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Lublin, 2010-07-07

Rozstrzygni ecie nadzorcze
stwierdzaj gce niewa znosé uchwaty Nr LXIII/344/2010 Rady Miejskiej w
Rykach z dnia 28 maja 2010 r. w sprawie zasad wynaj mowania lokali
wchodz gcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Ryki.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, ze zm.)

stwierdzam niewa znos¢
uchwaty Nr LXI11/344/2010 Rady Miejskiej w Rykach z dnia 28 maja 2010 r. w
sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skiad mieszkaniowego
zasobu Gminy Ryki.

Uzasadnienie

Uchwata Nr LXII1/344/2010 Rady Miejskiej w Rykach zostata doreczona
organowi nadzoru w dniu 9 czerwca 2010 r.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazac, ze zgodnie z 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 2005 r. Nr 31, poz.
266, ze zm.) rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzgacych w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Ust. 3 tego artykutu stanowi natomiast,
ze uchwalane przez rade gminy zasady powinny okresla¢ w szczegolno$ci:

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

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru o0sob, ktérym 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 zajmujgcymi lokale w innych zasobach;



5) tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw o najem lokali zawieranych na
czas nieoznaczony i 0 najem lokali socjalnych oraz spos6b poddania tych
spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postepowania w stosunku do osoOb, ktére pozostaty w lokalu
opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po
Smierci najemcy;,

7) kryteri? oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej
80 m”.

Sformutowany katalog, postugujac sie zwrotem ,w szczegolnosci” nie ma
charakteru zamknietego, co oznacza, ze rada gminy moze w uchwale zawrzec¢
takze inne niz wyliczone postanowienia, o ile miescic¢ sie one bedg w zakresie
przedmiotowym udzielonej delegacji. Ten sam zwrot jednoznacznie nakazuje
natomiast obligatoryjne uwzglednienie w uchwale elementow wymienionych w
pkt 1-7 podkres$lajac, iz ,w szczegdlnosci” one winny znalez¢ w uchwale
uregulowanie. Organ gminy podejmujgcy uchwale w przedmiocie zasad
wynajmowania lokali nie moze pomingé zadnego z elementow wskazanych w
cytowanym przepisie. Rada gminy jest bowiem zobowigzana do wyczerpania
zakresu upowaznienia ustawowego poprzez uregulowanie wszystkich kwestii
uznanych przez ustawodawce za istotne.

Zatem Rada Miejska w Rykach podejmujgc przedmiotowg uchwate
zobowigzana byla, zgodnie z delegacjg ustawowg, do wyczerpujgcego
uregulowania w tej uchwale wszystkich wyliczonych w art. 21 ust. 3 pkt 1-7
ustawy zagadnien.

W ocenie organu nadzoru uchwata nr LXI11/344/2010 nie okresla:

- wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcej zastosowanie

obnizek czynszu;

- kryteridw wyboru osoéb, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy

najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego;

- sposobu poddania kontroli spotecznej spraw zwigzanych z najmem lokal

zawieranych na czas nieoznaczony i najmem lokali socjalnych;

- kryt;eric')w oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej

80 m”.

Zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 1 powotanej ustawy w uchwale winna zostac
okreslona miedzy innymi wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgca zastosowanie obnizek czynszu. Przedmiotowa uchwata nie
zawiera stosownych postanowien w tym zakresie. Ustawa wprawdzie nie
naktada obowigzku pobierania obnizonego czynszu, nie zezwala jednakze na
wytgczenie przez Rade wprowadzonej ustawg potencjalnej mozliwosci i w
konsekwencji obliguje Rade do uregulowania kryteribw dochodowych, w
przypadku spetnienia ktérych obnizka moze zosta¢ zastosowana.

Z kolei art. 21 ust. 3 pkt 3 ww. ustawy przyznaje radzie gminy
upowaznienie do ustalenia kryteribw wyboru o0soOb, ktorym przystuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu
socjalnego.

W ocenie organu nadzoru nie stanowig wypetnienia powyzszej delegacji
zapisy zawarte w 8§ 7 ust. 2 uchwaly, w ktérych ustalono zasady kolejnosci
przydziatu mieszkan komunalnych (pkt 1) oraz lokali socjalnych (pkt 2).



