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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR LEX-0.4131.4.2014.GSS
WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

z dnia 30 kwietnia 2014 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzqdzie gminnym (j.t. Dz. U. 22013 1.
poz 594 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XXXI1/261/2014 Rady Gminy Przasnysz zdnia 28 marca 2014r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Przasnysz.
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Uzasadnienie

W dniu 28 marca 2014 r. Rada Gminy Przasnysz podjeta uchwate w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Przasnysz.

Uchwata powyzsza zostata dorgczona Wojewodzie Mazowieckiemu jako organowi
nadzoru w dniu 2 kwietnia 2014 r. Jako podstawy prawne Rada Gminy wskazata art. 18 ust.
2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym oraz 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 (j.t. Dz. U. z 2014 r. poz.150) dalej: u.o.p.l.

W toku Kkontroli legalnoséci uchwaty Nr XXXI1/261/2014 organ nadzoru stwierdzit,
iz przedmiotowa uchwata, zostata podjeta z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3
u.0.p.l., poprzez przekroczenie przez Rad¢ Gminy Przasnysz dyspozycji tego przepisu.

W myél art. 21 ust. 1 pkt. 2 u.o0.p.l. rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym =zasady i kryteria
wynajmowania lokali, ktéorych najem jest zwigzany =ze stosunkiem pracy, jezeli
w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel; w razie gdy
rada gminy nie okres$li w uchwale odmiennych zasad, do lokali podnajmowanych przez gming
stosuje si¢ odpowiednio zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy.

Konkretyzacja tego obowigzku dokonana zostata przez ustawodawce w art. 21 ust. 3 tej
ustawy, zgodnie z ktorym zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegodlnosci:

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

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

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

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz zamiany pomie¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami
zajmujacymi lokale w innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania 1 zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
1 0 najem lokali socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli spoteczne;;

6) zasady postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpity po $mierci najemcy;

7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?.
Analizujac kwestionowang uchwate Rady Gminy Przasnysz stwierdzi¢ nalezy, iz

regulacje zawarte w jej treSci w sposob istotny naruszajg przepisy powszechnie

obowigzujacego prawa.

Poniewaz powyzsza uchwala istotnie narusza prawo w odniesieniu do obligatoryjnych
elementow stwierdzenie niewaznosci nastepuje co do catosci uchwaty.

W § 3 uchwatly Rada Gminy okreslita wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego
uprawniajacg oddanie lokali mieszkalnych (ust. 1) i lokali socjalnych (ust. 2)
z mieszkaniowego zasobu gminy w najem lub podnajem osobom, ktore spetniajg ustalone
kryterium. Jednoczesnie w § 3 ust. 3 uchwaly Rada Gminy zapisata ,,Przez dochdd
gospodarstwa domowego wyliczany dla celow okreslonych w ust. 1 1 2 rozumie si¢ dochod,
o ktérym mowa w art. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz.
U. z 2013 r. poz. 966)”. Poniewaz ust. 1 i 2 paragrafu 3 uchwaly zawiera odmienng definicj¢
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dochodu niz przywotany w ust. 3 tego paragrafu art. 3 ustawy o dodatkach mieszkaniowych
zdaniem organu nadzoru Rada Gminy Przasnysz nie ustalita w sposéb jednoznaczny
I bezsporny wysokosci dochodu gospodarstwa domowego, od ktorego uzaleznita mozliwos¢
oddania osobom w najem lub podnajem lokali mieszkalnych i socjalnych.

W ocenie organu nadzoru powyzsza regulacja stanowi istotne naruszenie prawa
poniewaz posiada zbyt wysoki poziom ogolnosci, ktéry moze przyczyni¢ si¢ do powstania
watpliwosci interpretacyjnych w toku stosowania uchwaly. Potwierdzeniem powyzszej
argumentacji jest wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia
24 wrzesnia 2008 r. ktory stwierdza: Wprowadzenie w uchwale bedgcej aktem prawa
miejscowego uregulowan sformutowanych w sposob trudny do jednoznacznego odczytania
stanowi istotne naruszenie prawa (111 SA/Wr 358/08).

