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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII.4131.1.396.2021
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 23 kwietnia 2021 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn.
Dz. U.z2020 ., poz. 713 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XXV1/373/2021 Rady Miejskiej w Toszku z dnia 24 marca 2021 r. w sprawie ustalenia zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Toszek, w catosci, jako sprzecznej
z art. 21 ust. 1 pkt 2 i art. 21 ust. 3 pkt 1 — pkt 6b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r., poz. 611 ze zm.),
dalej jako ,ustawa” w zwigzku art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej zdnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz. U. 21997 1., Nr 78, poz. 483 ze zm.), dalej jako ,,Konstytucja RP”.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 24 marca 2021 r. Rada Miejska w Toszku przyjeta uchwate Nr XXVI/373/2021
w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Toszek,
dalej jako ,,uchwata”. Zatacznik do uchwaty stanowi Formularz wniosku.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano m.in. art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy.
Wskazana uchwatla zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 25 marca 2021 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru uznal, iz uchwata 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 i lokale zamienne, a takze 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 zwiqzany ze Sstosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale
przeznaczone na ten cel. Z przepisu 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 uzasadniajqcq 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 kwalifikujqce 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 wchodzqgcych w sklad 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 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 Ilub
w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po Smierci najemcy,

6a) warunki, jakie musi spetniac¢ 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.

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 uchwata 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 zawrzed
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 ustawowej,
w tym zwlaszcza przepisami ustawy zawierajacej delegacje do podjecia uchwaty. Wymaga zaznaczenia, ze
uzyty w tresci art. 21 ust. 3 ustawy zwrot ,,w szczeg6lnosci” wskazuje, ze materia podlegajaca uregulowaniu
w uchwale rady gminy, nie zostala okreslona w sposdb wyczerpujacy, ztym, ze wyszczegdlnione przez
ustawodawce w art. 21 ust. 3 ustawy kwestie rada gminy obowigzana jest uwzgledni¢ w uchwale okreslajace;j
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy (por. m.in. wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego w wyroku z dnia 17 listopada 2004 r., sygn. akt OSK 883/04, publ.
Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych). Pominigcie przez rade ktoregos z obligatoryjnych
elementéw uchwaty skutkuje brakiem peinej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na oceng
zgodnosci z prawem podjetego aktu.

Organ nadzoru ponownie podkresla, iz przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego, a organ
wykonujacy kompetencje prawodawcy zawartg w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziata¢ $cile
w granicach tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wiladzy publicznej dzialaja w granicach ina
podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, ze zadania
i kompetencje, sposob ich wykonania oraz wig¢zi migdzy podmiotami administracji publicznej sg uregulowane
prawnie. Organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujgc przyshugujace mu kompetencje
powinien $cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji
lub jej niewypetnienie przez Rad¢ przy podejmowaniu ww. uchwaty powinno by¢ traktowane jako istotne
naruszenie prawa, skutkujace niewazno$ciga uchwaly odpowiednio: w zakresie, w ktorym przekroczono
przyznane kompetencje albo w catosci. Powyzsze stanowisko organu nadzoru, potwierdza uzasadnienie
wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego oz. we Wroctawiu z dnia 14 kwietnia 2000 r. (sygn. akt I SA/Wr
1798/99, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych), w ktérym stwierdzono, iz opierajgc sie
na konstrukcji wad powodujgcych niewaznos¢ mozna wskazalé rodzaje naruszen przepisow, ktore trzeba
zaliczy¢ do istotnych, skutkujgcych niewaznosciqg uchwaty organu gminy. Do nich nalezy naruszenie przepisow
wyznaczajgcych kompetencje do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwai, przepisow
prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego - przez wadliwg ich wykiadnie - oraz przepisow
regulujgcych procedure podejmowania uchwat.

