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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPI1.4131.1.1276.2021
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 29 grudnia 2021 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
72021 r. poz. 1372 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr 290/XXX1/2021 Rady Miasta i Gminy Kozieglowy z dnia 25 listopada 2021 roku w sprawie zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w catosci, jako
sprzecznej z art. 21 ust. 1 pkt 2 w zwiagzku z art. 21 ust. 3 pkt 6 w zwigzku z art. 23 ust. 1 12 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tekst jedn. Dz. U.z2020r., poz. 611 ze zm.), dalej jako ,ustawa” w zwiazku zart. 7 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U.z 1997 r., Nr 78, poz. 483 ze zm.), dalej jako
»Konstytucja RP”.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 25 listopada 2021r. Rada Gminy iMiasta Kozieglowy podjela uchwale
Nr290/XXX1/2021 w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, dalej jako: ,,uchwata”.

Uchwata zawiera ponadto zalacznik w postaci wniosku o przydzial lokalu mieszkalnego w budynku
komunalnym nalezacym do zasobu gminnego.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano m.in. art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy.
Wskazana uchwata zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 29 listopada 2021 r.

W toku badania legalno$ci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru uznal, ze uchwala jest niezgodna
Z prawem.

Wskaza¢ nalezy, ze na podstawie art. 4 ust. 1 1 ust. 2 ustawy:

1. Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzqdowej nalezy do zadan
wiasnych gminy.

2. Gmina, na zasadach iw przypadkach okreslonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu
socjalnego ilokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich

dochodach.

Natomiast zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt2 ustawy: Rada gminy uchwala: zasady wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktorych
najem jest zwiqzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale
przeznaczone na ten cel. Z przepisu art. 21 ust. 3 pkt1 —6b wynika, ze: Zasady wynajmowania lokali
wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegolnosci.:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcq oddanie w najem lub podnajem lokalu na
czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg
stosowanie obnizek czynszu,
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2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru o0sob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomiedzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale w innych zasobach,

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony inajem
socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej,

6) zasady postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po smierci najemcy,

6a) warunki, jakie musi spetniaé lokal wskazywany dla osob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajqcych z rodzaju niepetnosprawnosci;

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

Z tresci ww. przepisow ustawy wynika, ze uchwala w sprawie zasad wynajmowania lokali winna
kompleksowo i szczegotowo regulowac wskazane w powyzszym upowaznieniu ustawowym kwestie, w sposob
dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej spolecznosci lokalnej. Ze wzgledu na fakt, ze
przywotane wyliczenie jest katalogiem otwartym, organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego moze
takze zawrze¢ w przedmiotowej uchwale dodatkowe regulacje. Istnieje zatem mozliwo$¢ zamieszczenia
w uchwale jeszcze innych zagadnien zwiazanych z najmem, ale nie oznacza to jednak dowolno$ci organu.
Przede wszystkim musza by¢ one zgodne z Konstytucja RP oraz przepisami powszechnie obowigzujacymi
rangi ustawowej, w tym zwlaszcza przepisami ustawy zawierajacej delegacje do podjecia uchwaty.

Organ nadzoru podkresla, iz przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego, a organ
wykonujacy kompetencje prawodawcy zawartg w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziata¢ $cisle
w granicach tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wiladzy publicznej dzialaja w granicach ina
podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadno$ci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, Ze zadania
i kompetencje, sposob ich wykonania oraz wiezi mi¢dzy podmiotami administracji publicznej sa uregulowane
prawnie. Organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przystugujace mu kompetencje
powinien $cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji
lub jej niewypehienie przez Rade przy podejmowaniu ww. uchwaly powinno by¢ traktowane jako istotne
naruszenie prawa, skutkujace niewaznoscia uchwaly odpowiednio: w zakresie, w ktorym przekroczono
przyznane kompetencje albo w catosci. Powyzsze stanowisko organu nadzoru, potwierdza uzasadnienie
wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego oz. we Wroclawiu z dnia 14 kwietnia 2000 r. (sygn. akt
I SA/Wr 1798/99, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych), w ktorym stwierdzono, iz
opierajqgc si¢ na konstrukcji wad powodujgcych niewaznos¢ mozna wskazac rodzaje naruszen przepisow, ktore
trzeba zaliczy¢ do istotnych, skutkujgcych niewaznoscig uchwaly organu gminy. Do nich nalezy naruszenie
przepisow wyznaczajgcych kompetencje do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat,
przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego - przez wadliwg ich wyktadnie - oraz przepisow
regulujgcych procedure podejmowania uchwat.

W ocenie organu nadzoru Rada nie wypelnita w sposob prawidlowy delegacji ustawowej zawartej
w art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy, przyjmujac § 7 ust. 1 1 2 uchwaly w brzmieniu:

1. Osoby, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub lokalu, w ktorego najem nie wstgpily po
Smierci najemcy obowigzane sq do oproznienia lokalu. Do czasu oproznienia osoby te obowigzane sq uiszczac
odszkodowanie obliczone na zasadach okreslonych w art. 18 ust. 1i 2 ustawy.