Podstawowg zasadg przyjetg we wskazanych postanowieniach jest zasada, ze
przydziat lokalu nastepuje zgodnie z kolejnoscia wynikajacg z listy
oczekujacych. Jak wynika z tresci tych regulacji, dotyczg one niejako wtornej
kwalifikacji osoby uprawnionej do zawarcia umowy najmu, bez okreslenia
kryteriow pierwszenstwa. Trescig tych przepisOw jest wylgcznie kolejnosé
zawierania umow z osobami uprawnionymi, w zaden sposéb nie zostaly zas
okre$lone w nich kryteria, o ktérych mowa w przepisie art. 21 ust. 3 pkt 3
ustawy.

Zdaniem organu nadzoru, intencjg ustawodawcy byto, aby rada okreslita
kryteria wyboru oséb, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy
najmu lokalu poza kolejnoscig wynikajacg [Ip. z daty ztozenia wniosku, z
uwagi na szczegolne okolicznoéci i sytuacje przed resztg uprawnionych (tak
tez w uzasadnieniu wyroku WSA we Wroctawiu z dnia 24 pazdziernika 2007r.,
IV SA/Wr 432/07).

W ocenie organu nadzoru przedmiotowa uchwata nie wypetnia rowniez
delegacji w zakresie ustalenia sposobu kontroli spotecznej; nad
rozpatrywaniem i zatatwianiem wnioskédw o najem lokali zawieranych na czas
nieoznaczony i o najem lokali socjalnych.

Szczatkowa regulacja odnoszaca sie do tych kwestii znalazia sie w 8§ 3
ust. 6 uchwaty, ktory stanowi, iz tryb przyjmowania i rozpatrywania wnioskow
jest jawny, zas jawnosS¢ postepowania ma na celu realizacje kontroli
spotecznej.

Zdaniem organu nadzoru, realizacja upowaznienia z art. 21 ust. 3 pkt 5
ustawy o ochronie praw lokatorow (...) w omawianym zakresie polega¢ musi
na wprowadzeniu uchwatg mechanizméw gwarantujacych spoteczng kontrole
zalatwiania spraw zwigzanych z najmem lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy. Chodzi tu o stworzenie regulacjami uchwaty
szczegolnych, przewidzianych wiasnie dla tej kategorii spraw, rozwigzan
zapewniajacych kontrole spoteczna.

Jawnos¢ trybu (podkreslenie moje) przyjmowania 1 rozpatrywania
wnioskow, ktory zostat okreslony wiasnie przepisami przedmiotowej uchwaty,
jest zrealizowana zasadniczo juz przez sam fakt udostepnienia i opublikowania
tredci tej uchwaly. W sposob oczywisty nie bedzie to réwnoznaczne z
zapewnieniem spotecznej kontroli nad rozpatrywaniem i zatatwianiem
wnioskOw o najem, co nalezy juz do sfery wykonywania tej uchwaty.

Jak stwierdzit Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 20 marca
2002r. (I SA/Wr 177/02), poddanie kontroli spotecznej oznacza powotanie
organu majgcego realizowaé i urzeczywistniaC zasady sprawiedliwosci
spotecznej. Organ taki moze by¢ wytgcznie organem kontrolnym /opiniujacym/,
wspotdziatajgcym z organami uprawnionymi przy realizacji zadan ustawowych.

Zauwazy¢ trzeba, ze przedmiotowa uchwata zawiera postanowienia
przewidujgce powotanie przez Burmistrza Ryk Komisji Mieszkaniowe] o
ustalonych kompetencjach (& 3 ust. 2 i 3, 8 5 ust. 1, § 6 ust. 4), jednakze z



zadnego zapisu uchwaty nie wynika, azeby sktad oraz dziatalnos¢ owej komisji
gwarantowaty kontrole spoteczng spraw zwigzanych z najmem lokali.

Rada Miejska w Rykach nie uregulowata zatem wszystkich kwestii
wynikajacych z bezwzglednie obowigzujgcego art. 21 ust. 3 pkt 1-7 ustawy,
bowiem podjeta przez nig uchwata nie zawiera koniecznych postanowien, jakie
powinny w tej uchwale sie znalezé.

