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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NPI11.4131.1.687.2024
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 26 lipca 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 609)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty NrI11/25/2024 Rady Miejskiej w Toszku zdnia 27 czerwca 2024 r. zmieniajagce Uchwale
nr XXXVII/475/2022 Rady Miejskiej w Toszku zdnia 26 stycznia 2022 r. w sprawie ustalenia zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Toszek, w catosci, jako sprzecznej
zart. 21 ust. 1 pkt2 iart.21 ust.3 i3b ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.z2023r. poz. 725), dalej jako
,ustawa”, w zwigzku art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78
poz. 483 ze zm.), dalej jako ,,Konstytucja RP”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 27 czerwca 2024 r. Rada Miejska w Toszku przyjeta uchwate Nr 111/25/2024 zmieniajaca
uchwate nr XXXVII/475/2022 Rady Miejskiej w Toszku z dnia 26 stycznia 2022 r. w sprawie ustalenia zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Toszek.

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 28 czerwca 2024 r.

Moca § 1 uchwaty Rada dokonata zmiany uchwaty XXXVI1/475/2022 Rady Miejskiej w Toszku z dnia
26 stycznia 2022 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Toszek, dalej jako ,,uchwata zmieniana” polegajgcej na dodaniu w jej § 3 ustgpu 6 w brzmieniu:
Zawarcie umowy najmu (z wylgczeniem umowy najmu socjalnego lokalu izamiennego oraz zawieranej
w zwiqzku ze zmiang lokalu), uzaleznione jest od wplacenia przez najemce kaucji zabezpieczajgcej pokrycie
naleznosci tytutu najmu lokalu, przystugujgcych wynajmujgcemu w dniu oproznienia lokalu.

1) Kaucja powinna stanowic¢ 6-krotny, miesigczny czynsz za dany lokal oddawany w najem komunalny
z przydziatu lub 3-krotny, miesigczny czynsz za dany lokal oddawany po wczesniejszym przeprowadzeniu w nim
remontu na koszt wlasny przyszlego najemcy, obliczony wedtug stawek obowigzujgcych w dniu zawarcia
umowy najmu (z wyjqtkiem § 3 ustep 6 pkt. 3a)

2) Najemcy znajdujgcy sie w trudnej sytuacji materialnej mogq skorzysta¢ z ulg przez rozlozenie kaucji
na raty miesigczne ptatne w ciggu maksymalnie 12 miesiecy.

3) Od wplacenia kaucji zwalnia sig¢ osoby:

a) ktore dokonaty adaptacji, rozbudowy czy nadbudowy pomieszczen lub powierzchni niemieszkalnych
na lokale mieszkalne;

b) opuscily dom dziecka, rodzine zastepczq lub rodzinny dom dziecka w zwiqgzku z uzyskaniem
petnoletnosci;
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¢) zostaly pozbawione mieszkan w wyniku kleski zywiotowe;j.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru uznal, iz uchwala jest niezgodna
Z prawem.

Na podstawie art. 4 ust. 1 i ust. 2 ustawy:

1. Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzgdowej nalezy do
zadan wlasnych gminy.

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

Natomiast zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy: Rada gminy uchwala: zasady wynajmowania lokali
wchodzgcych w sklad 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. Zprzepisu art. 21 ust. 3 pkt 1-6b wynika, ze: Zasady wynajmowania lokali
wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegolnosci.:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg oddanie w najem lub podnajem lokalu na
czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg
stosowanie obnizek czynszu,

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce 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 wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale w innych
zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem
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 spetniac¢ lokal wskazywany dla osob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajqgcych z rodzaju niepetnosprawnosci;

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

Dodatkowo, przepis art. 21 ust. 3b ustawy stanowi, ze: Rada gminy moze w uchwale, o ktorej mowa
wust. 1 pkt 2, okresli¢ kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m’
odmiennie od kryteriow wynajmowania innych lokali wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

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 spotecznosci lokalnej. Poniewaz przywotane wyliczenie
jest katalogiem otwartym, organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego moze takze zawrze
w przedmiotowej uchwale dodatkowe regulacje. Istnieje zatem mozliwo$¢ zamieszczenia w uchwale jeszcze
innych zagadnien zwigzanych z najmem, ale nie oznacza to jednak dowolno$ci organu. Przede wszystkim
muszg by¢ one zgodne z Konstytucjg RP oraz przepisami powszechnie obowigzujacymi rangi ustawowe;j,
w tym zwlaszcza przepisami ustawy zawierajacej delegacje do podjecia uchwaly, a organ stanowigcy nie moze
naruszy¢ kompetencji innych organow.