Tre$¢ § 3 ust. 1 pkt3 iust. 2, § 4 ust. 1 pkt 3, § 8 uchwatly jest sprzeczna z art. 21 ust. 1 pkt 2 iart. 21
ust. 3 pkt 1 ustawy w zwigzku art. 7 Konstytucji RP. Rada Miejska w ww. regulacjach uchwaty wskazata, co
nastepuje:
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3. 1. Lokale mieszkalne przeznaczone sq dla 0sob pozostajgcych w trudnej sytuacji mieszkaniowej
i materialnej, ktore zamieszkujq na terenie Gminy Toszek i spetniajq nastepujgce warunki:

3) osiggajq Sredni miesieczny dochod na jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie 3 miesigecy
poprzedzajgcych date ztozenia wniosku o najem lokalu nie przekraczajgcy:

a) 120% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym,
b) 100% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym,

2. W odniesieniu do kazdej osoby niepetnosprawnej w rozumieniu ustawy o rehabilitacji zawodowej
i spotecznej oraz zatrudnieniu osob niepetnosprawnych - wysokos¢ dochodu obliczonego na podstawie ust. 1
pkt 3 niniejszego paragrafu podwyzsza sig:

1) 050% wartosci najnizszej emerytury - w przypadku posiadania orzeczenia o znacznym stopniu
niepetnosprawnosci;

2) 0 25% wartosci najnizszej emerytury - w przypadku posiadania orzeczenia o umiarkowanym stopniu
niepetnosprawnosci.

§ 4. 1. Prawo do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu przystuguje osobom pozostajgcym

w niedostatku na czas oznaczony, nieprzekraczajgcy jednego roku. O najem socjalny lokalu
z mieszkaniowego zasobu Gminy Toszek mogq ubiegac¢ si¢ osoby:

3) ktorych Sredni miesieczny dochod na jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie 3 miesigcy
poprzedzajgcych date ztozenia wniosku o najem lokalu nie przekracza:

a) 90% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym,
b) 70% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym.

§ 8. Wysokos¢ czynszu dla lokali moze zostaé obnizona w przypadku, gdy sredni miesieczny dochod
w okresie 3 ostatnich miesigcy poprzedzajgcych dzien zlozenia wniosku o obnizenie czynszu, przypadajgcy na
czlonka gospodarstwa domowego, nie przekracza:

1) 75% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym;
2) 55% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym.

W ocenie organu nadzoru, Rada Miejska nie uwzglednita prawidlowo dyspozycji wynikajacej z art. 21
ust. 3 pkt 1 ustawy inie okreslita w uchwale wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcej
oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu. Rada Miejska zatytulowata Rozdziat
2 uchwaty — Warunki zamieszkiwania i wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgce oddanie
w najem lokalu, wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca zastosowanie obnizek czynszu,
warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy, jednakze ani zawarte w tym rozdziale
regulacje, ani tez inne przepisy uchwaly nie wskazujag prawidlowo wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego, o ktorym mowa w ww. art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy. W tresci § 3 ust. 1 pkt 3 i ust. 2, § 4 ust. 1 pkt 3,
§ 8 uchwaty Rada Miejska odwoluje si¢ do $redniego miesiecznego dochodu na jednego cztonka gospodarstwa
domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajacych date ztozenia wniosku, zamiast do ,,dochodu gospodarstwa
domowego”, jak wymaga tego ustawodawca w przepisie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy.

Konkludujac, Rada Miejska w Toszku w przedmiotowej uchwale nie uregulowata prawidtowo wysokosci
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony
i najem socjalny lokalu oraz wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek
czynszu, co stanowi niewypelnienie upowaznienia wynikajgcego z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy. Przedmiotowe
niewypetnienie delegacji ustawowej nalezy zakwalifikowac jako istotne naruszenie prawa, ktore stanowi
podstawe do wyeliminowania z obrotu prawnego uchwaty w catosci.

W ocenie organu nadzoru, przedmiotowa uchwala zawiera roéwniez inne nieprawidtowosci.

Tres¢ § 12 ust. 1 iust. 2 uchwaty jest sprzeczna zart.21 ust.3 pkt5 ustawy w zwigzku zart. 7
Konstytucji RP. Rada Miejska w ww. regulacji § 12 ust. 1 1 ust. 2 uchwaty wskazata, co nastgpuje:

1. Kontrole spoleczng nad trybem rozpatrywania wnioskow o najem lokali sprawuje Spoleczna Komisja
Mieszkaniowa.
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2. Spoteczna Komisja Mieszkaniowa powolywana jest przez burmistrza zarzqdzeniem, ustalajgcym jej
sktad i sposob dziatania.