Tym samym Rada Miejska nie wypemnita delegacji ustawowej, a jej
dziatanie, jako dzialanie zawezajgce upowaznienie udzielone przez
ustawodawce w procesie tworzenia prawa, stanowi jego istotne naruszenie
uzasadniajgce stwierdzenie niewaznosci uchwaty w catosci.

Przedmiotowa uchwata obarczona jest rowniez istotnymi wadami
prawnymi innego rodzaju.

Wymaga podkreslenia, ze ustawodawca w art. 4 ustawy o ochronie praw
lokatoréw (...) okreslit osoby, ktére posiadajg prawo do najmu lokalu
mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu gminy.

Z przywotanego przepisu wynika, ze ,Tworzenie warunkoéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzgdowej nalezy do
zadan witasnych gminy” (ust. 1), oraz ze ,Gmina, na zasadach i w wypadkach
przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze
zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich
dochodach” (ust. 2). Zatem osobami takimi sa, po pierwsze — osoby nie
majgce zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, po drugie — mieszkajace na
terenie gminy i po trzecie — posiadajgce niskie dochody. Dlatego tez nalezy
przyja¢, ze krag o0soOb, ktorym gmina powinna stworzy¢é warunki do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, zostat jednoznacznie okreslony,
bowiem ustawa o ochronie praw lokatorow (...) nie wprowadzita innych
ograniczen ani tez nie data radzie gminy mozliwosci ograniczenia kregu oséb
uprawnionych do ubiegania sie o lokal mieszkaniowy z gminnego zasobu.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw
(...) rada gminy ma prawo jedynie do doprecyzowania dwéch wymogow jakie
muszg spetniaC osoby ubiegajgce sie o lokal komunalny, tj. do okreslenia
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego oraz do okreslenia warunkéw
mieszkaniowych uzasadniajgcych ich poprawe.

W Swietle powyzszego za niezgodne z prawem nalezy uznac zapisy 8 3
ust. 5,84 ust. 1 pkt 1 lit. a, 8 4 ust. 1 pkt 2 lit. ailit. b oraz 8§ 6 ust. 3 pkt 2, 31
4 uchwaty.

Jak wspomniano, ustawodawca okreslit w art. 4 ust. 1 i 2 ustawy o
ochronie praw lokatorow (...) zakres podmiotowy uchwaty w przedmiocie zasad
wynajmowania lokali nalezagcych do mieszkaniowego zasobu gminy poprzez
skierowanie tego zadania wlasnego gminy do 0sOb nieposiadajgcych
zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i osiggajacych niskie dochody. Zatem



wyodrebnienie kategorii oséb wytagczonych z kregu podmiotow uprawnionych z
przyczyn okreslonych w 8 3 ust. 5 uchwaly stanowi istotne naruszenie prawa.

Podobnie ustalenie w 8§ 4 ust. 1 pkt 1 lit. a uchwaly, ze o przydziat
mieszkania komunalnego mogg sie ubiega¢ osoby, ktére nie posiadajg
samodzielnego mieszkania (nie posiadajg tytutu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego lub nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym),
zostato przyjete z przekroczeniem zakresu przedmiotowego upowaznienia
ustawowego.

Nie posiadanie tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego nie miesci sie w
zakresie  przedmiotowym  warunkoéw  zamieszkiwania  kwalifikujgcych
wnioskodawce do ich poprawy. Tytut prawny do lokalu nalezy do sfery prawa,
a nie do przedmiotu faktycznych warunkéw mieszkaniowych, do ktérych
mozna zaliczy¢ stan techniczny zajmowanego lokalu, stan techniczny
budynku, w ktorym lokal dotychczas zajmowany jest potozony, wyposazenie
lokalu i budynku w instalacje i urzadzenia.

Przestanka ,niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych” ma szeroki
zakres tresciowy. Posiadanie tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego nie
rozstrzyga jednoznacznie o braku po stronie zainteresowanego przestanki
,niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych”. Taki tytut prawny moze byc¢
bowiem obcigzony wadg (czy to wynikajgcg z okolicznosci o charakterze
prawnym czy tez faktycznym), ktéra uniemozliwia zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych uprawnionego. Zwrdcit uwage na to sam ustawodawca, ktéry
w art. 23 ust. 2 ustawy wprowadzit przestanke braku tytutu prawnego do lokalu
jako jedno z kryterium przyznania lokalu o charakterze socjalnym, a wiec
lokalu tej Kkategorii, ktora przeznaczona jest dla o0s6b najbardziej
potrzebujgcych pomocy ze strony wspolnoty samorzadowej, u ktérych
zachodzi kwaliflkowana postaé niemoznosci zaspokojenia  potrzeb
mieszkaniowych. Rozcigganie wymogu braku tytutu prawnego do lokalu na
wszystkich mieszkancow gminy zainteresowanych najmem lokalu gminnego
nie znajduje zatem jakichkolwiek prawnych podstaw.