W § 4 ust. 1 gmina ustalita ,,mozliwo$¢ udzielania przez Woéjta obnizki czynszu
w przypadku gdy stawka czynszu osiggneta wartos¢ réwna lub wigksza od 2 % wartosci
odtworzeniowej lokalu obliczonej zgodnie ze wskaznikiem przeliczeniowym kosztu
odtworzenia 1m2 powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych — ogloszonych przez
Wojewode Mazowieckiego w drodze obwieszczenia”. Tymczasem, zgodnie z art. 21 ust. 3
pkt 1 u.0.p.l zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy powinny okresla¢ wysoko§¢ dochodu gospodarstwva domowego uzasadniajaca
zastosowanie obnizek czynszu. Zawarcie przez rade gminy w § 4 ust. 1 cytowanej regulacji
nastgpito z przekroczeniem delegacji ustawowe;.

Ponadto w § 4 ust. 2 pkt 2 i 3 uchwaly rada gminy okreslita inne niz wysokos¢
dochodu kryteria uzasadniajgce zastosowanie obnizek czynszu. W art. 7 ust. 2 u.o.p.l
ustawodawca wskazal, ze kwota obnizki powinna by¢ zrdéznicowana w zaleznosci od
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego najemcy. Zapis ten stanowi dla rady gminy
podstawe do okre§lenia zrdéznicowanej wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
1 uzaleznienie od tej wysokosci dochodu kwoty obnizki czynszu. Organ nadzoru stwierdza, ze
ustalenia przez rad¢ gminy innych kryteriow niz wskazuje przepis ustawy jest istotnym
naruszeniem prawa.

W § 5 wuchwaly rada gminy ustalita warunki zamieszkiwania kwalifikujace
wnioskodawce do ich poprawy.

W § 5 punkt 1 rada gminy ustalita definicj¢ lokalu o znacznym zaludnieniu,
uzalezniajac uprawnienie wnioskodawcy do poprawy warunkow zamieszkania od spetnienia
kryteriow tam okre§lonych, tj. powierzchnia mieszkalna w przeliczeniu na osobg jest rowna
lub mniejsza niz Sm2 w przypadku gospodarstwa wieloosobowego, rowna lub mniejsza niz
10m2 w przypadku gospodarstwa jednoosobowego, a w przypadku zamieszkiwania w lokalu
osoby niepelnosprawnej poruszajacej si¢ na wozku inwalidzkim odpowiednio nie mniej niz
7m2 1 12m2. W punkcie 2 tego paragrafu zdefiniowata ,trudne warunki mieszkaniowe”
stanowigc katalog otwarty tej definic;ji.

Podobnie w § 6 rada gminy okreslita krag osob, ktore mogg ubiegaé si¢ o zawarcie
umowy najmu lokalu mieszkalnego z zasobu Gminy Przasnysz a w § 10 ustalita krag osob
mogacych ubiegac si¢ 0 zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego z zasobu mieszkaniowego.
W obu paragrafach rada gminy uzaleznila zawarcie umow najmu od spelnienia lgcznie
kryterium zamieszkania na pobyt staly na terenie gminy Przasnysz, nieposiadanie tytutu
prawnego do jakiegokolwiek lokalu mieszkalnego, pozostawanie w trudnych warunkach
mieszkaniowych oraz uzyskiwanie dochodu w wysokos$ci o ktorej mowa w § 3 ust 1 uchwaty.

Przyjecie takich rozwigzan w §§ 5, 6, 10 pozbawia z goéry okreslong grupe
mieszkancoOw praw do zawarcia umowy najmu, niezaleznie od prawa do ztozenia wniosku.
Krag 0s6b uprawnionych do zawarcia umowy najmu jest bowiem okreslony w art. 4 ust. 11 2
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u.o.p.l. 1 jak wynika z tego przepisu uprawnionymi sg wszyscy cztonkowie wspolnoty
samorzadowej, ktorzy posiadajg niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i1 ktorzy speiniajg
jednoczesnie kryterium dochodowe. Z zasady réwnych praw obywali wynika obowigzek
rownego ich traktowania przez prawodawce w stanowionym prawie. Natomiast przepis
§§ 5, 6 1 10 uchwaly w sposob nicuzasadniony wedlug dowolnie ustalonego kryterium
dotyczacego zamieszkiwanego lokalu, budynku lub pomieszczenia rdznicuje t¢ sama
kategori¢ podmiotéw uprawnionych do uzyskania mieszkania z zasobu gminy.