Organ nadzoru podkresla, iz przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego, a organ
wykonujacy kompetencj¢ prawodawcy zawartg w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziata¢ $cile
w granicach tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wiladzy publicznej dziataja w granicach
ina podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, Zze zadania
i kompetencje, sposob ich wykonania oraz wig¢zi migdzy podmiotami administracji publicznej sg uregulowane
prawnie. Organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przystlugujace mu kompetencje,
powinien $cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji
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przez Rade przy podejmowaniu ww. uchwaly powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa,
skutkujace niewaznoscig uchwaly w zakresie, w ktorym przekroczono przyznane kompetencje.

W ocenie organu nadzoru, dodawany w § 3 uchwaty zmienianej ust. 6 w brzmieniu zaproponowanym
w § 1 analizowanej uchwaty jest sprzeczny z art. 21 ust. 1 pkt 2 i art. 21 ust. 3 i 3b ustawy.

Wskaza¢ nalezy, ze przepisy powszechnie obowigzujacego prawa nie upowazniajg organu stanowigcego
gminy do regulowania w drodze uchwaty kwestii dotyczacych kaucji zabezpieczajacej, tj. obowiazku jej
uiszczenia, jej wysokos$ci, czy tez jej rozlozenia na raty lub zwolnienia z obowigzku jej uiszczenia. Takiego
upowaznienia nie da si¢ bowiem wywie$¢ z treci przepisow ustawy. Zaden znich nie daje podstaw do
przyjecia tezy, ze mozliwe jest ustalenie, w ramach aktu o charakterze generalnym, ww. regulacji dotyczacych
kaucji zabezpieczajacej za wynajem lokalu.

Zawarcie umowy najmu lokalu moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez najemce takiej kaucji
(art. 6 ust. 1 ustawy). Przedmiotowe postanowienia moze zawiera¢ jednak jedynie umowa najmu zawierana
miedzy stronami, a podmiotem wylacznie uprawnionym do regulowania wysokosci kaucji bedzie organ
wykonawczy — jako organ gospodarujacy mieniem gminy ireprezentujacy gming w stosunkach
cywilnoprawnych. Wymaga podkreslenia, ze zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym
iart. 25 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344
ze zm.), gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy nalezy do wtasciwosci organu wykonawczego
gminy. Ustawodawca sam okreslit zadania, ktorych realizacje powierzyl okre§lonym organom gminy,
wskazujac przy tym w sposob wyrazny zakres wtasciwosci organu stanowigcego. Gospodarowanie mieniem
komunalnym, czyli de facto wykonywanie uchwaty zmienianej i zawieranie stosownych uméw z podmiotami
wynajmujacymi lokale z mieszkaniowego zasobu gminy, ustawodawca powierzyl wojtowi (burmistrzowi,
prezydentowi). W tym miejscu nalezy rowniez podkresli¢, ze organ wykonawczy, gospodarujac mieniem
gminy i zawierajac umowe najmu lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, a z drugiej
strony najemca mogg, zgodnie z art. 353! ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1610 ze zm.), ulozy¢ stosunek prawny wedtug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwiaty
sie wlasciwos$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego.

Wobec powyzszego, zdaniem organu nadzoru, wprowadzenie regulacji dotyczacych kaucji
zabezpieczajacej do uchwaty stanowiacej akt prawa miejscowego nalezy uzna¢ za przekroczenie kompetencji
przez organ stanowiacy gminy i wkroczenie w zakres kompetencji organu wykonawczego.