Powyzsza argumentacja uzasadnia réwniez wadliwosé 8§ 6 ust. 3 pkt 2
uchwaty.

Postanowienia § 4 ust. 1 pkt 2 lit. a i lit. b pozostajg w sprzecznosci z art.
23 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...).

Wynikajgce z ww. przepisu ustawy kryteria, uprawniajgce wnioskodawce
do ubiegania sie o zawarcie z gming umowy najmu lokalu socjalnego
ograniczajg sie wytgcznie do braku tytutu prawnego do lokalu i spetnienia
okreslonego kryterium dochodowego. Modyfikowanie w uchwale regulacji
ustawowych, bgdz wprowadzanie do uchwaly wymogow w postaci trudnych
warunkow zamieszkiwania jest niedopuszczalne (por. wyrok WSA we
Wroctawiu z dnia 22 stycznia 2008 r., IV SA/Wr 541/07).

Odnoszac sie do tresci 8 6 ust. 3 pkt 3 uchwaly, stwierdzi¢ nalezy, ze
Rada wprowadzita tym zapisem nieznany ustawie wymoOg zamieszkiwania
wnioskodawcy na terenie gminy przez wskazany okres czasu, do czego nie
byta uprawniona.



Przyjecie takiej regulacji pozbawia okreslong grupe mieszkancow gminy
prawa do zawarcia umowy najmu lokalu komunalnego. Okres zamieszkiwania
na terenie gminy pozostaje bez wptywu na to, czy danej osobie przystuguje
status cztonka wspdlnoty samorzadowej, a w zwigzku z tym czy moze
zasadnie oczekiwa¢ pomocy gminy w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych.
Takie rozwigzanie godzi w zasade réwnosci podmiotow wobec prawa,
eliminujac te osoby, ktore zamieszkujg na terenie gminy z zamiarem pobytu
statego, ale przez okres krétszy niz 2 lata.

Z kolei w 8§ 6 ust. 3 pkt 4 uchwaly rada ustalita, ze skreslenie z listy
uprawnionych do ubiegania sie o przydziat mieszkania komunalnego i lokalu
socjalnego nastepuje w przypadku ustalenia, ze wnioskodawca, z ktorym jest
utrudniony kontakt, brak informacji o zmianie adresu do korespondencji jak
rébwniez przez okres 1 roku nie okazuje zainteresowania sprawg przydziatu
mieszkania.

W ocenie organu nadzoru, powyzszy zapis jest niedopuszczalny,
wprowadzajgc niedozwolony luz interpretacyjny.

W konsekwencji od uznania pracownika organu administracji
rozpoznajgcego wniosek (w zakresie ustalenia czy kontakt z danym
wnioskodawcg jest utrudniony, czy wnioskodawca okazuje zainteresowanie
sprawg przydziatu) bedzie zalezato, czy wnioskodawcy spetniajgcemu wymogi
okreslone w ustawie o ochronie praw lokatorow (...) uprawniajgce go do
ubiegania sie 0 najem lokalu komunalnego zostanie ograniczone powyzsze
prawo czy nie.

Jak juz wspomniano, Rada Miejska ma mozliwo$¢ ograniczenia kregu
os6b uprawnionych do ubiegania sie o przydziat lokalu mieszkalnego jedynie
poprzez okreslenie wysokosci dochodu gospodarstwa domowego oraz
warunkow zamieszkiwania kwalifikujgcych do ich poprawy. Uzaleznienie
takiego uprawnienia od innych nie przewidzianych w ustawie Kkryteridw,
przekracza zakres upowaznienia wynikajgcego z art. 21 ust. 3 ustawy.