Rada Gminy nie ma zadnych podstaw do rozumienia ,,warunkow zamieszkiwania”
inaczej niz warunkow faktycznych zamieszkiwania. Okolicznos$ci prawne zwigzane z lokalem
i wnioskodawcg do tych ,,warunkow zamieszkiwania” nie nalezg - wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 29 wrzesnia 2011 r. (sygn. akt | OSK 1126/11).

Zasady wynajmowania lokali powinny by¢ tak skonstruowane, by ci sposrod
mieszkancow gminy, ktorzy spetniajg 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 przystugujacego osobom spetniajacym wskazane w tym wzgledzie w
uchwale kryteria (wyrok NSA z dnia 17 listopada 2004 r., | OSK 883/04, LEX nr 164541,
wyroki WSA we Wroclawiu z dnia 5 pazdziernika 2005 r., Il SA/Wr 110/03, z dnia
22 stycznia 2008 r., IV SA/Wr 541/07, z dnia 4 grudnia 2008 r., IV SA/Wr 485/08, z dnia
12 sierpnia 2010 r., IV SA/Wr 338/10).

Uzaleznienie uprawnienia do tworzenia warunkow zamieszkania kwalifikujacych
wnioskodawceg do ich poprawy od innego, nie przewidzianego w ustawie Kryterium stanowi
istotne naruszenie przepiséw prawa.

W § 8 uchwaly rada gminy orzekta o przypadkach mozliwosci zamiany lokali
stanowiac, ze ,,1. W przypadkach podyktowanych wzgledami spotecznymi oraz racjonalng
gospodarka lokalami, najemcy, ktory posiada zadluzenie w czynszu i1 innych optatach
eksploatacyjnych, Gmina moze zaproponowaé najem innego wolnego lokalu mieszkalnego z
gminnego zasobu, ktory jest tanszy w utrzymaniu. Warunkiem dokonania takiej zamiany jest
uregulowanie przez najemc¢ w calo$ci zadluzenia w czynszu wraz z odsetkami lub
prawidlowe realizowanie warunkoéw porozumienia co do sptaty zadluzenia w ratach.

2. Zamiana lokalu dokonywana jest na pisemny wniosek najemcy.

3. Zamiana lokali wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego gminy Przasnysz moze by¢
dokonana jako wzajemna zamiana pomi¢dzy dwoma najemcami tych zasobow, pod
warunkiem zdania uprzednio zajmowanego lokalu w stanie nie gorszym i wolnego od 0sob
i rzeczy.”

Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
powinny okre$la¢ warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomig¢dzy najemcami lokali nalezgcych do tego
zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach (art. 21 ust. 3 pkt 4 u.0.p.l.). Przepis
ten przyznaje gminie uprawnienie do okreslania warunkéw dokonywania zamiany lokali.
W kwestionowanym § 8 uchwaly rada gminy nie dokonata ustalenia tych warunkéw lecz
oznaczyta krag osob uprawnionych do ubiegania si¢ o zamian¢ lokali. Tymczasem krag tych
0sob wyczerpujaco okresla u.o.p.l. w art. 4 ust. 1. Jak wynika z tresci tego przepisu,
uprawnionymi s3 wszyscy czlonkowie wspolnoty samorzadowej, ktérzy posiadajg
niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe 1 ktorzy spelniaja jednoczes$nie "kryterium
dochodowe”. Zgodnie z art. 16 ust. 1 Konstytucji okreslajacym, ze ogdt mieszkancow
jednostek zasadniczego podziatu terytorialnego stanowi z mocy prawa wspolnote
samorzadowg oraz art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
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wskazujacym, iz mieszkancy gminy tworzg z mocy prawa wspdlnot¢ samorzadowa nalezy
uzna¢ zakwestionowany paragraf uchwaty jako sprzeczny z powotanymi powyzej przepisami.
W tym wypadku naruszono wskazane powyzej zasady ustawowe i konstytucyjne, powodujac,
iz o prawo zamiany lokali nie moga skutecznic ubiegaé si¢ wszystkie osoby nalezgce do
wspolnoty samorzadowe;j.