Powyzej wskazane stanowisko organu nadzoru jest spojne z orzecznictwem sagdoéw administracyjnych.
Wojewodzki Sad Administracyjny w Gliwicach w wyroku z dnia 28 lipca 2016 r., sygn. akt IV SA/GI 216/16
(publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych) wskazal, ze: Podobniez wilasciwie ocenil,
ze w przedmiotowej uchwale niezasadnie znalazly si¢ rowniez uregulowania dotyczqce obowigzku wplacenia
przez najemce kaucji zabezpieczajgcej. Ustawodawca, jak wskazano powyzej, delegujqc podjecie aktu prawa
miejscowego pozostawil do uregulowania jedynie te sprawy, ktore nie zostaly juz uregulowane w akcie
wyzszego rzedu. To oznacza, Ze organ stanowiqgcy formutujqgc postanowienia uchwaty nie moze nimi wykraczaé
poza zakres ustawowego upowaznienia, inie moze rowniez narusza¢ innych powszechnie obowiqzujgcych
przepisow prawa. Stgd tez ponowne uregulowanie przez rade gminy materii ustawowej zawsze bedzie
prowadzi¢ do sprzecznosci z obowigzujgcym w tym zakresie przepisem ustawy, i to nie tylko w przypadkach,
w ktorych regulacje uchwaly w sposob oczywisty normujg okreslone zagadnienia wbrew obowigzujgcym
przepisom prawa. Rowniez i modyfikacja, czy powtorzenie przepisow ustawy moze wypaczy¢ ich sens.
Unormowania dotyczqce kaucji, okreslone w art. 6 ust. I ustawy sq kompletnym rozwigzaniem na temat kaucji,
a ewentualne konkretyzacje tego przepisu powinny znalezé sig¢ w umowie pomiedzy gming a osobg
zainteresowang zawarciem umowy najmu. Decyzja dotyczqca tego, czy kaucja bedzie pobrana iw jakiej
wysokosci nalezy do wylqcznej kompetencji organu wykonawczego, ktory posiada uprawnienia w zakresie
reprezentowania gminy na zewngtrz (art. 31 ustawy o samorzgdzie gminnym). Jakiekolwiek natomiast
uregulowania w tym zakresie okreslone przez organ stanowiqcy, zdaniem organu nadzoru, wykraczajq poza
jego kompetencje. Podobnie, Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 12 pazdziernika 2022 r., sygn.
akt III OSK 1530/21 (publ. CBOSA) wyjasnil: W nieuprawniony sposéb unormowano rowniez w § 4 ust. 3
uchwaty przypadki uiszczenia kaucji oraz jej wysokosci. Postanowienia takie moze zawierac jedynie umowa
najmu miedzy stronami, a podmiotem wytqgcznie uprawnionym do regulowania wysokosci kaucji bedzie organ
wykonawczy — jako organ gospodarujgcy mieniem gminy ireprezentujgcy gming w stosunkach
cywilnoprawnych. Wprowadzenie zakwestionowanej w skardze regulacji do uchwaty stanowigcej akt prawa



Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -4 - Poz. 5326

miejscowego jest przekroczeniem kompetencji przez organ stanowigcy gminy i wkroczeniem w zakres
kompetencji organu wykonawczego.

Reasumujac, analizowana uchwata podjgta zostala z naruszeniem art. 21 ust. 1 pkt 2 i art. 21 ust. 3 13b
ustawy w zwigzku art. 7 Konstytucji RP, polegajacym na przekroczeniu kompetencji Rady Miejskiej
1 wkroczeniu w kompetencje Burmistrza, co daje podstawe do stwierdzenia jej niewaznoSci.

Powyzej opisane uchybienie nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen prawa. Za istotne naruszenie
prawa uznaje si¢ uchybienie prowadzace do skutkoéw, ktore nie mogg by¢ tolerowane w demokratycznym
panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzecznosci
z okreSlonym przepisem prawnym, a sprzeczno$¢ ta jest oczywista, bezposrednia, iwynika wprost
z poréwnania tresci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt
lub jego czg$¢ nie powinien wej$¢ w ogdle do obrotu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie
niewaznosci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego z moca ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy
jego cze$¢ nie wywoluje skutkow prawnych od daty jego podjgcia (zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 marca 2017 r., sygn. akt Il SA/Wa 2197/16, wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Opolu zdnia 24 stycznia 2019r., sygn. akt II SA/Ol 859/18, wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 9 stycznia 2019 r., sygn. akt II SA/Gd 693/18;
CBOSA).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwata lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewazno$ci uchwaly lub zarzadzenia w catosci lub w cze$ci 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, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr 111/25/2024 Rady Miejskiej w Toszku
z dnia 27 czerwca 2024 r. zmieniajacej Uchwale nr XXXVI1/475/2022 Rady Miejskiej w Toszku z dnia
26 stycznia 2022 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Toszek — w catosci, nalezy uzna¢ za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie:

Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, 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 dorgczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Nadzoru Prawnego

Elzbieta Zabicka-ELakomy
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