Zasady wynajmowania lokali powinny by¢ tak skonstruowane, aby ci
sposréd mieszkancow gminy, Kktorzy spelniajg podstawowe kryteria
przedmiotowe (jak warunki zamieszkiwania i wysoko$¢ dochodu), od ktorych
zalezy wynajecie lokalu komunalnego, mieli rowne szanse na ich uzyskanie, z
uwzglednieniem przewidzianego przez ustawodawce pierwszenstwa zawarcia
umowy najmu przystugujgcego osobom spetniajgcym wskazane w tym
wzgledzie w uchwale kryteria (wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 30
pazdziernika 2007 r., IV SA/Wr 388/07).

Jako akt prawa miejscowego przedmiotowa uchwata powinna byc¢
zredagowana w taki sposéb, by dla przecietnego adresata byla zrozumiata,
tzn. by adresat jej przepiséw wiedziat, w jaki sposéb ma sie zachowac i nie
miat zadnych watpliwosci co do tego, jakg regute postepowania wyznacza
dany przepis, a organ stosujacy ten przepis wiedziat, w jaki sposdb go
zinterpretowaé. Przepis prawa miejscowego musi by¢ sformutowany w sposob
precyzyjny i czytelny, tak by wynikato z niego, kto, w jakich okolicznosciach i



jak powinien sie zachowac, zeby osiggna¢ skutek wynikajacy z tego przepisu.
Adresat aktu nie moze by¢ zaskakiwany trescig nieostrych czy tez niepetnych
przepiséw. Regulacja uchwaty winna zapewnia¢ ten sam poziom praw i
obowigzkéw dla adresatow znajdujacych sie w identycznej sytuaciji.

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 6
czerwca 1995 r. (sygn. akt SA/Gd 2949/94, OwSS 1996/3/91) uchwaly
podejmowane przez organy samorzgdowe muszg zawiera¢ sformutowania
jasne, wyczerpujgce, uniemozliwiajgce stosowanie niedopuszczalnego,
sprzecznego z prawem luzu interpretacyjnego. Teza przedmiotowego
orzeczenia bedzie miala zastosowanie tym bardziej do aktow prawa
miejscowego, ktére zawierajg normy prawa powszechnie obowigzujgcego na
terenie gminy.

Powyzsze uwagi odnoszg sie rowniez do 8 5 ust. 4 uchwaty, w ktérym
postanowiono, ze W  szczegOlnie uzasadnionych przypadkach
uwarunkowanych zdarzeniami losowymi Burmistrz Ryk moze podjg¢ decyzje o
zawarciu umowy najmu z osobg nie bedacg na liscie, spetniajgcg kryteria
kwalifikacji okreslone w § 4.

Skoro uchwala okre$la szczegdtowe zasady wynajmowania lokal
mieszkalnych osobom spetniajgcym okreslone kryteria podmiotowe i
przedmiotowe, wprowadzenie przepisu przewidujgcego mozliwos¢ odstepstwa
od nich, bez ustalenia szczegdtowych warunkdédw (poza nieostrym
sformutowaniem ,w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach”), narusza prawo
poprzez wprowadzenie dowolnosci w zakresie stosowania prawa, zas akt
prawny czyni niezrozumiatym.

Prawodawca powinien unika¢ postugiwania sie takimi zwrotami, gdyz
stopien ich niedookreslenia prowadzi do daleko idacej subiektywizacji w ich
ocenie (zob. komentarz do zasad techniki prawodawczej pod redakcjg
Jarostawa Warylewskiego, Dom Wydawniczy ABC, str. 497 i nast.).

Stosowanie takich zwrotow w przepisach powszechnie obowigzujgcych
jest niedopuszczalne z uwagi na to, ze jak juz podniesiono, majg one byc¢
czytelne i przejrzyste zaréwno dla adresatow, jak i organu stosujgcego prawo.
Wiasciwe i jasne okreslenie kryteriow w uchwale bedacej aktem prawa
miejscowego jest niezbednym warunkiem prawidiowo skonstruowanego
przepisu w rozumieniu rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20
czerwca 2002 r. w sprawie Zasad techniki prawodawczej (Dz. U. Nr 100, poz.
908). Przepisy aktow redaguije sie tak, aby doktadnie i w sposdb zrozumiaty dla
adresatow zawartych w nich norm wyrazaly intencje prawodawcy, za$ organ
stosujgcy prawo (wykonujgcy uchwate) nie miat zadnych trudnosci z
ustaleniem, czy w danym przypadku spetniona zostata hipoteza normy prawnej
I jakie konsekwencje wynikajq z jej dyspozycji.