Zgodnie z powotanym juz wyzej przepisem art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy Rada w uchwale ma okresli¢
sposob poddawania kontroli spotecznej ,,spraw trybu rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw o najem lokali
zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali”. Kontrola powinna sprowadza¢ si¢ do weryfikacji
tego, czy w danym postepowaniu o przydziat lokali mieszkalnych zostaly zachowane wszystkie przewidziane
uchwata procedury, jak byly one stosowane iczy byly stosowane poprawnie. Ocenie w ramach kontroli
spotecznej beda zatem podlegaly np. liczby zlozonych wnioskow, liczby wnioskéw rozpoznanych pozytywnie
i negatywnie, dane liczbowe skladajace si¢ ocene punktowa wnioskoéw, skala ocen jaka w weryfikacji
wnioskow stosowat podmiot weryfikujacy, prawidtowos$¢ zliczenia punktacji itp.

W doktrynie powszechnie przyjmuje si¢, ze kontrola jest instrumentem prawnym nie zawierajagcym cech
wiladczego oddziatywania, wkraczania w dziatalno$¢ podmiotow kontrolowanych w celu korygowania tej
dziatalnosci. Kontrolg jest ogoét czynnosci zmierzajacych do ustalenia faktycznego stanu rzeczy, potaczony
Z oceng stanu istniejacego, a wigc zastanego. Polega ona na sprawdzaniu i ocenianiu okreslonej dziatalnosci lub
jakiego$ stanu, za$ jej trescig jest:

- obserwowanie i rozpoznawanie danej dziatalno$ci lub stanu,
- ocena tej dziatalnosci lub stanu prowadzaca do stwierdzenia, ze sg one prawidlowe lub nieprawidtowe,
- diagnoza co do przyczyn ewentualnych nieprawidtowosci,

- sformulowanie wnioskow odnosnie do przeciwdziatania powstawaniu nieprawidlowosci w przysztosci
1 wytycznych prowadzacych do zmiany nieprawidtowego postepowania kontrolowanego podmiotu.

Kontrola jest pozbawiona wtadczej i wigzacej ingerencji, przez co nie ma mozno$ci bezposredniego
wplywania i uczestniczenia w procesie realizacji zadan przez podmiot kontrolowany.

Nalezy wskazaé, ze w celu wypelienia dyspozycji zawartej w art. 21 ust. 3 pkt5 ustawy, poddanie
kontroli spotecznej trybu rozpatrywania i zatatwiania wniosko6w o najem lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy musi mie¢ wymiar realny, gwarantujacy mozliwos¢ faktycznego oddziatywania
czynnika spotecznego w zakresie ww. kontroli. Scedowanie przez Rad¢ Miejska na Burmistrza (tj. organ
rozpatrujgcy wnioski i decydujacy o przyznaniu lokalu) kompetenciji do powotywania Komisji Mieszkaniowej,
okreslenie jej sktadu isposobu dzialania powoduje, Ze nie bedzie zapewniona gwarancja faktycznego
oddzialywania czynnika spolecznego w przedmiotowej kontroli. Wskazana wyzej Komisja ma bowiem
sprawowac kontrole spoteczng wtasnie nad organem wykonawczym gminy (tu: Burmistrzem) w zakresie spraw
trybu rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny
lokali. Biorac powyzsze pod uwagg, ze organ wykonawczy gminy decyduje w catosci o jej sktadzie osobowym
i sposobie dzialania, nie moze uznaé, ze stanowi to realng kontrolg spoteczng, wskazang w art. 21 ust. 3 pkt 5

ustawy.

Nalezy wskaza¢, ze przedmiotowa Komisja Mieszkaniowa nie powinna bra¢ udzialu w procesie
przydziatu lokali mieszkalnych wnioskodawcom, gdyz nie bedzie to stanowi¢ elementu kontroli spoteczne;.
Z regulacji uchwaty wynika, ze spoteczna kontrole bedzie sprawowa¢ Komisja Mieszkaniowa. Jednocze$nie
z tre$ci uchwaty wynika, ze Komisja Mieszkaniowa uczestniczy w procesie rozpatrywania wnioskow o najem
lokali (§ 11 ust. 7 uchwaty). Majac na uwadze, ze to Burmistrz decyduje o sktadzie osobowym i sposobie
dzialania ww. Komisji, nie mozna ustali¢, jak begdzie wyglada¢ spoteczna kontrola wykonywana przez ww.
Komisje.

Organ nadzoru zaznacza, iz wyeliminowanie z obrotu prawnego § 12 ust. 1 i ust. 2 uchwaly spowoduje,
ze uchwala zostanie pozbawiona obligatoryjnego elementu z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy, tj. spotecznej kontroli
nad zatatwianiem wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali.

