopodobnie miat
stanowi¢ wypelnienie dyspozycji, o ktorej mowa w art. 21 ust. 3 pkt 4 ustawy w zakresie
okreslenia warunkow dokonywania zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych
do mieszkaniowego zasobu gminy a osobami zajmujgcymi lokale w innych zasobach (art. 21
ust. 3 pkt 4 ustawy). W § 8 ust. 3 uchwatly rada przypuszczalnie chciata wprowadzi¢ jeden
warunek, ktory ograniczalby dokonywanie zamiany lokali mieszkalnych, gdy w jej wyniku
na jedng osobe bedzie przypada¢ w chwili zamiany mniej niz 5 m? powierzchni mieszkalnej
(pokoi). Zdaniem organu nadzoru zapis ten wymaga doprecyzowania, w szczegdlnosci
poprzez dodanie wyrazu ,,mniej”.



W § 11 uchwaly rada okredlita, ze lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowe]
przekraczajacej 80 m? zwolnione przez dotychczasowych najemcdéw w pierwszej kolejnosci
oddawane sa w najem na zaspokajanie potrzeb rodzin wielodzietnych, ktérych staty dochod
gwarantuje pokrycie wynajmu. Zasady wynajmowania lokali winny by¢ tak skonstruowane
by ci sposrod mieszkancoOw gminy, ktorzy spetniaja podstawowe kryteria przedmiotowe.
od ktérych 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 przystugujacego osobom spetniajgcym
wskazane w tym wzgledzie w uchwale kryteria. W ocenie organu zapis o statym dochodzie
gwarantujgcym pokrycie wynajmu lokalu takiego wymogu nie spelnia, poniewaz jest
niejednoznaczny i pozostawiajacy duzy luz decyzyjny w tym zakresie. Podstawowym
kryterium poza niezaspokojonymi potrzebami mieszkaniowymi powinno by¢ spelnienie
kryterium dochodowego.

Zdaniem organu nadzoru rada w § 16 uchwaty, w ktorym okreslita zasady dotyczace
wypowiedzenia stosunku najmu wykroczyla poza delegacje ustawowa, bowiem kwestie
te reguluje odpowiednio ustawa (art. 11 i art. 25 ustawy). Podkresli¢ nalezy, ze zjawisko
powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepisow zawartych w aktach hierarchicznie
wyzszych, nalezy uznaé za niedopuszczalne, z uwagi na dezinformacyjny charakter takich
zapisow. Ze stanowiskiem takim koresponduje § 118 w zw. z § 143 rozporzadzenia Prezesa
Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie Zasad techniki prawodawczej
(Dz. U. 22016 r. poz. 283), zgodnie z ktorymi w aktach prawa miejscowego nie powtarza si¢
przepisoOw ustawy upowazniajacej i przepisow innych aktow normatywnych. Powtarzanie
regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja i uzupehlienie przez przepisy uchwaty moze
prowadzi¢ do odmiennej czy sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba
bowiem liczy¢ si¢ z tym, ze powtoérzony czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany
w kontekscie uchwaty, w ktorej go zamieszczono, co -moze prowadzi¢ do catkowitej lub
czesciowej zmiany intencji prawodawcy.

Biorgc powyzsze pod uwage nalezalo orzec jak w sentencji.

Niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od dnia
jego doreczenia za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

_ —— " Wojewoda Wielkopolski
Zbigniew Hoffmann

Otrzymuja:
Rada Miejska Gminy Dobrzyca
Burmistrz Gminy Dobrzyca
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