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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NPI1.4131.1.636.2019
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 3 pazdziernika 2019 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
22019 r. poz. 506 z p6zn. zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr IX/144/2019 Rady Miasta Raciborz z dnia 28 sierpnia 2019 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Raciborz — w catosci, jako sprzecznej
z art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2019 r. poz. 1182 ze zm.), dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 28 sierpnia 2019 r. Rada Miasta Raciborz przyjeta uchwate Nr 1X/144/2019 w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skltad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Raciborz.
W podstawie prawnej uchwaty wskazano przepis art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1, art. 42 ustawy
0 samorzadzie gminnym i art. 21 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 3 ustawy.

Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 3 wrzesnia 2019 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru uznat, 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, ktorych najem jest
zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten
cel. Natomiast zart. 21 ust. 3 ustawy wynika, iz zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
stosowanie 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 umowy najmu socjalnego lokalu;

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

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny
lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej;
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6) zasady postegpowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktoérego najem nie wstgpily po Smierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spelia¢ lokal wskazywany dla osob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci;

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

Uchwata rady w sprawie zasad wynajmowania lokali, jako akt prawa miejscowego powinna
kompleksowo i szczegdtowo regulowaé wszystkie kwestie wskazane w upowaznieniu ustawowym, majac na
uwadze potrzeby danej spolecznosci lokalnej. Swiadczy o tym uzyty wtresci art. 21 ust. 3 ustawy zwrot
W szczegolnosci” wskazujacy, ze materia podlegajaca uregulowaniu w uchwale rady gminy, nie zostata
okreslona w sposob wyczerpujacy, z tym, ze wyszczegolnione przez ustawodawce w art. 21 ust. 3 kwestie rada
miasta obowigzana jest uwzgledni¢ w uchwale okreslajacej zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy. Stanowisko takie wyrazil m.in. Naczelny Sad Administracyjny w wyroku
zdnia 17 listopada 2004 r. (sygn. akt OSK 883/04). Pominiccie przez rade ktorego$ z obligatoryjnych
elementow uchwaty skutkuje brakiem peinej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na oceng
zgodnosci z prawem podjetego aktu. Rada gminy (tu: Rada Miasta Racibdrz) obowigzana jest bowiem
przestrzega¢ zakresu upowaznienia, udzielonego jej przez ustawe. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego
przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaly, skutkuje za$ istotnym naruszeniem
prawa.

Tymczasem, ocena legalnosci przedmiotowej uchwaty wykazata, ze Rada nie uwzglednita w petni
dyspozycji wynikajacej z art. 21 ust. 3 ustawy inie okre§lita: warunkow zamieszkiwania kwalifikujgcych
wnioskodawce do ich poprawy (art. 21 ust. 3 pkt 2 ustawy). Co prawda, Rada Miasta Raciborz zawarta
W przedmiotowej uchwale rozdziat 3 zatytulowany ,,Warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do
ich poprawy (...).” Jednakze, w ocenie organu nadzoru, Rada w § 8 uchwaty w zaden sposdb nie odnosi si¢ do
warunkow zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawce do ich poprawy. Jak stwierdzit Wojewodzki Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 5 listopada 2011r. (sygn. akt IV SA/GI 28/14, Centralna Baza Orzeczen
Sqdow  Administracyjnych) przez okreslenie zawarte Ww art. 21 ust. 3 pkt 1 omawianej ustawy, a wiec
"warunkow zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawce do ich poprawy" rozumie¢ nalezy, warunki
faktyczne zamieszkiwania (powierzchnia, wyposazenie, stan techniczny, ilos¢ osob korzystajacych z lokalu
itp.), ktore uprawniajg mieszkanca wspolnoty samorzadowej do ubiegania si¢ o lokal komunalny. Powyzszych
regulacji w niniejszej uchwale brak.

W analizowanej uchwale nie dokonano réowniez okreSlenia zasad przeznaczania lokali na realizacje
zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b ustawy (art. 21 ust. 3 pkt 6b ustawy), tj. zadan realizowanych na
zasadach przewidzianych w ustawie z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej oraz w ustawie z dnia
9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej. Zgodnie z tre$cig art. 7 ustawy o pomocy
spotecznej pomocy udziela si¢ osobom irodzinom w szczegdlnosci z powodu ubdstwa, bezdomnos$ci czy
niepetnosprawnosci. Z kolei z art. 3 ust. 1 ustawy o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej wynika,
iz obowigzek wspierania rodziny przezywajacej trudnosci w wypetnianiu funkcji opiekunczo-wychowawczych
oraz organizacji pieczy zastgpczej, w zakresie ustalonym ustawa, spoczywa na jednostkach samorzadu
terytorialnego oraz na organach administracji rzadowe;.

Majagc na wzgledzie tres¢ art. 4 ustawy, zgodnie z ktorym obowigzkiem gminy jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej, w tym gospodarstw domowych o niskich dochodach, za istotne dla
realizacji powyzszego obowiazku nalezy uzna¢ réwniez uregulowanie przez rad¢ gminy zasad przeznaczania
lokali dla beneficjentow pomocy udzielanej przez gming w ramach pomocy spotecznej oraz wspierania
rodziny.