Reasumujac, w ocenie organu nadzoru, Rada Miejska w Toszku nie wypehita prawidlowo upowaznienia
wynikajacego z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy w zwigzku z art. 7 Konstytucji RP, co stanowi istotne naruszenie
prawa.

Dalej, nalezy wskazac, ze przepisy § 4 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 oraz ust. 4 uchwaly sg sprzeczne z art. 21 ust. 1
pkt2 iart. 21 ust.3 pkt1 —pkt6b wzwigzku zart. 22, art. 23 ust. 1 - ust.3 ustawy wzwiazku art. 7
Konstytucji RP. Wskazana regulacja uchwaty stanowi, ze:
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1. Prawo do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu przystuguje osobom pozostajgcym w niedostatku
na czas oznaczony, nieprzekraczajqcy jednego roku. O najem socjalny lokalu z mieszkaniowego zasobu Gminy
Toszek mogqg ubiegac sie osoby:

1) petnoletnie, niebedgce wiascicielami lub wspotwitascicielami innego lokalu, budynku mieszkalnego lub
Jjego czesci potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci;

2) zamieszkujgce w lokalach, w ktorych na jedng uprawniong osobe przypada mniej niz 5 m’> powierzchni
mieszkalnej.

4. Umowa najmu socjalnego lokalu mieszkalnego winna by¢ zawarta na czas nie dluzszy niz 12 miesiecy
z mozliwoscig jej przediuzenia na nastgpny okres, jezeli najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji materialnej,
o ktorej mowa w ust. 1 pkt 3, pod warunkiem, Ze:

1) nie zalega z optatami za lokal;
2) przestrzega zasad regulaminu domowego,
3) utrzymuje lokal w nalezytym stanie.

Zdaniem organu nadzoru, powyzszy § 4 ust. 1 pkt 1 ipkt2 oraz ust. 4 uchwaty stanowi niedozwolong
modyfikacje przepisu art. 22 i art. 23 ust. 1 - ust. 3 ustawy, ktore odpowiednio stanowia, zZe:

Art. 22.

Umowg najmu socjalnego lokalu jest umowa najmu lokalu nadajgcego si¢ do zamieszkania ze wzgledu na
wyposazenie i stan techniczny, ktorego powierzchnia pokoi przypadajgca na cztonka gospodarstwa domowego
najemcy nie moze by¢ mniejsza niz 5 m*, a w przypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m’, przy
czym lokal ten moze byc¢ o obnizonym standardzie.

Art. 23.
1. Umowe najmu socjalnego lokalu zawiera si¢ na czas oznaczony.

2. Umowa najmu socjalnego lokalu, z uwzglednieniem art. 14 ust. 1, moze by¢ zawarta z osobq, ktora
nie ma tytutu prawnego do lokalu i ktorej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczajg wysokosci
okreslonej w uchwale rady gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 2, z uwzglednieniem art. 21b.

3. Umowe najmu socjalnego lokalu mozna po uptywie oznaczonego w niej czasu przedtuzy¢ na nastepny
okres, jezeli najemca nadal znajduje sie 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
sie przepisy art. 18 ust. 11 2.

Wobec powyzszego, organ stanowigcy gminy nie posiada upowaznienia do modyfikowania przepisow
ustawowych. Modyfikacja badz uzupemienie przepisami stanowionymi przez organy jednostek samorzadu
terytorialnego jest niezgodne zzasadami legislacji istanowi wykroczenie poza zakres ustawowego
upowaznienia. Modyfikacja (powtorzenie) przepiséw ustawy moze wypaczy¢ ich sens. Trzeba bowiem liczy¢
si¢ z tym, ze zmodyfikowany (powtdrzony) przepis bedzie interpretowany w kontekscie uchwaly, co moze
spowodowa¢ calkowita lub cze$ciowa zmiang intencji prawodawcy (por. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego O$rodek Zamiejscowy w Lublinie z dnia 28 lutego 2003 r., sygn. akt I SA/Lu 882/02;
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 30 wrze$nia 2009 r., sygn. akt Il OSK 1077/09 oraz z dnia
7 kwietnia 2010 r., sygn. akt II OSK 170/10; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach
z dnia 15 stycznia 2013 r., sygn. akt IV SA/Gl 391/12; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Lodzi z dnia 8 lutego 2017 r., sygn. akt III SA/L.d 35/17; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroclawiu z dnia 12 lutego 2020 ., sygn. akt III SA/Wr 555/19, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadoéw
Administracyjnych).