W § 9 i § 12 uchwaly rada gminy ustalita krag osob, ktorym nie przystuguje prawo
najmu lokalu mieszkalnego (§ 9) 1 prawo najmu lokalu socjalnego (§ 12).

»Prawo najmu lokalu mieszkalnego z zasobu mieszkaniowego nie przyshuguje osobom,
ktore:

1) zbyty przystugujace im wczesniej prawa do lokalu lub nieruchomosci, jezeli otrzymane
z tego tytulu $rodki finansowe wystarczaja na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we
wiasnym zakresie;

2) dokonaty dobrowolnej zamiany warunkéw mieszkaniowych na gorsze, wynajmujac lokal
o stanie technicznym, usytuowaniu lub powierzchni, uprawniajacych do starania si¢ o najem
lokalu mieszkalnego;

3) porzucity dotychczas zajmowany lokal z zasoboéw gminnych bez rozliczenia
z administratorem budynku, wynikajacego ze zobowigzan zawartych w umowie najmu.

oraz ,,Prawo najmu lokalu socjalnego nie przystuguje osobom, ktore:

1) zbylty przystugujace im prawa do lokalu lub nieruchomosci - jezeli otrzymane z tego tytutu
srodki finansowe wystarczajg na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wtasnym zakresie,
2) ktére dokonaly dobrowolnej zamiany warunkéw mieszkaniowych na gorsze, wynajmujac
lokal o stanie technicznym, usytuowaniu lub powierzchni, uprawniajacej do starania si¢
o najem lokalu socjalnego.”

Nalezy wskaza¢, ze Ustawodawca w U.0.p.l. nie przewidzial mozliwosci tworzenia
listy przestanek negatywnych, po spetnieniu ktérych niemozliwym staje si¢ ubieganie si¢
osoby o prawo najmu lokalu mieszkalnego lub socjalnego z zasobu gminy. Rada gminy nie
moze modyfikowaé przepisow bezwzglednie obowigzujacych poprzez ,,zawezanie” kregu
podmiotow uprawnionych do ubiegania si¢ o najem lokalu z zasobu gminy. Krag podmiotow
uprawnionych zostat okreslony przez ustawodawce w art. 4 cytowanej ustawy, zatem
wszelkie jego ograniczenia w istotny sposob naruszaja prawo 1 konstytucyjng zasade
réwnosci.

W § 14 uchwaly rada gminy postanowita, ze ,,Umowy najmu lokalu socjalnego
zawiera si¢ na czas oznaczony, nie dtuzszy niz 1 rok (ust. 1). Umowe najmu lokalu socjalnego
mozna po uplywie oznaczonego w niej czasu przedluzy¢ na kolejny okres na pisemny
wniosek, jezeli najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajgcej zawarcie takiej umowy,
a ponadto prawidtowo wywiazuje si¢ z obowigzkéw natozonych umowa najmu (ust. 2)”.

Umowe najmu lokalu mieszkalnego zawiera si¢ na czas oznaczony. Niedopuszczalne
jest wigc wyznaczenie przez rad¢ gminy okresu, na jaki ma zosta¢ zawarta umowa najmu
lokalu socjalnego, gdyz w ten sposéb modyfikuje si¢ norm¢ ustawowg. Arbitralne ustalenie
przez rad¢ gminy okresu, na jaki ma by¢ zawarta umowa najmu lokalu socjalnego ogranicza
w duzym stopniu uprawnienia potencjalnych najemcoéw lokali socjalnych, a takze samej Rady
Gminy Przasnysz.

