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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPI1.4131.1.386.2013
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 2 sierpnia 2013 r.

Na podstawie art. 91 ust.1 ustawy zdnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (tekst jedn.
Dz. U. z 2013r. poz. 594)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXVIII/234/13 Rady Miasta Porgba z dnia 18 czerwca 2013r. w sprawie ustalenia zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Porgba jako niezgodnej
z przepisem art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. z 2005r. Dz. U. Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.),
dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Przedmiotowa uchwata Rada wustalita zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Porgba, okreslone w zataczniku Nr 1 do uchwaly.

Podstaw¢ do wydania przedmiotowej uchwaly stanowi przepis art. 21 ust.3 w zwiazku zust. 1
pkt 2 ustawy zobowiazujacy rade gminy do uchwalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy okreslajacych w szczegdlnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacq oddanie w najem lub w podnajem lokalu na
czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysokosé dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajqcq
zastosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujqce wnioskodawce do ich poprawy;,

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

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomiedzy najemcami lokali nalezqcych do tego zasobu a osobami zajmujqcymi lokale w innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zafatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali
socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postepowania w stosunku do o0sob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktérego najem nie wstqpily po smierci najemcy;

7) kryteria oddawania w najem lokali 0 powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m.

Nalezy podkresli¢c, ze oceny legalnosci kazdego aktu prawa miejscowego dokonuje si¢
zuwzglednieniem zasad wynikajacych znormy ustrojowej wyrazonej m.in. w przepisach
art. 87 ust. 2 oraz 94 Konstytucji RP, ktora zobowiazuje organy samorzadu terytorialnego do ich
stanowienia na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie. Realizacja dyspozycji normy
upowazniajacej nie jest prostym wyczerpaniem elementéw obligatoryjnych okreslonych w powotanych
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wyzej przepisach lecz taka dzialalnoscia prawotwoércza, ktora uwzglednia wszystkie relewantne przepisy
(rangi ustawowej), W tym przepisy kompetencyjne, ktore w sposdb bezposredni lub posredni przepis
art. 21 ust. 3 ustawy dookreslaja. Za istotnie naruszajace prawo uznaje si¢ te postanowienia aktu prawa
miejscowego, ktore wykraczaja poza delegacj¢ ustawowa, tj. ktore reguluja kwestie niecobjete norma
upowazniajaca, wilaczajac w to postanowienia, ktore powtarzaja lub modyfikuja przepisy aktow
wyzszego rzgdu w hierarchii zrodet prawa.

Rada, okreslajac - w § 15 zasad, stanowiacych zatacznik Nr 1 do uchwaly - laczne przestanki
(warunki) dokonywania zamiany pomigdzy najemcami lokali nalezacymi do mieszkaniowego zasobu
gminy a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach, natozyta na przysztego najemcg¢ wymog
wykonania prac remontowych na wilasny koszt, bez mozliwosci ubiegania si¢ o zwrot poniesionych
naktadéw (§ 15 pkt 4). Podobnie, pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego na czas
nicoznaczony przyznano osobom deklarujacym gotowos¢ do przeprowadzenia remontu lub adaptacji
lokalu, ktorego obecny stan techniczny nie pozwala na zamieszkanie, na wlasny koszt i bez mozliwosci
ubiegania si¢ o zwrot poniesionych naktadow (§ 42 pkt 4 zasad, stanowiacych zatacznik Nr 1 do
uchwaty). Zgodnie z przepisem art. 6d ustawy najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za
zgodq wynajmujqcego ina podstawie pisemnej umowy okreslajqcej sposob rozliczen z tego tytutu.
Zatem z woli ustawodawcy kwestie wzajemnych rozliczen z tytulu dokonanych ulepszen pozostawiono
stronom stosunku cywilnoprawnego: wynajmujacemu (odpowiednio wojtowi, burmistrzowi,
prezydentowi realizujacemu kompetencje ustawowe w zakresie gospodarowania mieniem komunalnym,
zgodnie z przepisem art. 30 ust. 2 pkt ustawy o0 samorzadzie gminnym) inajemcy, korzystajacym
z zasady swobody umoéw.

Zakwestionowanie legalno$ci § 15 zasad, stanowiacych zatacznik Nr 1 do uchwaly - z uwagi na
niemozno$¢ samodzielnego wyeliminowania przepisu § 15 pkt 4, okreslajacego jedna z przestanek
rozpatrywanych tacznie z pozostatymi postanowieniami § 15, bez istotnej zmiany woli Rady - wptywa
na wazno$¢ catego aktu z uwagi na brak peinej realizacji delegacji ustawowej (tj. art. 21 ust. 3 pkt 4 -
zobowiazujacego do okreslenia m.in. warunkow dokonywania zamiany pomig¢dzy najemcami lokali
nalezacych do mieszkaniowego zasobu gminy a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach),
skutkujac konieczno$cia stwierdzenia niewazno$ci uchwaty w catosci. Jednoczesnie z uwagi na brak
przymiotu legalnosci nalezy zakwestionowac nizej wskazane regulacje:

Naruszeniem normy kompetencyjnej w zakresie gospodarowania mieniem gminy s3 takze te
postanowienia uchwaty, ktore rozstrzygaja o kaucji mieszkaniowej (§ 18 zasad, stanowiacych zatacznik
Nr 1 do uchwaty) czy konsekwencjach o$wiadczenia woli w zwiazku z wypowiedzeniem umowy najmu
(§ 19 zasad, stanowiacych zatacznik Nr 1 do uchwaly). Umiejscowienie rejestru wnioskow
w okreslonym referacie urzedu gminy (§ 35 zasad, stanowiacych zatacznik Nr 1 do uchwaty) narusza
kompetencje organu wykonawczego gminy do okreslania struktury organizacyjnej urzedu (art.
33 ust. 2 ustawy 0 samorzadzie gminnym). Natomiast przepis § 44 zasad stanowiacych zatacznik Nr
1 do uchwaly wprowadza niedopuszczalng subdelegacje kompetencji do okreslenia kryteriow wyboru
0sOb, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu na czas nieoznaczony i lokalu
socjalnego (por. art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy) poprzez upowaznienie Burmistrza do przyznania takiego
pierwszenstwa w szczegoélnie uzasadnionych przypadkach, po uzyskaniu pozytywnej opinii Spotecznej
Komisji Mieszkaniowej. Niepodlegajace obiektywizacji kryterium ,,szczegdlnie uzasadnionego
przypadku” pozwala w istocie na kreowanie ,zasad pierwszenstwa” na poziomie wykonawczym
i dopuszcza rozne traktowanie adresatow normy znajdujacych si¢ w podobnej sytuacji (por. wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 24 stycznia 2012r., sygn. | OSK 2012/11, opubl. Legalis).

Zasady wynajmowania lokali socjalnych (§§ 23-26 zasad, stanowiacych zatacznik Nr 1 do uchwaty),
a takze zasady wynajmowania pomieszczen tymczasowych (§§ 27-29 zasad, stanowiacych zatacznik
Nr 1 do uchwaly) zostaly okreSlone w przepisach odpowiednio: art. 23 i nastepne oraz art. 25b
i nastepne ustawy.

Tworzenie warunkéw do zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspdlnoty
samorzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy (art. 4 ust. 1 ustawy). Gmina, na zasadach
i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne ilokale zamienne, a takze
zaspakaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach (art. 4 ust. 2 ustawy).
Z powyzszych sformutowan wynikaja trzy relewantne przestanki, ktore decyduja o zakresie
podmiotowym uchwaty - podjetej w oparciu o przepis art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy - obejmujacym
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czlonkéw wspdlnoty samorzadowej o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych i niskim
dochodzie. Rada, realizujac delegacje ustawowa, okre$la wylacznie ostatnie z przywotanych wyzej
kryteriow, wskazujac wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub
w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, zgodnie z przepisem art. 21 ust. 3 pkt
1 ustawy, jednakze bez prawa definiowania samego dochodu (§ 2 pkt 7 zasad, stanowiacych zatacznik
Nr 1 do uchwaty), ktory - zgodnie z przepisem art. 7 ust. 5 ustawy - ustala si¢ w oparciu o przepisy
0 dodatkach mieszkaniowych. Nie ma zatem podstaw by tak wyznaczony krag adresatow w uchwale
modyfikowaé¢ czy to poprzez definiowanie pojecia: ,,cztonek wspdlnoty samorzadowej” (§ 2 pkt
6 zasad, stanowiacych zalacznik Nr 1 do uchwaty) albo ,,niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe” (§
2 pkt 9 zasad, stanowiacych zatacznik Nr 1 do uchwaly) czy poprzez okreslenie dodatkowych
przestanek skutkujacych:

- odmowa zawarcia umowy najmu, o ile wnioskodawca dokonat zbycia ,,nieruchomosci mieszkalnej"
w okresie 3 lat od daty poprzedzajacej ztozenia wniosku (§ 7 ust. 2 zasad, stanowiacych zatacznik Nr
1 do uchwaty) albo nastapito rozwiazanie uprzedniego stosunku najmu lokalu wskutek wypowiedzenia
zwiny najemcy iw stosunku do wnioskodawcy przeprowadzono eksmisje¢ (§ 7 ust. 3 zasad,
stanowiacych zalacznik Nr 1 do uchwaly);

- wykresleniem wnioskodawcy z wykazu, w przypadku braku aktualizacji wniosku, odmowy przyjecia
lokalu lub uchybienia terminowi okreslonemu w ,,skierowaniu,, ( § 40 ust. 2 i § 41 zasad, stanowiacych
zatacznik Nr 1 do uchwaly).O ile dodatkowe wymogi istnieja, wynikaja one wprost z przepisdw ustawy.

Z uwagi na powyzsze stwierdzenie niewaznosci przedmiotowej uchwaty w catosci nalezy uznac za
uzasadnione i konieczne.

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

Otrzymujg:
1) Rada Miasta Poreba
- za zwrotnym potwierdzeniem odbioru,
2) aa.
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Dyrektor Wydzialu Nadzoru
Prawnego

Krzysztof Nowak
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