W odniesieniu do regulacji §4 ust. 1 pkt1 ipkt2 oraz ust. 4 uchwaly rowniez nalezy podnieS¢,
iz zgodnie z orzecznictwem sadow administracyjnych — sprzeczne z prawem sag regulacje dotyczace dlugosci
obowigzywania umowy najmu lokalu socjalnego. Przepisy ustawy w tym zakresie sg precyzyjne i wskazuja,
iz umowe¢ najmu lokalu socjalnego zawiera si¢ na czas oznaczony (art. 23 ust. 1 ustawy). Uregulowanie
przyjete przez Rade Miejskg ww. kwestii wkracza w kompetencje organu wykonawczego, istotnie naruszajac
przepisy prawa ustrojowego, zwtlaszcza art. 30 ust. 2 pkt3 ustawy o samorzadzie gminnym (por. wyrok
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Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 28 lipca 2016 r., sygn. akt IV SA/GI 216/16,
publ. Centralna Baza Orzeczen Sagdow Administracyjnych).

Powyzsze uwagi dotyczace zakazu modyfikowania (powtarzania) przepisOw ustawowych nalezy
analogicznie odnie$¢ do § 11 ust. 5 uchwaty, ktory stanowi modyfikacje przepisu art. 21b ust. 6 ustawy.

Paragraf 16 ust. | —ust. 5 uchwaly jest sprzeczny zart. 21 ust. 1 pkt2 iart. 21 ust. 3 pkt 1 — pkt 6b
w zwigzku art. 7 Konstytucji RP. Rada Miejska w ww. regulacji uchwaly wskazata, ze:

§16. 1. Zawarcie umowy najmu (z wylgczeniem umowy najmu socjalnego lokalu i zamiennego oraz
zawieranej w zwiqzku ze zamiang lokalu), uzaleznione jest od wplacenia przez najemce kaucji zabezpieczajgcej
pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokalu, przystugujgcych wynajmujgcemu w dniu oproznienia lokalu.

2. Kaucja winna stanowi¢ 6-krotny miesigczny czynsz za dany lokal, obliczony wedlug stawek
obowiqzujgcych w dniu zawarcia umowy najmu.

3. Najemcy znajdujgcy sie w trudnej sytuacji materialnej mogq korzystac z ulg przez roztozenie jej na raty
miesieczne platne w ciggu roku.

4. Burmistrz, po zasiegnieciu opinii Spolecznej Komisji Mieszkaniowej, podejmuje decyzje w sprawie,
o ktorej mowa w ustepie 3.

5. Od wplacenia kaucji zwalnia si¢ osoby:

1) ktore dokonaly adaptacji, rozbudowy czy nadbudowy pomieszczen lub powierzchni niemieszkalnych na
lokale mieszkalne,

2) opuscily dom dziecka, rodzing zastepczq Ilub rodzinny dom dziecka w zwigzku z uzyskaniem
petnoletnosci;

3) pozbawione mieszkan w wyniku kleski Zywiotowej.

W ocenie organu nadzoru, przepisy powszechnie obowigzujagcego prawa nie upowazniaja organu
stanowigcego gminy do regulowania w drodze uchwaty kwestii dotyczacych kaucji zabezpieczajacej,
tj. obowiazku jej uiszczenia, jej wysokosci, czy osob uprawnionych do zwolnienia od wptacenia kaucji.
Takiego upowaznienia nie da si¢ bowiem wywies¢ z tresci przepiséw ustawy. Zaden z nich 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 za$ by¢ uzaleznione od wplacenia przez najemce takiej kaucji
(art. 6 ust. 1 ustawy). Przedmiotowe postanowienia moze zawiera¢ jedynie umowa najmu zawierana miedzy
stronami, a podmiotem wytacznie uprawnionym do regulowania wysokosci kaucji bedzie organ wykonawczy —
jako organ gospodarujacy mieniem gminy i reprezentujacy gming w stosunkach cywilnoprawnych. Wymaga
podkreslenia, ze zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym i art. 25 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U.z2020r., poz. 1990 ze zm.),
gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy nalezy do wlasciwosci organu wykonawczego gminy.
Ustawodawca sam okreslit zadania, ktorych realizacje powierzyt okreslonym organom gminy wskazujac przy
tym w sposOb wyrazny zakres wlasciwosci organu stanowigcego. Gospodarowanie mieniem komunalnym,
czyli de facto, wykonywanie niniejszej uchwaty i zawieranie stosownych umow z podmiotami wynajmujgcymi
lokale z mieszkaniowego zasobu gminy, ustawodawca powierzyl woéjtowi (burmistrzowi, prezydentowi).
W tym miejscu nalezy rowniez podkresli¢, ze wojt (tu: Burmistrz) gospodarujac mieniem gminy i zawierajac
umowe najmu lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy a z drugiej strony najemca moga,
zgodnie z art. 353! ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r., poz. 1740
ze zm.), utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwiaty si¢
wlasciwosci (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 stanowigcy gminy i wkroczenie w zakres kompetencji organu wykonawczego.