Rada w rozdziale 11 uchwaty pomimo obowiazku okre$lenia ww. zasad, w § 23 zawarla jedynie
informacje, ze w mieszkaniowym zasobie mozna przeznaczy¢ lokale na wykonywanie zadan jednostek
samorzgdu terytorialnego realizowanych na zasadach przewidzianych w ustawie z dnia 12 marca 2004 r.
0 pomocy spotecznej oraz ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej
(ust. 1). Na wniosek jednostki samorzqdu terytorialnego, Prezydent Miasta Raciborz moze wyrazié zgode na
wynajecie lokalu jednostce samorzqdu terytorialnego na wykonywanie zadan, o ktérych mowa w ust. 1. (ust. 2).
Wykaz lokali, 0 ktérych mowa w ust. 1 zostanie okreslony w zarzgdzeniu Prezydenta Miasta Raciboérz. (ust. 3).
llos¢ lokali przeznaczonych na realizacje zadan, o ktorych mowa w uUst. 1 zostanie okreslona w uchwale Rady
Miasta Raciborz, o ktérej mowa w art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy. (ust. 4). Zdaniem organu nadzoru przepisy te
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nie wypetniajg delegacji ustawowej, gdyz nie okres$laja zasad na jakich bedg mogty by¢ przeznaczane lokale
wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy na wykonywanie innych zadan jednostek samorzadu
terytorialnego realizowanych na podstawie wskazanych ustaw.

Rada nie okreslita w uchwale réowniez warunkéow dokonywania zamiany pomi¢dzy najemcami lokali
nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach, czym nie wypehita delegacji
art. 21 ust. 3 pkt 4 ustawy.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, iz skoro przepis art. 21 ust. 3 pkt 1-6b ustawy wskazuje radzie gminy
materi¢, ktora w uchwale winna si¢ znalez¢, a zatem ustawodawca uznat jg za najistotniejsza, stad pominigcie
w zasadach przez rade ktoregos z wymienionych tym przepisem elementow lub tez ujecie regulacji w uchwale
W sposoOb sprzeczny z art. 21 ust. 3 ustawy skutkuje brakiem realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny
wplyw na oceng zgodnosci z prawem podjetego aktu.

Ponadto organ nadzoru zwraca uwage na pozostale istotne naruszenia prawa zawarte w przedmiotowej
uchwale.

Wymaga zaznaczenia, ze zgodnie =z art. 23 ust. 2 ustawy, umowa najmu socjalnego lokalu,
Z uwzglednieniem art. 14 Ust. I, moze by¢ zawarta z osobq, ktora nie ma tytutu prawnego do lokalu i ktorej
dochody gospodarstwa domowego nie przekraczajqg wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy podjetej na
podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2, z uwzglednieniem art. 21b.

W ocenie organu nadzoru, § 10 pkt 3 lit. ¢, § 20 ust. 1 pkt 3, § 21 ust. 1 pkt 3, § 21 ust. 2 pkt 3 uchwaty
jest sprzeczny z art. 21 ust. 3 pkt 5 w zwigzku z art. 23 ust. 2 ustawy.

Organ nadzoru wskazuje, iz z przepisoOw ustawy nie wynika, aby zaspokajanie przez gming potrzeb
mieszkaniowych w kazdej formie, mogto by¢ uzalezniane takze od nieprzystugiwania danej osobie tytutu
prawnego do innego lokalu mieszkalnego. Kryterium nieprzystugiwania tytulu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego ustawodawca przypisat jedynie przypadkowi zawierana przez gming umowy najmu lokalu
socjalnego, co wynika z art. 23 ust. 2 ustawy. Wyrazne wskazanie przez ustawodawce na stosowanie takiego
kryterium tylko w przypadku zawierania umowy najmu lokalu socjalnego wyklucza zatem jego rozszerzanie
takze na inne formy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych okreslonych w ustawie (por. wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 22 stycznia 2010 r., sygn. akt | OSK 1318/09; publ. Centralna Baza Orzeczen
Sadow Administracyjnych). Nawet gdy wnioskodawca posiada tytul prawny do lokalu mieszkalnego, to
okolicznos¢ ta nie rozstrzyga jednoznacznie o braku po stronie zainteresowanego przestanki niezaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych. Wobec powyzszego przepisy te stanowia ograniczenie podmiotowe w rozpoznawaniu
merytorycznie wniosku 0 przyznanie pomocy mieszkaniowej zuwagi na posiadanie tytutu prawnego do
innego lokalu mieszkalnego, co jest sprzeczne z art. 21 ust. 3 pkt 5 w zwigzku z art. 23 ust. 2 ustawy.

