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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII.4131.1.201.2021
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 12 marca 2021 r.

Na podstawie art. 91 ust. 11 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
72020 r. poz. 713 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr267/XXVIII/2021 Rady Miejskiej w Klobucku z dnia 9 lutego 2021 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali i pomieszczen wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Ktobuck, w catosci,
jako sprzecznej z art. 21 ust. 1 pkt 2 w zwigzku zart. 21 ust. 3 pkt 1 oraz art. 21 ust. 3b ustawy zdnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tekst jedn.: Dz. U. z 2019 r., poz. 1182 ze zm.), dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Przedmiotowg uchwala podjeta na sesji w dniu 9 lutego 2021 r. Rada Miejska w Ktobucku okreslita
zasady wynajmowania lokali i pomieszczen wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Ktobuck.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano: art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym, a takze
art. 21 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 3 ustawy.

Wskazana uchwata zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 11 lutego 2021 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznal, iz uchwata jest niezgodna
Z prawem.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy, rada gminy uchwala: zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad 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. Natomiast zart. 21 ust. 3 pkt 1 — 6b wynika, iz zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na
czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

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

4) 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;

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas niecoznaczony i najem
socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spoleczne;;
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6) zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po Smierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spetia¢ lokal wskazywany dla osdb niepelmosprawnych, z uwzglgdnieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci;

6b) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b.

Z kolei zgodnie z art. 21 ust. 3b ustawy rada gminy moze w uchwale, o ktorej mowa w ust. 1 pkt 2,
okresli¢ kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2 odmiennie od
kryteriow wynajmowania innych lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Réwniez
wymaga zaznaczenia, ze zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy, umowa najmu socjalnego lokalu, z uwzglednieniem
art. 14 ust. 1, moze by¢ zawarta z osobq, ktora nie ma tytutu prawnego do lokalu iktorej dochody
gospodarstwa domowego nie przekraczajq wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy podjetej na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 2, z uwzglednieniem art. 21b.

Uchwata rady w sprawie zasad wynajmowania lokali, jako akt prawa miejscowego, powinna
kompleksowo i szczegotowo regulowaé wszystkie kwestie wskazane w upowaznieniu ustawowym, majac na
uwadze potrzeby danej spotecznosci lokalnej. Swiadczy o tym uzyty wtresci art. 21 ust. 3 ustawy zwrot
,»W szczegolnosci” wskazujacy, ze materia podlegajaca uregulowaniu w uchwale rady gminy, nie zostala
okreslona w sposdb wyczerpujacy, ztym, ze wyszczegolnione przez ustawodawce w art. 21 ust. 3 ustawy
kwestie rada gminy obowigzana jest uwzgledni¢ w uchwale okreslajacej zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy. Stanowisko takie wyrazil m.in. Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 17 listopada 2004 r. sygn. akt OSK 883/04. Pominigcie przez rade ktoregos
z obligatoryjnych elementow uchwaty skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma
istotny wpltyw na ocen¢ zgodnosci zprawem podjetego aktu. Rada gminy obowigzana jest bowiem
przestrzega¢ zakresu upowaznienia, udzielonego jej przez ustaweg. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego
przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaty, skutkuje za$ istotnym naruszeniem
prawa.

Tymczasem, ocena legalnosci przedmiotowej uchwaly wykazata, ze Rada Miejska nie uwzglednita
w pelni dyspozycji wynikajacej z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy inie okreslita w uchwale wysoko$ci dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokalu. Rada wprawdzie przyjeta regulacje Rozdziatu 2 uchwaly, zatytulowanego: Wysokos¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgcq oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcq stosowanie obnizek czynszu,
jednakze ani zawarte w tym rozdziale normy, ani tez inne przepisy uchwaly nie regulujg prawidtowo materii
okreslonej w przepisie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy. W § 2 ust. 213 uchwaly Rada Miejska odwoluje si¢ do
LwSredniego miesigcznego dochodu na jednego czlonka gospodarstwa domowego w okresie trzech miesiecy
poprzedzajgcych date ztoZenia wniosku” zamiast ,,dochodu gospodarstwa domowego”, jak wymaga tego
ustawodawca. Rada Miejska w Klobucku byla zobowigzana przestrzega¢ zakresu upowaznienia, udzielonego
jej przez ustawodawce. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego mocg ustawy do regulacji
w drodze uchwaly skutkuje istotnym naruszeniem prawa i stwierdzeniem niewaznos$ci uchwaty w catosci.