Powyzej wskazane stanowisko organu nadzoru jest spdjne z orzecznictwem sagdoéw administracyjnych.
Wojewodzki Sgd 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 wlasciwie oceni,
ze w przedmiotowej uchwale niezasadnie znalazly sie rowniez uregulowania dotyczqgce obowigzku wplacenia
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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 wykraczac
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 sprzecznosSci z obowiqzujgcym w tym zakresie przepisem ustawy, i to nie tylko w przypadkach,
w ktorych regulacje uchwaly w sposob oczywisty normujq okreslone zagadnienia wbrew obowigzujgcym
przepisom prawa. Rowniez imodyfikacja, czy powtorzenie przepisow ustawy moze wypaczy¢ ich sens.
Unormowania dotyczqce kaucji, okreslone w art. 6 ust. 1 ustawy sq kompletnym rozwigzaniem na temat kaucji,
a ewentualne konkretyzacje tego przepisu powinny znalezé si¢ w umowie pomiedzy gming a osobg
zainteresowanq 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 samorzqdzie gminnym). Jakiekolwiek natomiast
uregulowania w tym zakresie okreslone przez organ stanowiqcy, zdaniem organu nadzoru, wykraczajg poza
jego kompetencje.

Wymaga réwniez podkreslenia, ze w regulacji § 17 uchwaly wskazano, co nastepuje: W sprawach
nieuregulowanych niniejszym regulaminem obowiqzujq przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy izmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.2019r., poz. 1182
ze zmianami) oraz przepisy Kodeksu cywilnego.

W ocenie organu nadzoru taka regulacja uchwaly narusza zasadg hierarchicznego systemu zrodet prawa,
wynikajagcg zart. 87 wust. 1 iust.2 Konstytucji RP. Z kwestionowanego =zapisu uchwaly wynika,
7ze w pierwszym rzedzie zastosowanie znajduje uchwata, a dopiero w sprawach w niej nieuregulowanych
ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz
ustawa Kodeks cywilny. Tym samym przyznano pierwszenstwo przepisom uchwaty przed ww. ustawami.
Zastrzezenie, jakie zostato zawarte w § 17 uchwaly dopuszczalne jest jedynie w aktach tego samego rzgdu.
Niezgodne z Konstytucjg jest za$ stawianie przepisOw prawa miejscowego przed przepisami ustaw. Stanowi to
istotne naruszenie prawa i powoduje konieczno$¢ eliminacji z obrotu prawnego takich regulacji (por. m.in.
wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 15 marca 2007 r. sygn. akt II SA/Wr
745/06; wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 11 wrze$nia 2012 r. sygn. akt II OSK 1818/12,
publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych). Jak podkreslit Wojewddzki Sad Administracyjny
we Wroctawiu w wyroku z dnia 5 kwietnia 2012 r., sygn. akt [V SA/Wr 81/12 (publ. Centralna Baza Orzeczen
Sadow Administracyjnych): ,,przepis aktu prawa miejscowego nie moze bowiem przewidywaé prymatu
stosowania przed ustawami oraz rozporzadzeniami wykonawczymi, wobec ktorych jest hierarchicznie nizszy.
Taka klauzula moze obowigzywaé w ramach aktéw prawnych tego samego rzgdu. W sytuacji zatem, gdy
rozstrzygniecie moze nastapi¢ tak na podstawie przepisow aktu prawa miejscowego, jak i przepisow
powszechnie obowiazujacych na terenie catego kraju, powinno ono znalez¢ oparcie o przepisy hierarchicznie
wyzsze”.