Jak juz wspomniano, rada gminy winna w sposob normatywny okresli¢ w
uchwale kryteria wyboru oséb, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia
umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego (art. 21 ust. 3
pkt 3 ustawy).

W 8§ 4 ust. 3 uchwaly zdefiniowano pojecie dochodu brutto. W mysl
zapisow uchwaty, przez dochdd brutto rozumie sie dochod, wynikajacy z sumy



wszystkich dochodéw brutto, o ktérych mowa w art. 3 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych, uzyskany przez wnioskodawce i
cztonkbw jego gospodarstwa domowego, zgtoszonych do wspdlnego
zamieszkiwania.

Powyzsze postanowienia zostaty wprowadzone do uchwaly bez
podstawy prawnej, bowiem przedmiotowe kwestie normujg w sposéb
WyCzerpujacy przepisy ustawowe.

Zgodnie z art. 7 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatorow, za dochdéd
uwaza sie dochdéd w rozumieniu przepisow o dodatkach mieszkaniowych. W
sprawach dotyczacych deklarowania oraz wzoru deklaracji o wysokosci
dochodow cztonkéw gospodarstwa domowego i rodzaju dokumentow, ktére
powinny byC przez sktadajgcych deklaracje przechowywane w celu
udostepnienia na zadanie wiasciciela, stosuje sie odpowiednio przepisy o
dodatkach mieszkaniowych.

Przepisy ustawowe definiujg rowniez pojecie gospodarstwa domowego
(art. 2 ust. 1 pkt 9 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) w zw. z art. 4 ustawy
o dodatkach mieszkaniowych).

Dodatkowo trzeba zauwazy¢, ze w mysl 8§ 149 zasad techniki
prawodawczej, okreslonych ww. rozporzadzeniem Prezesa Rady Ministrow z
dnia 20 czerwca 2002 r., w akcie normatywnym nizszym rangg niz ustawa bez
upowaznienia ustawowego nie formutuje sie definicji ustalajgcych znaczenie
okre$len ustawowych; w szczegdélnosci w akcie wykonawczym nie formutuje
sie definicji, ktére ustalatyby znaczenie okreslen zawartych w ustawie
upowazniajgcej. Sformutowany w cyt. przepisie zakaz ma charakter
kategoryczny i jest konsekwencjg wynikajacej z Konstytucji hierarchicznej
budowy systemu zrédet prawa.

W mysl 8§ 11 ust. 4 uchwaly, w przypadku odzyskania mieszkania
komunalnego w wyniku eksmisji mozna dokona¢ zamiany z innym najemcq
samodzielnego lokalu komunalnego o mniejszej powierzchni uzytkowej, jezel
spetniony jest warunek wykonania remontu i napraw lokalu przydzielanego we
wlasnym zakresie i zlozone zostanie oswiadczenie, ze przy zdaniu lokalu
najemca nie bedzie roscit od Gminy Ryki zwrotu poniesionych kosztow (pkt 2).

Z ww. przepisu wynika, ze Rada przewiduje zawarcie umow najmu z
osobami, ktére we wkasnym zakresie i na wkasny koszt przeprowadzg remont i
naprawy lokalu bez mozliwosci zgdania zwrotu poniesionych nakladéw od
wynajmujgcego.

Gmina, jako podmiot wynajmujgcy lokale wchodzace w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy, zobowigzana jest stosowac przepisy ustawy o
ochronie praw lokatorow (...) i wywigzywaé¢ sie z wynikajgcych z nigj
obowigzkéw. W art. 6a ustawy wymienione zostaty obowigzki wynajmujacego,
do ktérych nalezy zapewnienie sprawnego dziatania istniejgcych instalacji i
urzadzen zwigzanych z budynkiem umozliwiajgcych najemcy korzystanie z
wody, paliw gazowych i cieklych, ciepta, energii elektrycznej, dzwigow
osobowych oraz innych instalacji i urzadzen stanowigcych wyposazenie lokalu



