WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 04 sierpnia 2026 r.
WP-1.4131.207.2026

Rada Gminy Minsk Mazowiecki

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2026 r. poz. 662, z p6zn. zm.), zwanej dalej: ,,u.s.g.”,
stwierdzam niewaznos¢

zalgcznika do uchwaty Nr XX.278.2026 Rady Gminy Minsk Mazowiecki z dnia 25 czerwca
2026 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Minsk Mazowiecki, w zakresie ustalen:

—  § lust. 2 pkt 8 ,,Zasad wynajmowania lokali wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu

Gminy Minsk Mazowiecki”,
—  § 9 ust. 4, Zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu

Gminy Minsk Mazowiecki”.

Uzasadnienie

Na sesji, ktora odbyta si¢ w dniu 25 czerwca 2026 r. Rada Gminy Minsk Mazowiecki
podjeta uchwate Nr XX.278.2026 w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Minsk Mazowiecki.

Uchwale doreczono organowi nadzoru w dniu 6 lipca 2026 r. Postanowienia uchwaty
budzily zastrzezenia organu nadzoru, co spowodowato skierowanie do Rady Gminy Minsk
Mazowiecki zawiadomienia o wszczgciu postgpowania nadzorczego z dnia 28 lipca 2026 r.
znak WP-1.4131.207.2026. W zawiadomieniu o wszczgciu postepowania, na podstawie
art. 88 u.s.g., zawnioskowano o przekazanie do organu nadzoru, w terminie 3 dni roboczych

od dnia otrzymania pisma, pisemnych wyjasnien odnoszacych si¢ do nastepujacych kwestii:



1) definicji gospodarstwa domowego, uzytej w § 1 ust. 2 pkt 8 zalacznika do ww. uchwaly,
w kontek$cie art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych
(Dz. U. 22023 r. poz. 1335);

2) skutkow prawnych okreslonych w § 9 ust. 4 zatacznika do ww. uchwaty wobec brzmienia
art. 21b ust. 6 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), zwanej dalej
,»0.p.l.m.z.g.””;

3) wypehienia delegacji ustawowej wskazanej art. 21 ust. 3 pkt 4 o.p.l.m.z.g., wobec braku
okreslenia w uchwale warunkéw dokonywania zamiany pomig¢dzy najemcami lokali
nalezacych do zasobu gminy a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach.

Pismem z dnia 31 lipca 2026 r. Naczelnik Wydziatu Planowania i Srodowiska, dziatajac

z upowaznienia Wojta Gminy Minsk Mazowiecki, udzielita nastepujgcych wyjasnien:

1) ,,W§ 1ust 2 pkt8 zalgcznika do uchwaty wskazano, iz przez gospodarstwo domowe nalezy
rozumie¢ gospodarstwo domowe osoby ubiegajqcej si¢ o najem lokalu, obejmujgce osoby
stale z nig zamieszkujqce i gospodarujgce, ktorych potrzeby mieszkaniowe majg byc
zaspokojone w tym lokalu Przepis ten ma charakter definicji pomocniczej na potrzeby
stosowania uchwaty. Jego celem jest jednoznaczne okreslenie kregu osob, ktorych sytuacja
mieszkaniowa, rodzinna i dochodowa podlega ocenie podczas rozpatrywania wniosku
o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu Gminy — a wiec o0sob, ktorych potrzeby
mieszkaniowe majg by¢ zaspokojone w konkretnym lokalu komunalnym. (...) Definicja
uchwatowa dodaje jedynie funkcjonalne doprecyzowanie, zZe chodzi o osoby ktorych
potrzeby mieszkaniowe majq byc¢ zaspokojone w tym lokalu, co wynika z istoty Zasad
— dotyczqg one przydziatu konkretnego lokalu komunalnego — i nie zmienia sensu
ustawowego pojecia ,, gospodarstwa domowego.”;

2) ,,Przepis § 9 ust. 4 uchwaly stanowi, ze: ,, Zlozenie nieprawdziwych oswiadczen, zatajenie
informacji majgcych wplyw na oceng wniosku albo odmowa ztoZenia wymaganych
dokumentow moze stanowi¢ podstawe odmowy zakwalifikowania wniosku, skreslenia
z listy albo odstgpienia od zawarcia umowy”. Regulacja ta dotyczy zatem etapu
poprzedzajgcego zawarcie umowy najmu, tj.: kwalifikowania wnioskodawcy na liste osob
zakwalifikowanych do zawarcia umowy, procedury utrzymania lub skreslenia z listy oraz
decyzji o zawarciu bqdz odstgpieniu od zawarcia umowy z osobq zakwalifikowang. Celem
§ Y ust. 4 jest zapewnienie prawidtowej i rzetelnej weryfikacji osob ubiegajgcych sie o lokal
oraz ochrona mieszkaniowego zasobu Gminy przed przyznaniem lokalu osobie, ktora
swiadomie podala nieprawdziwe informacje lub odmowita przedstawienia dokumentow

