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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII.4131.1.410.2021
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 23 kwietnia 2021 r.

Na podstawie art. 91 ust. 11 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
72020 r. poz. 713 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXXIV/403/21 Rady Miejskiej w Czechowicach-Dziedzicach z dnia 23 marca 2021 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Czechowice-
Dziedzice, w catosci, jako sprzecznej z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z2020r.
poz. 611 ze zm.), dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 23 marca 2021 r. Rada Miejska w Czechowicach-Dziedzicach podjeta uchwate
Nr XXXIV/403/21 w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Czechowice-Dziedzice.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano m.in. art. 21 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 3 ustawy.
Wskazana uchwata zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 26 marca 2021 r.

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 pkt 1 — 6b wynika, iz zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na
czas nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstva 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;

lokale w innych zasobach;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomi¢dzy najemcami lokali nalezacych 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 spoleczne;j;
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6) zasady postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstapity po Smierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spelnia¢ lokal wskazywany dla oséb niepelnosprawnych, z uwzglgdnieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci;

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

Z kolei zgodnie z art. 21 ust. 3b ustawy rada gminy moze w uchwale, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 2,
okresli¢ kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m? odmiennie od
kryteriow wynajmowania innych lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Réwniez
wymaga zaznaczenia, ze zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy, umowa najmu socjalnego lokalu, z uwzglednieniem
art. 14 ust. 1, moze byé zawarta zosobq, ktora nie ma tytulu prawnego do lokalu iktorej dochody
gospodarstwa domowego nie przekraczajq wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy podjetej na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 2, z uwzglednieniem art. 21b.

Uchwata rady w sprawie zasad wynajmowania lokali, jako akt prawa miejscowego, powinna
kompleksowo i szczegotowo regulowaé wszystkie kwestie wskazane w upowaznieniu ustawowym, majac na
uwadze potrzeby danej spotecznosci lokalnej. Swiadczy o tym uzyty wtresci art. 21 ust. 3 ustawy zwrot
,»W szczegolnosci” wskazujacy, ze materia podlegajaca uregulowaniu w uchwale rady gminy, nie zostala
okreslona w sposdb wyczerpujacy, ztym, ze wyszczegolnione przez ustawodawce w art. 21 ust. 3 ustawy
kwestie rada gminy obowigzana jest uwzgledni¢ w uchwale okreslajacej zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy. Stanowisko takie wyrazil m.in. Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 17 listopada 2004 r. sygn. akt OSK 883/04. Pominigcie przez rade ktoregos
z obligatoryjnych elementow uchwaty skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego ima
istotny wplyw na ocen¢ zgodnosci zprawem podjetego aktu. Rada gminy obowigzana jest bowiem
przestrzega¢ zakresu upowaznienia, udzielonego jej przez ustaweg. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego
przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaty, skutkuje za$ istotnym naruszeniem
prawa.

Tymczasem, ocena legalnosci przedmiotowej uchwaly wykazata, ze Rada Miejska nie uwzglednita
prawidtowo dyspozycji wynikajacej z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy i nie okreslita w uchwale wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajacej oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokalu.

Rada wprawdzie przyjeta § 2 ust. 2 uchwaty, zgodnie z ktorym Do zawarcia umowy najmu lokalu
mieszkalnego kwalifikowani bedq wnioskodawcy, ktorych Sredni miesieczny dochod na jednego czlonka
gospodarstwa domowego w okresie trzech miesigcy poprzedzajgcych date zlozenia wniosku nie przekracza:
(...). Natomiast wust.3tego przepisu Rada postanowita, iz Do zawarcia umowy najmu socjalnego
kwalifikowani bedq wnioskodawcy, ktorych sredni miesieczny dochod na jednego czlonka gospodarstwa
domowego w okresie trzech miesigcy poprzedzajgcych date zlozenia wniosku nie przekracza: (...), jednakze ani
przytoczone regulacje, ani tez inne przepisy uchwaty nie reguluja prawidlowo materii okreslonej w przepisie
art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy. W § 2 ust. 2 i 3 uchwaty Rada odwotuje si¢ do $redniego miesiecznego dochodu na
jednego cztonka gospodarstwa domowego z ostatnich trzech miesigcy zamiast ,,dochodu gospodarstwa
domowego”, jak wymaga tego ustawodawca.

Ponadto przedmiotowa uchwata zawiera rowniez inne nieprawidtowosci.