Dodatkowo, nalezy wskaza¢, iz organ stanowigcy gminy w zatgczniku do uchwaty (formularz wniosku)
uregulowal nastgpujace oswiadczenie: Oswiadczam, Ze dane zawarte w niniejszym wniosku sq zgodne
z prawdgq. Jestem swiadomy/a odpowiedzialnosci karnej za ztoZenie fatszywych oswiadczen.

Nalez podkresli¢, ze zart. 233 § 1 1§ 6 ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks karny (tekst jedn.
Dz.U.z2020r., poz. 1444 ze zm.) wynika, iz - Kto, skladajgc zeznanie majgce stuzy¢ za dowod
w postepowaniu sgdowym lub w innym postepowaniu prowadzonym na podstawie ustawy, zeznaje nieprawde
lub zataja prawde, podlega karze pozbawienia wolnosci od 6 miesiecy do lat 8. Przepisy § 1-3 oraz 5 stosuje
sie¢ odpowiednio do osoby, ktora sktada fatszywe oswiadczenie, jezeli przepis ustawy przewiduje mozliwosé¢
odebrania oswiadczenia pod rygorem odpowiedzialnosci karnej.

Organ nadzoru wskazuje, ze jezeli ustawodawca zamierza nada¢ wymaganym o$wiadczeniom sktadanym
przez zainteresowane podmioty rygor odpowiedzialno$ci karnej za sktadanie falszywych oswiadczen, to rygor
ten wprowadza wprost do ustawy i dopiero wowczas - w razie przeniesienia kompetencji do okreslenia przez
organ samorzagdu wzoru oswiadczenia - mozliwym byloby odwotywanie si¢ przez organ do pouczenia
o odpowiedzialnosci karnej za sktadanie falszywych o$wiadczen. Przepisy art. 21 ust. 1 pkt 2 iart. 21 ust. 3
pkt I —pkt 6b ustawy nie przewidujg takiej mozliwosci, za$ ustawowego upowaznienia dla Rady w tym
zakresie nie mozna domniemywac (zob. m.in. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie
z dnia 30 marca 2016 r., sygn. akt I SA/Kr 44/16; publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych).
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Na marginesie nalezy wskaza¢, ze ustawodawca w art. 21b ust. 5 ustawy wskazat, ze: Deklaracje, o ktorej
mowa w ust. 1, oraz oswiadczenia, o ktorych mowa wust. 1 i4, sklada si¢ pod rygorem odpowiedzialnosci
karnej za zlozemie falszywego oswiadczenia. W deklaracji ioswiadczeniach zamieszcza sie klauzule
w brzmieniu: "Jestem swiadomy odpowiedzialnosci karnej za ztozenie falszywego oswiadczenia". Klauzula ta
zastegpuje pouczenie organu o odpowiedzialnosci karnej za zlozenie falszywego oswiadczenia. Natomiast
przedmiotowy formularz wniosku stanowiacy zatacznik do uchwaty nie stanowi deklaracji i o$wiadczenia,
o ktorych mowa w art. 21b ust. 1 iust. 4 ustawy wigc nie moze regulowaé w swej tresci ww. oswiadczenia
o odpowiedzialnosci karnej za sktadanie falszywych oswiadczen.

Powyzej opisane uchybienia w przedmiotowej uchwale nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen
prawa. Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace do skutkow, ktére nie moga byc
tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa w uchwale to takie naruszenie,
ktére powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzecznos$ci z okre§lonym przepisem prawnym, sprzecznos¢ ta
jest oczywista ibezposrednia, i wynika wprost z poréwnania tre$ci 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 niewazno$ci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu
prawnego z moca ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy jego cze$¢ nie wywotuje skutkéw prawnych od
samego poczatku (zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 marca 2017 r.,
sygn. akt I SA/Wa 2197/16, wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 24 stycznia
2019 ., sygn. akt II SA/Ol 859/18, wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia
9 stycznia 2019 r., sygn. akt I SA/Gd 693/18; publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwatla 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 dluzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okre§lonym
w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata Nr XXV1/373/2021 Rady Miejskiej w Toszku
zdnia 24 marca 2021r. wsprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Toszek, zostala podjeta z istotnym naruszeniem obowigzujagcego prawa, co
czyni stwierdzenie jej niewaznos$ci w calosci uzasadnionym i koniecznym.

Pouczenie:

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

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze sluzy skarga do Wojewoddzkiego 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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