niezbednych do oceny spetniania kryteriow okreslonych uchwatq.”;
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3) ,,Uchwala stosuje si¢ do kazdej zamiany, w ktorej strong jest najemca lokalu wchodzgcego
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, niezaleznie od tego, czy drugi lokal nalezy
do zasobu gminnego, czy do innego wlasciciela. Wymog zgody Wojta oraz pozostate
warunki dotyczqg bowiem lokalu gminnego i sytuacji najemcy tego lokalu. Rada Gminy
nie reguluje sposobu dysponowania lokalami nalezgcymi do innych wiascicieli (spotdzielni
mieszkaniowych, wspolnot mieszkaniowych, Skarbu Panstwa, innych jednostek samorzgdu
terytorialnego czy o0sob prywatnych), co pozostaje w zgodzie z zasadq dzialania
na podstawie i w granicach prawa (art. 7 i 94 Konstytucji RP). W ocenie organu delegacja
z art. 21 ust. 3 pkt 4 zostata wykonana w zakresie, w jakim pozostaje to w kompetencji
organu stanowigcego gminy — uchwata okresla warunki zamiany lokali wchodzqgcych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy oraz warunki, pod jakimi Gmina wyraza zgode
na zamiane, gdy druga strona zamiany zajmuje lokal w innym zasobie.”.

Rownoczes$nie wskazano, ze na etapie wykonywania uchwaty organ wykonawczy
pozostaje otwarty na mozliwos¢ doprecyzowania oraz ewentualnego uzupelnienia jej
postanowien w przypadku ujawnienia potrzeby ich uszczegdtowienia, w ramach procedury
zmiany uchwaty podczas kolejnych sesji Rady Gminy.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnos$ci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujacym w dacie podjgcia przez organ stanowigcy gminy i w przypadku stwierdzenia
naruszenia prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym
zakresie.

Zgodnie z § 1 ust. 2 pkt 8 ,,Zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Minsk Mazowiecki”, stanowigcych zatacznik do uchwaly:
o 1lekro¢ w Zasadach jest mowa o: gospodarstwie domowym nalezy przez to rozumiel
gospodarstwo domowe osoby ubiegajgcej si¢ o najem lokalu, obejmujgce osoby stale z nig
zamieszkujgce i gospodarujgce, ktorych potrzeby mieszkaniowe majq by¢ zaspokojone w tym
lokalu.”.

Tymczasem, zgodnie z definicjg legalng zawarta w art. 4 ustawy o dodatkach
mieszkaniowych, przez gospodarstwo domowe rozumie si¢ gospodarstwo prowadzone przez
osob¢ ubiegajaca si¢ o przyznanie dodatku mieszkaniowego, samodzielnie zajmujaca lokal
mieszkalny albo gospodarstwo prowadzone przez t¢ osobg wspolnie z malzonkiem i1 innymi
osobami stale z nig zamieszkujacymi i gospodarujgcymi, ktore swoje prawa do zamieszkiwania
w lokalu wywodzg z prawa tej osoby. Do cztonkow gospodarstwa domowego nie wlicza si¢
0sOb przebywajacych w instytucjach, o ktérych mowa w art. 2 ust. 3 tejze ustawy.

Jak wynika z zestawienia powyzszych przepisow, prawodawca lokalny w sposob

nieuprawiony zmodyfikowat przepis ustawy, co przesadza o istotnym naruszeniu prawa.
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Zgodnie z § 9 ust. 4 ,.Zasad wynajmowania lokali wchodzqcych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Minsk Mazowiecki”, stanowiacych zalacznik do uchwaty: , 4. Zlozenie
nieprawdziwych oswiadczen, zatajenie informacji majgcych wplyw na ocene wniosku albo
odmowa ztozemia wymaganych dokumentow mozZe stanowi¢ podstawe —odmowy
zakwalifikowania wniosku, skreslenia z listy albo odstgpienia od zawarcia umowy.”.

Zgodnie z art. 21 b ust. 6 o.p.l.m.z.g., gmina odmawia zawarcia umowy najmu albo
podnajmu lokalu albo najmu socjalnego lokalu w przypadku nieztozenia deklaracji o wysokosci
dochodow cztonkow gospodarstwa domowego, oswiadczenia o stanie majatkowym cztonkow
gospodarstwa domowego, o§wiadczenia o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu
potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci lub jezeli wystepuje razaca dysproporcja
miedzy niskimi dochodami wskazanymi w ztozonej deklaracji a wykazanym w o$wiadczeniu
stanem majatkowym cztonkéw gospodarstwa domowego osoby ubiegajacej si¢ o zawarcie
umowy najmu albo podnajmu lokalu albo najmu socjalnego lokalu.

W S$wietle przedstawionych regulacji, sprzeczno$¢ ma charakter hierarchiczny
1 kompetencyjny. Sprowadza si¢ do bezprawnego zmodyfikowania przez organ stanowigcy
gminy imperatywnego (bezwzglednie obowigzujacego) nakazu ustawowego na norme
o charakterze fakultatywnym (uznaniowym).