Zgodnie z § 4 ust. 1 pkt 1 uchwaty Pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony
iumowy najmu socjalnego przystuguje osobom spetniajgcym co najmniej jedno z ponizszych kryteriow:
utracily mieszkanie w wyniku zdarzenia losowego lub kleski zywiolowej.

Zastosowanie w kwestionowanym przepisie niedookreslone, nieostre sformutowanie takie jak "zdarzenia
losowe" wprowadza uznaniowo$¢ organdéw je stosujacych. W ocenie organu nadzoru, postuzenie si¢
w omawianej regulacji zwrotem ,,zdarzenie losowe” powoduje, ze przedmiotowe regulacje sg niejasne, a tym
samym naruszaja zasad¢ demokratycznego panstwa prawnego, wyrazong w art. 2 Konstytucji RP. Jako akt
prawa miejscowego uchwata powinna by¢ zredagowana w taki sposéb, by dla przeci¢tnego adresata byta
zrozumiala, tzn. by adresat jej przepisow wiedzial, w jaki sposob ma si¢ zachowa¢ inie miatl Zzadnych
watpliwosci co do tego, jaka regule postepowania wyznacza dany przepis, a organ stosujacy ten przepis
wiedzial, w jaki sposdb go zinterpretowaé. Przepis prawa miejscowego musi by¢ sformulowany w sposob
precyzyjny iczytelny, uniemozliwiajacy stosowanie niedopuszczalnego, sprzecznego =z prawem luzu
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interpretacyjnego, tak by wynikato z niego, kto, w jakich okoliczno$ciach i jak si¢ powinien zachowaé, zeby
osiagnac¢ skutek wynikajacy z tego przepisu. Adresat aktu nie moze by¢ zaskakiwany trescig nieostrych czy tez
niepetnych przepisow. Zakres uchwaty winien zapewni¢ ten sam poziom praw i obowigzkow dla adresatow
znajdujacych si¢ w identycznej sytuacji (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 6 czerwca
1995 r., sygn. akt SA/Gd 2949/94, OwSS 1996/3/91).

W § 5 ust. 7 pkt 2 uchwaty Rada wskazata, iz Warunkiem wyrazenia zgody na zamiane jest posiadanie
tytutu prawnego do zajmowanego lokalu, a takze lqcznie spetnienie nastepujgcych przestanek: 1) niezaleganie
z optatami czynszowymi i innymi optatami na rzecz gminy, 2) nieposiadanie przez lokatora tytutu prawnego do
innego lokalu mieszkalnego, 3) oddanie do zamiany lokalu w stanie umozliwiajgcym natychmiastowe
zamieszkanie.

Przepisem § 5 ust. 7 pkt 2 uchwaty w zakresie przestanki nieposiadanie przez lokatora tytutu prawnego
do innego lokalu mieszkalnego Rada wykroczyta poza zakres delegacji okreslonej w art. 21 ust. 3 pkt 4
ustawy. Nalezy wskaza¢, ze zgodnie z art. 21b ust. 4 ustawy na zadanie gminy najemca lub osoba ubiegajaca
si¢ o zawarcie umowy najmu lub podnajmu lokalu inajmu socjalnego lokalu wchodzacego w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy jest obowigzana do zlozenia o$wiadczenia o nieposiadaniu tytutu prawnego do
innego lokalu potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci. Przytoczony przepis wprowadza dla osob
ubiegajacych si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy obowigzek - na zadanie
gminy — o$wiadczenia o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu potozonego w tej samej lub pobliskiej
miejscowosci.

Powyzsza argumentacja uzasadnia zakwestionowanie § 7 ust. 4 uchwaty.

Zgodnie z § 6ust. 17 uchwaly Burmistrz rozpoznaje zastrzezenie na podstawie opinii Komisji
Mieszkaniowej i udziela odpowiedzi w terminie do 30 dni od ich wniesienia.

Nalezy zauwazy¢, iz powyzej przytoczony przepis nadaje Komisji Mieszkaniowej rol¢ opiniodawcza
w trakcie trwajacego postgpowania o przydzial lokalu, co zdaniem organu nadzoru nalezy uzna¢ za
niedopuszczalne.

Jak wskazuje § 6 ust. 20 uchwaty Dwukrotna odmowa przyjecia przez wnioskodawce propozycji
zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego lub socjalnego skutkuje skresleniem z listy oczekujgcych.

W ocenie organu nadzoru przytoczony powyzej przepis wykracza poza upowaznienie ustawowe
wynikajace z art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy oraz narusza w stopniu istotnym obowiazki gminy wynikajace
zart. 4ust. 112 ustawy. Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej nalezy do zadan wilasnych gminy (art. 4 ust. 1 ustawy). Gmina, na zasadach i w przypadkach
okreslonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego ilokale zamienne, atakze zaspokaja
potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach (art. 4 ust. 2 ustawy).