Zdaniem organu nadzoru brak jest podstaw prawnych do okreslenia w przedmiotowej
uchwale okresu, na jaki moze by¢ zawarta umowa najmu lokalu socjalnego, a nastgpnie
przedtuzona. Z art. 21 ust. 3 ustawy nie wynika upowaznienie do regulowania takich kwestii
w drodze aktu prawa miejscowego, art. 23 ust. 1 stanowi, ze ,,umowe najmu lokalu socjalnego
zawiera si¢ na czas oznaczony’, a wedlug art. 23 ust. 3 ,,umowe najmu lokalu socjalnego
mozna po uptywie oznaczonego w niej czasu przedtuzy¢ na nastgpny okres, jezeli najemca
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nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy (...)”. Wprowadzenie w
§ 14 ust. 1 i 2 powyzej wskazanych regulacji, jest w istocie wprowadzeniem normatywnych
przestanek determinujacych tres¢ umoéw cywilnoprawnych, a tym samym dziataniem
ograniczajagcym zasad¢ swobody umow przez jedng ze stron tego rodzaju umoéw, tj. gminng
jednostke samorzadu terytorialnego.

W § 15 uchwaty rada gminy ustalila, ze ,,Wypetnione i potwierdzone przez wtasciwe
organy lub instytucje, wnioski o oddanie w najem lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony
lub socjalnego wraz z opisem sytuacji zyciowej Wnioskodawcy i1 pozostalych cztonkéw
gospodarstwa domowego zgloszonych do wspdlnego zamieszkania, przyjmowane sa
w siedzibie Urzedu Gminy Przasnysz (ust. 1). Szczegdétowy regulamin i1 zakres dzialania
Komisji Mieszkaniowej zostanie okreslony zarzadzeniem Wdjta Gminy Przasnysz (ust.4).

Zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 5 u.0.p.l. uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Przasnysz powinna zawieraé tryb
rozpatrywania 1 zatatwiania wnioskOw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
i 0 najem lokali socjalnych oraz sposo6b poddania tych spraw kontroli spoteczne;.

Stanowienie przez rad¢ gminy w akcie prawa miejscowego zasady, ze wnioski
o oddanie w najem lokalu mieszkalnego muszg by¢ ,,potwierdzone przez wlasciwe organy lub
instytucje” stanowi istotne naruszenie prawa albowiem brak wyczerpujacego wskazania
o jakie organy i instytucje chodzi prowadzi¢ moze odmowy rozpatrzenia wniosku a tym
samym do naduzycia prawa poprzez swobodne uznanie i arbitralne zawieranie przez organ
uméw najmu lokali.

Ponadto w § 15 ust. 4 wykreowano kompetencje Wojta Gminy Przasnysz do
okreslenia w drodze zarzadzenia regulaminu i zakresu dziatania Komisji Mieszkaniowej.
Zaden przepis ustawy nie upowaznia rady gminy do kreowania kompetencji wdijta,
a zwlaszcza nie sposob tego upowaznienia wyprowadzi¢ z tresci art. 21 ust. 3 ustawy, w tym
zwlaszcza z przepisu art. 21 ust. 3 pkt 5, zgodnie z ktorym rada gminy w ramach zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy okresla tryb
rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
i 0 najem lokali socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej. W ramach
okreslenia ,.trybu” nie miesci si¢ bowiem kreowanie kompetencji organu administracji
publicznej, jakim jest wojt, jak i umocowywanie innego organu niz rada do regulowania
chociazby wycinkowo trybu zatatwiania wniosko6w o najem lokali, a taki charakter maja
uregulowania § 15 ust. 4 uchwaty. W powyzszej regulacji doszto do nieznajdujacej podstaw
prawnych subdelegacji kompetencji Rady Gminy Przasnysz, co wskazuje, ze w tym zakresie
uchwata zostata wydana z istotnym naruszeniem prawa, a w konsekwencji nalezato stwierdzi¢
niewaznos$¢ przepisoOw § 15 ust. 4 uchwaty.

W § 16 ust. 2 uchwaly Rada Gminy Przasnysz uregulowata postgpowanie przy zbiegu
tytutow uprawniajacych si¢ do starania o pomoc mieszkaniowa gminy, stwierdzajac, ze
»W przypadku wystapienia zbiegu tytulow uprawniajagcych do starania si¢ o pomoc
mieszkaniowg Gminy, gdy jeden z tych tytulow stanowi prawomocne orzeczenie sagdowe lub
ostateczna decyzja administracyjna nakazujaca dostarczenie lokalu, sprawa jest rozpatrywana
wytacznie na podstawie orzeczenia sgdowego lub decyzji administracyjne;”.