Ponadto przedmiotowa uchwala zawiera roéwniez inne nieprawidlowosci, ktére stanowig istotne
naruszenie prawa.

W § 2ust. 5 uchwaly Rada Miejska postanowila, iz obnizki czynszu przyznawane bedg na okres
12 miesiecy z mozliwoscig przedtuzenia na kolejny okres, w przypadku gdy niski dochod to uzasadnia. Z kolei
w mys$l § 2 ust. 6 uchwaty Najemca ubiegajqcy sie o obnizke czynszu obowigzany jest przedtozyé zaswiadczenie
o wysokosci uzyskiwanych dochodow czltonkow gospodarstwa domowego za okres petnych 3. miesiecy
poprzedzajgcych date zlozenia kompletnego wniosku. Zdaniem organu nadzoru wskazane wyzej regulacje
stanowig powtorzenie przepisOw art. 7 ust. 3 14 ustawy z modyfikacjg. W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz
w utrwalonym orzecznictwie sgdowo-administracyjnym uznaje si¢, ze powtorzenie regulacji ustawowych badz
ich modyfikacja iuzupehienie przez przepisy gminne jest niezgodne z zasadami legislacji. Uchwata rady
gminy nie moze regulowac jeszcze raz tego, co jest juz zawarte w obowigzujgcej ustawie. Taka uchwala, jako
istotnie naruszajgca prawo, jest niewazna. Zawsze bowiem tego rodzaju powtdrzenie jest normatywnie zbedne,
gdyz powtarzany przepis juz obowigzuje, jak tez jest dezinformujace.” (wyrok NSA z 30 wrzesnia 2009 r.
sygn. II OSK 1077/09). W tym zakresie, przestrzeganie zasad prawidtowej legislacji jest warunkiem realizacji
konstytucyjnych zasad demokratycznego panstwa prawnego (art. 2 Konstytucji RP).
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Ocena legalnosci przedmiotowej uchwaly wykazata rowniez, ze Rada nie uwzglednita w pelni
dyspozycji art. 21 ust. 3b ustawy, zgodnie z ktorym Rada gminy moze w uchwale, o ktorej mowa w ust. 1 pkt 2,
okresli¢ kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m’ odmiennie od
kryteriow wynajmowania innych lokali wchodzqcych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy”. W rozdziale 6
Zasad Rada podjeta probe uregulowania ,Kryteriow oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej
przekraczajacej 80 m*’. W § 6 ust. 15 uchwatly Rada postanowita, iz Wolne lokale o powierzchni uzytkowej
przekraczajqcej 80 m* oddawane bedg w najem za zaplate czynszu ustalonego w drodze przetargu. Zdaniem
organu nadzoru taka regulacja nie jest okresleniem kryteriow oddawania w najem lokali o powierzchni
uzytkowej przekraczajgcej 80 m?, ale uregulowaniem sposobu ustalania wysoko$ci stawki czynszu. Nie
wypelia wigc delegacji ustawowej okreslonej przepisem art. 21 ust. 3b ustawy.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznosci przedmiotowej uchwaty w calo$ci, nalezy uznaé
za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie

Stwierdzenie niewaznosci uchwatly, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wstrzymuje
jej wykonanie z mocy prawa, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze stuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia doreczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Nadzoru Prawnego

Krzysztof Nowak
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