W ocenie organu nadzoru niedopuszczalne jest wylaczenie z kregu uprawnionych do ubiegania si¢
o wynajem lokalu z gminnego zasobu mieszkaniowego osob, ktore odmowity przyjecia lokalu. Wojewodzki
Sad Administracyjny w Gorzowie Wielkopolskim w wyroku z dnia 30 czerwca 2011 r. sygn. akt II SA/Go
269/11 stwierdzit: ,,(...) skreslenie zlisty o0s6b oczekujagcych na mieszkanie z gminnego zasobu
mieszkaniowego na skutek dwukrotnej odmowy zawarcia umowy najmu i uznanie, ze stanowi to rezygnacje
z ubiegania si¢ o mieszkanie z gminnego zasobu mieszkaniowego, jest sprzeczne z celem ustawy (ratio legis)
i oznacza stworzenie negatywnej przestanki materialno-prawnej wykraczajacej poza granice zakreS$lone
delegacja ustawowa. Zakwestionowany zapis pozostaje w sprzecznosci ze skonkretyzowanym w art. 4 ustawy
ochronie praw lokatorow obowigzkiem gminy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspdlnoty
spetniajacych kryteria do ubiegania si¢ o lokal zzasobu mieszkaniowego gminy. Natozone uchwata
ograniczenie jest niczym nie uzasadnionym pozbawieniem uprawnionych do ubiegania si¢ o najem lokalu
z zasobow gminy staran o uzyskanie lokalu najbardziej dla nich odpowiedniego”. Analogiczny poglad
wyrazono w wyroku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 2 czerwca
2011 r. sygn. akt II SA/Go 239/11, wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Kielcach z dnia
6 lutego 2019 r. sygn. akt II SA/Ke 782/18 oraz wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach
z dnia 25 kwietnia 2019 r. sygn. akt III SA/G1 1303/18.

W § 6 ust. 22 uchwaty Rada postanowita, iz W przypadkach szczegélnie uzasadnionych potrzebami
Gminy lub innych waznych wzgledow spowodowanych trudng sytuacjq rodzinng, Burmistrz moze udzieli¢ poza
listg, o ktorej mowa w ust. 11 wskazania do zawarcia umowy najmu lokalu z osobq niespetniajqgcq warunkow
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okreslonych niniejszg uchwatg, jezeli Komisja Mieszkaniowa, o ktorej mowa w ust. 7 zaopiniowata wniosek
pozytywnie.

Rada, wprowadzajac powyzsza regulacje, postuzyla si¢ pojeciami niedookre§lonymi ,,szczegolnie
uzasadnione potrzeby Gminy”, ,,inne wazne wzgledy”, ,trudna sytuacja rodzinna” nie definiujac tych pojec,
pozostawiajac w tym zakresie zupelng swobode organowi wykonawczemu w ich interpretowaniu.
Co istotniejsze jednak, cytowany przepis wywolalby ten skutek, Zze najemcg lokalu mieszkalnego mogtaby
zosta¢ osoba, ktora nie spetnia kryterium dochodowego oraz warunku posiadania niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych. Zdaniem organu nadzoru byloby catkowicie sprzeczne z zalozeniem ustawodawcy,
wyrazonym w art. 4 ust. 1 1 ust. 2 ustawy, z ktorego wynika, ze zadaniem wlasnym gminy jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych cztonkéw gminnej wspolnoty, osiagajacych niskie dochody. Nie moze by¢ przy tym
mowy, o przyznaniu przez rade wojtowi (tu: Burmistrzowi) uprawnienia do oddania w najem lokalu osobie,
ktéra nie spetnia okreslonych kryteridéw. To do rady nalezy rowniez okre$lenie kryteriow wyboru os6b, ktorym
przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego
lokalu oraz zasad postgpowania w stosunku do o0sob, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce Iub
w lokalu, w ktorego najem nie wstapity po $Smierci najemcy. Rada gminy kompetencji tej nie moze scedowac
na inny organ, w tym na wojta (tu: Burmistrza Miasta) pozostawiajac mu w tym zakresie luz decyzyjny,
pozornie ograniczony do ,,szczegdlnie uzasadnionych potrzeb Gminy” oraz ,,innych waznych wzgledow”.