Wskazane wyzej stanowisko organu nadzoru jest spdjne z orzecznictwem sgdow administracyjnych,
ktore jednoznacznie wskazuje, iz niedopuszczalne jest wylaczenie z krggu osob uprawnionych do ubiegania si¢
0 wynajem lokalu z gminnego zasobu mieszkaniowego osob, ktore posiadajg tytut prawny do innego lokalu,
tak m.in. w wyroku: Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 12 kwietnia 2012 r., sygn. akt
IV SA/Po 102/12, Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 sierpnia 2013 r., sygn. akt
IT SA/Wa 2005/12, Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 2 pazdziernika 2014 r., sygn.
akt III SA/Kr 1071/14, Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 12 kwietnia 2012 r., sygn.
akt IT SA/GI1 827/11, Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 2 kwietnia 2014 r., sygn. akt | OSK 2790/13
(publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych).

W  ocenie organu nadzoru przepis § 11 ust. 1 pkt4 uchwaly istotnie narusza prawo.
Przepis art. 23 ustawy stanowi, ze umowe najmu lokalu socjalnego zawiera si¢ na czas oznaczony (ust. 1);
Umowa najmu socjalnego lokalu, z uwzglednieniem art. 14 ust. 1, moze byé zawarta z osobq, ktéra nie ma
tytutu prawnego do lokalu i ktorej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczajq wysokosci okreslonej
W uchwale rady gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2, z uwzglednieniem art. 21b. (ust. 2); Umowe
najmu socjalnego lokalu mozna po uplywie oznaczonego w niej czasu przediuzy¢ na nastepny okres, jezeli
najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajgcej zawarcie takiej umowy. W razie wzrostu dochodow
gospodarstwa domowego najemcy ponad wysokos¢ okreslong w uchwale rady gminy uzasadniajgcq zawarcie
umowy najmu socjalnego lokalu od dnia ustania najmu do czasu oproznienia takiego lokalu, stosuje sig
przepisy art. 18 ust. 1i 2. (ust. 3). Zatem przepis § 11 ust. 1 pkt 4 uchwaty wykracza poza zakres delegacji
ustawowej oraz pozostaje w sprzeczno$ci z powotanym art. 23 ust. 2 i ust. 3 ustawy oraz § 6 uchwaty.
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W § 11 ust. 4, § 12 ust. 2 uchwaly Rada postanowita, ze okres na jaki winna by¢ zawarta umowa
najmu lokalu socjalnego i pomieszczenia tymczasowego zostanie okreslony w Zarzgdzeniu Prezydenta Miasta
Raciborz. Nalezy wskazac, iz ustawodawca odpowiednio w art. 23 ust. 1 oraz w art. 25b ustawy wskazat czas
trwania wskazanych wyzej umoéw. Dlatego przepisy te, zostaly podjete z przekroczeniem upowaznienia
ustawowego. Jednocze$nie zaznaczy¢ wymaga, ze organem uprawnionym do zawierania uméw najmu
W imieniu gminy jest organ wykonawczy gminy. Zatem to organ wykonawczy gminy oraz przyszly najemca
lokalu, jako strony stosunku cywilnoprawnego, ktorego przedmiotem jest najem lokalu mieszkalnego
Z mieszkaniowego zasobu gminy, sg uprawnieni na zasadach réwnorzgdnos$ci stron do okreslenia okresu, na
jaki zostanie zawarta umowa, majac na uwadze tre§¢ powyzszych przepisoOw ustawy.

Nalezy réwniez zaznaczyC, iz kwestia wynajmowania pomieszczen tymczasowych (§ 12 uchwaty)
zostata okreslona w przepisach art. 25a inastepne ustawy. Tym samym Rada nie byta wiladna ani do
ponownego stanowienia w tym zakresie, ani tez do modyfikacji regulacji ustawowych.

Roéwniez, zdaniem organu nadzoru, umiejscowienie ewidencji wnioskow w okreslonym referacie
urzedu gminy (§ 17 ust. 2 uchwaly) narusza kompetencj¢ organu wykonawczego gminy do okreslania struktury
organizacyjnej urzedu (art. 33 ust. 2 ustawy 0 samorzadzie gminnym).

Zdaniem organu nadzoru w tresci § 29 ust. 2 uchwaly przyznano Prezydentowi Miasta Raciborz
kompetencje do arbitralnego decydowania o przyznaniu lokalu. Zauwazy¢ nalezy, iz z art. 21 ust. 1 pkt 2
i ust. 3 ustawy jasno wynika, ze to rada gminy ustala w zgodzie z normami okreslonymi w tych przepisach
zasady i kryteria wyboru 0sob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu. Sprzeczne
zatem z tymi przepisami jest delegowanie kompetencji przypisanych ustawowo Radzie Miasta na rzecz organu
wykonawczego — Prezydenta Miasta.

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminny stanowi, iz uchwata lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem sa niewazne. O niewaznosci uchwaty lub zarzadzenia w catosci lub w czgséci orzeka organ
nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okreslonym
w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata Nr 1X/144/2019 Rady Miasta Raciborz
z dnia 28 sierpnia 2019 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Miasta Raciborz, zostata podjg¢ta z istotnym naruszeniem obowigzujacego prawa, co czyni
stwierdzenie jej niewaznosci w catosci uzasadnionym i koniecznym.

Stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy, wstrzymuje jej wykonanie z mocy
prawa, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze stuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, wterminie 30 dni liczagc od dnia doreczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Nadzoru Prawnego

Krzysztof Nowak
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