2. Osoby, o ktorych mowa w ust. I mogq uzyska¢ prawo do lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony
jezeli:

a) spetniajq warunki okreslone w § 4.1 § 5 ust. 1

b) nie posiadajq zaleglosci w optatach za czynsz i innych optatach za uzywanie lokalu

¢) sq petnoletnie

d) utrzymujg lokal w nalezytym stanie technicznym i sanitarnym

e) ztozq wniosek o zawarcie umowy najmu.
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Zdaniem organu nadzoru, powyzsza regulacja nie realizuje delegacji ustawowej zawartej w art. 21 ust. 3
pkt 6 ustawy, bowiem w nie odnosi si¢ do zasad postepowania w stosunku do osdéb, ktére pozostaty w lokalu
opuszczonym przez najemc¢ lub w lokalu, w ktorego najem nie wstagpily po S$mierci najemcy. Regulacja
przyjeta przez Radg w § 7 ust. 1 uchwaly stanowi jedynie modyfikacj¢ przepisow ustawy. Dodatkowo nalezy
wskaza¢, ze w § 7 ust. 2 uchwata Rada zawarta warunki jakie muszg spetni¢ osoby, o ktérych mowa w art. 21
ust. 3 pkt 6 ustawy, aby uzyska¢ prawo do lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony, jednocze$nie wskazujac,
ze osoby te winny spelnia¢ wymogi okreslone w § 5 ust. 1 uchwaty. Przepis ten reguluje przestanki zawarcia
najmu socjalnego lokalu, ktéry zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy moze zosta¢ zawarty jedynie na czas oznaczony.

Nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy zasady wynajmowania lokali powinny okre§la¢
zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu,
w ktorego najem nie wstgpity po Smierci najemcy. Pojgcie zasad postepowania, o ktérym mowa we wskazanym
przepisie uchwaty, oznacza okreslenie trybu (toku) czynnos$ci podejmowanych w danej sytuacji. W pojeciu tym
nie miesci si¢ okreslanie dla wyzej wymienionych osob dodatkowych warunkéw zawarcia umowy najmu
lokalu takich jak stale zamieszkiwanie z dotychczasowym najemca przez wskazany okres, wplacenie przez
przysztego najemce kaucji zabezpieczajacej, regularne oplacanie naleznos$ci z tytulu uzytkowania lokalu,
catkowite sptacenie zobowiazan wobec wlasciciela z tytutu dotychczasowego najmu lokalu mieszkalnego wraz
z odsetkami i ewentualnymi kosztami czy utrzymywanie lokalu w nalezytym stanie technicznym. Okreslenie
dodatkowych kryteriow zawarcia umowy najmu lokalu dla oséb, ktore pozostalty w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $Smierci najemcy, nie ma oparcia w przepisach prawa
i wykracza poza upowaznienie ustawowe okreslone w art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy (wyrok WSA w Lodzi z dnia
15 kwietnia 2021 r., sygn. akt III SA/Ld 1002/20).

Majac na uwadze powyzsze, tres¢ § 7 ust. 1 1 2 uchwaty w brzmieniu przyjetym przez Rade, nie okresla
zasad postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu,
w ktorego najem nie wstapity po $mierci najemcy, co nalezy oceni¢ jako istotne naruszenie art. 21 ust. 3 pkt 6
ustawy w zwigzku z art. 7 Konstytucji RP, skutkujace stwierdzeniem niewazno$ci przedmiotowej uchwaty
w calosci.

Ponadto organ nadzoru zwraca uwagg, ze Rada naruszyta art. 21 ust. 3 pkt 2 ustawy ustalajac w § 4 ust. 2
lit. d uchwaly, ze warunkiem zamieszkiwania kwalifikujacym wnioskodawce do ich poprawy jest bezdomnosé
przy czym ostatnie miejsce zamieszkania osoby bezdomnej znajdowato si¢ na terenie gminy. Zgodnie
z pogladem Naczelnego Sadu Administracyjnego, pojecie warunkéw zamieszkiwania nalezy rozumie¢ jako
faktyczne warunki zamieszkiwania (powierzchnia, wyposazenie, stan techniczny, ilo$¢ osob korzystajacych
z lokalu), natomiast okolicznosci prawne zwigzane z lokalem i wnioskodawca do tych warunkow
zamieszkiwania nie nalezg (wyrok NSA z dnia 29 wrze$nia 2011 r., sygn. akt  OSK 1126/11). Zgodnie z art. 6
pkt 8 ustawy zdnia 12 marca 2004 r. o pomocy spolecznej, osoba bezdomna to osoba niezamieszkujgca
w lokalu mieszkalnym w rozumieniu przepisow o ochronie praw lokatorow i mieszkaniowym zasobie gminy
iniezameldowana na pobyt staly, wrozumieniu przepisow o ewidencji ludnosci, atakze osobe
niezamieszkujaca w lokalu mieszkalnym i zameldowang na pobyt staly w lokalu, w ktérym nie ma mozliwosci
zamieszkania. W odniesieniu do 0s6b bezdomnych nie mozna zatem moéwi¢ o warunkach zamieszkiwania,
kwalifikujacych do ich poprawy.

Ponadto w ocenie organu nadzoru Rada w tresci § 5 ust. 1 uchwaty dokonata modyfikacji art. 23 ust. 2
ustawy, wskazujac ze O zawarcie umowy najmu socjalnego lokalu mogq ubiegaé si¢ osoby, ktore posiadajg
niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe (...). Z brzmienia art. 23 ust. 2 wynika, ze Umowa najmu socjalnego
lokalu, z uwzglednieniem art. 14 ust. 1, moze by¢ zawarta z osobg, ktora 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. W konsekwencji w § 5 ust. 2 lit. a
uchwaly Rada nieprawidlowo przyjeta, ze brak tytutu prawnego do innego lokalu lub domu stanowi kryterium
pierwszenstwa do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, podczas gdy zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy brak
tytutu prawnego do lokalu stanowi przestanke zawarcia tej umowy.

Majac na uwadze powyzsze, stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty Nr 290/XXXI/2021 Rady Miasta
1 Gminy Kozieglowy z dnia 25 listopada 2021 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w calo$ci, nalezy uznaé¢ za uzasadnione i konieczne.
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Pouczenie

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

Na niniejsze rozstrzygnigeie 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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