Zgodnie z postanowieniami § 11 zalacznika do inkryminowanej uchwaty:

S 11. 1. Zamiana lokalu wchodzgcego w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy wymaga
pisemnej zgody Wojta.
2. Zamiana moze nastgpic:

1) na wniosek najemcy;

2) na wspolny wniosek najemcow zainteresowanych wzajemng zamiang,

3) z inicjatywy Gminy, jezeli jest to uzasadnione racjonalnym gospodarowaniem zasobem,
potrzebg remontu, rozbiorki, inwestycji, dostosowania lokalu do potrzeb najemcy albo
waznymi wzgledami spotecznymi lub zdrowotnymi.

3. Zgoda na zamiane moze by¢ uzalezniona od braku zalegtosci z tytutu czynszu i innych oplat
za lokal, chyba ze zamiana ma doprowadzi¢ do poprawy mozliwosci regulowania tych
naleznosci albo przemawiajq za nig szczegolne wzgledy spoleczne.

4. Zamiana nie moze prowadzi¢ do powstania warunkow nadmiernego zageszczenia ani
do przyznania lokalu niedostosowanego do udokumentowanych potrzeb osoby
z niepelnosprawnoscigq.

5. W przypadku zamiany na lokal o wyzszym standardzie lub wiekszej powierzchni Wojt

uwzglednia zdolnos¢ najemcy do ponoszenia kosztow utrzymania lokalu, z zachowaniem



kryteriow dochodowych okreslonych w § 2 ust. 1, o ile zamiana prowadzi do zawarcia nowej
umowy najmu lokalu komunalnego.

6. Zamiana moze polegaé takze na dostarczeniu najemcy innego wolnego lokalu
w zamian za lokal dotychczas zajmowany.”.

Stosownie do art. 21 ust. 3 pkt 4 o.p.l.m.z.g., gmina ma obowiazek okresli¢ warunki
dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomi¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale
w innych zasobach.

Z brzmienia przywotanego przepisu § 11 zalgcznika do uchwaly wynika w sposob
jednoznaczny, ze zamiany lokali dotycza wylacznie mieszkaniowego zasobu gminy, co
oznacza
ze prawodawca lokalny nie wypehit w sposéb kompleksowy delegacji ustawowe;j. Jednakze
zgodnie z pogladem zawartym w uzasadnieniu wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 4 pazdziernika 2022 r. sygn. akt IIl OSK 4396/21: ,,Nie mozna uzasadniac stwierdzenia
niewaznosci aktu prawa miejscowego w catosci wylqcznie tym, Ze wprawdzie jedynie niektore
jego postanowienia istotnie naruszajg prawo, jednakze te ktore pozostajq nie realizujg w
sposob kompletny upowaznienia ustawowego do jego wydania.(...) Wyeliminowanie z obrotu
prawnego norm, ktore regulujq okreslony, wyodrebniony przedmiotowo zakres dziatan, (...), z
uwagi
na ich istotng sprzecznosc¢ z porzqdkiem prawnym, nie uniemozliwia obowigzywania innych
norm, ktore sprzeczne z prawem nie sq, a nadto regulujg zupelnie inng sferg aktywnosci.
Pozostate w obrocie prawnym normy, w adekwatnym dla nich zakresie, w sposob kompletny
realizujg wlasciwg do ich wydania norme upowazniajgcq. Tym samym, jako normy zgodne
z porzgdkiem prawnym nie mogq zosta¢ objete kompetencjqg nadzorczq z art. 91 ust. 1
SamGminU, jak rowniez nie podlegajq eliminacji z obrotu prawnego przez sqd administracyjny
na podstawie art. 147 § 1 PostAdmU.”.

Warto podkresli¢, iz zgodnie z Europejska Karta Samorzadu Lokalnego sporzadzona
w Strasburgu dnia 15 pazdziernika 1985 r. (Dz. U. z 1994 r. Nr 124 poz. 607, z 2006 r. Nr 154,
poz. 1107), kontrola administracyjna spoteczno$ci lokalnych powinna by¢ sprawowana
z zachowaniem proporcji mi¢dzy zakresem interwencji ze strony organu kontroli, a znaczeniem
interesow, ktére ma on chroni¢ (art. 8 ust. 3). Europejska Karta Samorzadu Lokalnego jest
traktowana tak, jak gdyby zostata ratyfikowana za uprzednig zgoda Parlamentu, stanowi wigc
element sktadowy wewngtrznych zrodet prawa polskiego 1 ma pierwszenstwo przed ustawa.

Z powyzszych wzgledow, mimo braku kompleksowego wypetnienia delegacji

ustawowej, organ nadzoru odstapit od stwierdzenia niewaznos$ci niniejszej uchwaty w catosci.
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Wzigwszy powyzsze okolicznos$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢
uchwaty Rady Gminy Minsk Mazowiecki w czg$ci wskazanej w sentencji rozstrzygnigcia
nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 u.s.g. skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w zakresie
objetym niniejszym rozstrzygni¢ciem nadzorczym, z dniem jego doreczenia.

Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 us.g., sluzy skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygnigcia

nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydal.

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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