Powyzsze stanowisko jest zgodne z orzecznictwem sadow administracyjnych. W wyroku z dnia
15 stycznia 2020 1., sygn. I OSK 1423/18, CBOSA, Naczelny Sad Administracyjny stwierdzil, ze ,(...)
Upowaznienie z art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow nie obejmuje jednak powierzenia organowi
wykonawczemu gminy dysponowania lokalami gminnymi z pominigciem jakichkolwiek kryteriow, nawet ze
wskazaniem, ze uzasadnia to interes spotecznosci lokalnej. Brak jest réwniez prawnego uzasadnienia do
przyznania pierwszenstwa zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony osobom, ktore sa
niezbedne dla gminy zuwagi na rodzaj wykonywanej pracy lub posiadane kwalifikacje badz w razie, gdy
przydziat lokalu mieszkalnego jest uzasadniony interesem gminy. Rada nie moze bowiem przyznawac
organowi wykonawczemu kompetencji do pominigcia ustalonych przez siebie kryteriow przyznawania lokalu
mieszkalnego.

Jak wskazuje § 7 ust. 1 uchwaly W przypadku opuszczenia na state lokalu przez najemce lub jego
Smierci, umowa najmu moze by¢ zawarta z osobami stale zamieszkujgcymi z najemcq, prowadzgcymi z nim
wspolne gospodarstwo domowe pod warunkiem, ze brak jest zaleglosci w optatach czynszu iinnych oplat
niezaleznych od wiasciciela dotyczqcych przedmiotowego lokalu, a okres zamieszkiwania faktycznie trwat
nieprzerwalnie przez minimum 5 ostatnich lat.

W zakresie sformutowania a okres zamieszkiwania faktycznie trwal nieprzerwalnie przez minimum
5 ostatnich lat organ nadzoru uznaje za niezgodny z art. 21 ust. 1 pkt 2 i art. 21 ust. 3 pkt 6 w zwigzku z art. 4
ust. 1 i ust. 2 ustawy w zwiazku z art. 7 Konstytucji RP. W mysl art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy uchwata w sprawie
zasad wynajmowania lokali powinna okresla¢ zasady postepowania w stosunku do oséb, ktére pozostaty
w lokalu opuszczonym przez najemcg lub w lokalu, w ktdrego najem nie wstgpilty po Smierci najemcy. Pod
pojeciem zasad postgpowania nalezy rozumie¢ okreslenie trybu (toku) czynnosci podejmowanych w danej
sytuacji. Wprowadzanie dodatkowego warunku jak "wspolnego zamieszkiwania z najemca przez okres
nie krotszy niz 5 lat" z pewnos$cig w tym pojeciu nie miesci si¢, a zatem wykracza poza delegacje ustawowa.
Zdaniem organu nadzoru uzaleznienie mozliwo$ci zawarcia umowy najmu od minimum 5-letniego okresu
zamieszkiwania znajemcg (przed jego $miercig, badz opuszczeniem przez niego lokalu) nie ma oparcia
w przepisach prawa. Rada, realizujgc przypisane gminie zadanie wlasne "tworzenia warunkoéw zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowej" nie moze arbitralnie, bez upowaznienia
ustawowego, kwalifikowa¢ do grona tejze wspolnoty osoby legitymujacej si¢ okreslonym czasem trwania
zamieszkiwania. Wylaczenie cztonka wspolnoty samorzadowej zamieszkujacego w lokalu z dotychczasowym
najemcg z mozliwos$ci starania si¢ o zawarcie umowy najmu z powodu niespelnienia powyzszego wymogu
narusza art. 4 ust. 1 1 ust. 2 ustawy. Réwniez wprowadzenie warunku braku tytulu prawnego do innego lokalu
stanowi niewynikajgce zustawy ograniczenie, atym samym naruszenie art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy
w zw. zart. 4 ust. 1 1ust. 2 ustawy (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia
28 marca 2018 r., sygn. akt Il SA/L.d 86/18, publ. Centralna Baza Orzeczen Sgdoéw Administracyjnych).

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznosci uchwaly Nr XXXIV/403/21 Rady Miejskiej
w Czechowicach-Dziedzicach z dnia 23 marca 2021 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
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w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Czechowice-Dziedzice - w catosci, nalezy uznaé za uzasadnione
i konieczne.

Pouczenie

Stwierdzenie niewaznosci uchwatly, 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 doreczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Nadzoru Prawnego

Krzysztof Nowak



		2021-04-27T14:06:39+0000
	Polska
	Krzysztof Nowak
	Publikacja w dzienniku urzędowym.