I budynku okreslone odrebnymi przepisami, a takze — w razie oddania w najem
lokalu opréznionego przez dotychczasowego najemce — wymiana zuzytych
elementow wyposazenia lokalu, dokonywanie napraw budynku, jego
pomieszczen i urzadzen, przywrocenie poprzedniego stanu budynku
uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn i dokonywanie napraw lokalu, napraw
lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia technicznego w zakresie
nieobcigzajacym najemcy. Z kolei w art. 6b ustawodawca wymienit obowigzki
najemcy i okreslit, w jakim zakresie najemca jest obcigzony naprawg i
konserwacjg lokalu. Ustawodawca przewidziat takze, ze najemca moze
wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgodg wynajmujgcego i na podstawie
pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczen z tego tytutu (art. 6d). Zgodnie
z art. 6e ustawy po zakonczeniu najmu i oproznieniu lokalu najemca jest
obowigzany odnowic¢ lokal i dokona¢ w nim obcigzajacych go napraw, a takze
zwréci¢ wynajmujgcemu rownowarto$¢ zuzytych elementéw wyposazenia
technicznego, ktore znajdowaly sie w lokalu w chwili wydania go najemcy, a
jezeli najemca w okresie najmu dokonat wymiany niektérych elementéw tego
wyposazenia, przystuguje mu zwrot kwoty odpowiadajacej réznicy ich wartosci
miedzy stanem istniejagcym w dniu objecia lokalu oraz w dniu jego oproznienia.

W Swietle cytowanych przepisow ustawy nie znajduje podstaw prawnych
naktadanie w drodze aktu prawa miejscowego na najemce lokalu nalezgcego
do mieszkaniowego zasobu gminy, ktory ubiega sie o przydziat wiekszego
lokalu z tego zasobu, opréznionego w wyniku eksmisji, obowigzku wykonania
remontu i napraw lokalu, o ktéry sie ubiega. Zapis uchwaly uzalezniajgcy
oddanie w najem lokalu o wiekszej powierzchni od warunku ztozenia przez
najemce oswiadczenia, iz nie bedzie roscit od Gminy Ryki zwrotu poniesionych
kosztéw remontu i napraw lokalu, narusza razaco art. 6d ustawy o ochronie
praw lokatorow (...). Z przepisu tego wynika wyraznie koniecznos$¢ ustalenia
wzajemnych rozliczen w umowie, zawartej pomiedzy wynajmujgcym a
najemca lokalu. Zaden z przepisow ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) nie
upowaznia rady gminy do zamieszczania w uchwale podjetej na podstawie art.
21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy zapisow o charakterze klauzul umownych.

Pismem z dnia 29 czerwca 2010 r., znak: WaiS.0717/61/2010,
wyjasnienia w przedmiotowej sprawie ztozyt Pan Jerzy Gaska — Burmistrz Ryk.
Przedlozone wyjasnienia nie mogg zostaé uwzglednione 2z przyczyn
szczegotowo przedstawionych w uzasadnieniu niniejszego rozstrzygniecia.

W szczegolnosci odnie$é sie nalezy jedynie do stanowiska wyrazonego
w wyjasnieniach, iz skoro zasob mieszkaniowy Gminy nie obejmuje lokali o
powierzchni przekraczajacej 80m?, to nieuzasadnione jest uchwalanie
przepisow normujgcych kryteria oddawania w najem takich lokali, bowiem nie
beda one znajdowaé zastosowania. Organ nadzoru nie podziela tej
argumentacji, poniewaz nawet jezeli w dacie uchwalania zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy — jak podniesiono
w wyjasnieniach: ,nie zaklada sie tez powstania lokali o takich
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powierzchniach”, nie jest wykluczone, ze w przysztosci takie lokale znajdg sie
w zasobie, zas przedmiotowa uchwata jako akt prawa miejscowego winna
wypetniaé wyczerpujgco delegacje ustawowg z art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie
praw lokatoréow (...).

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewaznosci uchwaly Nr
LX111/344/2010 jest uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze  przystuguje  skarga
do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie, ziozona za moim
posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego doreczenia.

Wojewoda Lubelski

Genowefa Tokarska

Otrzymuja:
1) Burmistrz Ryk

2) Przewodniczacy Rady Miejskiej
w Rykach