Tymczasem zgodnie z art. 4 ust. 1 i 2 u.0.p.l. uprawnionymi starania si¢ o pomoc
w przydziale lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy sa wszyscy cztonkowie wspdlnoty
samorzadowej, ktorzy posiadaja niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i ktorzy spetniaja
jednoczes$nie kryterium dochodowe. Z zasady rownych praw obywali wynika obowigzek
réwnego ich traktowania przez prawodawce w stanowionym prawie. Regulacja dotyczaca
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postepowania podczas zbiegu tytutdw uprawniajacych do starania si¢ o pomoc W zakresie
lokalu wykracza poza ustawowa delegacje¢ do stanowienia przepisow prawa przez rade gminy.

W § 18 ust. 3 rada gminy okreslita wysoko$¢ kaucji zabezpieczajgcej naleznosci
z tytulu najmu w wysokosci 12 — krotnos$ci czynszu wyliczonego dla tego lokalu na dzien
zawarcia umowy.

W oparciu o powszechnie obowigzujgce przepisy prawa, w tym tre$¢ upowaznienia
okreslonego w przepisach ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
I 0 zmianie Kodeksu cywilnego, rada gminy nie posiada kompetencji do regulowania w akcie
prawa miejscowego tresci stosunkow prawnych w zakresie ustalania sztywnej wysokos$ci
kaucji zabezpieczajacej. Przedmiotowe postanowienia moze zawiera¢ jedynie umowa najmu
zawierana mi¢dzy stronami, a podmiotem wylacznie uprawnionym do regulowania wysokosci
kaucji bedzie organ wykonawczy - jako organ gospodarujacy mieniem gminy i reprezentujacy
gmin¢ w stosunkach cywilnoprawnych. Natomiast wprowadzenie przedmiotowej regulacji do
uchwatly stanowiacej akt prawa miejscowego nalezy uzna¢ za przekroczenie kompetencji
przez organ stanowiacy gminy i wkroczenie w zakres kompetencji organu wykonawczego.

Takze za istotnie naruszajacy prawo nalezy uzna¢ § 19 ust. 3 uchwaty, w ktorym rada
gminy ustalita, ze ,,Uzyskanie najmu dotychczas zajmowanego lokalu jest mozliwe gdy
whnioskodawca stale zamieszkiwal w spornym lokalu od co najmniej 3 lat przed opuszczeniem
lokalu przez najemcg lub jego zgonem, nie zakldcat porzadku domowego, utrzymywat lokal
w nalezytym stanie technicznym i sanitarnym oraz uregulowat wszelkie zobowigzania
finansowe wynikajace z uzytkowania lokalu”.

W art. 4 u.o.p.] prawodawca okreslit osoby, ktore posiadajg prawo do najmu lokalu
mieszkalnego z gminnego zasobu. Akt ten nie wprowadza innych ograniczen wytaczajacych
mozliwos¢ zawarcia umowy najmu. Tym samym, niedopuszczalne jest - jak w omawianym
stanie faktycznym - wyeliminowanie z krggu osob mogacych ubiegaé si¢ o wynajem lokalu
0sob, ktore nie spetniajg kryteriow okreslonych w § 19 ust. 3 uchwatly.

Podsumowujac stwierdzi¢ nalezy, ze niewypelnienie przez Rad¢ Gminy Przasnysz
w zaskarzonej uchwale zakresu regulacji okreslonej w art. 21 ust. 3 u.0.p.l. uzasadnia
stwierdzenie niewazno$ci przedmiotowej uchwaly w catosci, pomimo ujecia w jej tresci
zapisOw, co do ktorych nie dostrzezono wadliwosci.

Stad orzeczono, jak na wstepie.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, wnoszona
za posrednictwem Wojewody Mazowieckiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ
nadzoru niewazno$ci uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa
w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygniecia
nadzorczego.

Wojewoda Mazowiecki:
Jacek Koztowski
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