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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

stwierdzajace niewaznos$¢ uchwaly Nr X1/91/2025 Rady Gminy Belzec z dnia 29 maja 2025 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Belzec

Na podstawie art. 91 ust. 1 i3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2024r.
poz. 1465, ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr X1/91/2025 Rady Gminy Betzec z dnia 29 maja 2025 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Belzec.

Uzasadnienie
Uchwata Nr X1/91/2025 Rady Gminy Belzec zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 4 czerwca 2025 r.

Przedmiotowa uchwata zostala podjeta na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
72023 r. poz. 725, ze zm.). Rada Gminy Betzec uchwalita zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Belzec, w brzmieniu stanowigcym zatacznik do uchwaty.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...), tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan wiasnych gminy.

Gmina, na zasadach i w wypadkach okre$lonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego
i lokale zamienne, atakze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach
(art. 4 ust. 2).

Stosownie do przepisu 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, ktérych
najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale
przeznaczone na ten cel.

Konkretyzacja elementéw uchwaty nastepuje w art. 21 ust. 3 tej ustawy, ktory stanowi, ze uchwalane
przez rade gminy zasady powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub w podnajem lokalu na
czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca
stosowanie obnizek czynszu;
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2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawceg do ich poprawy;

3) kryteria wyboru oso6b, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi 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, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce¢ lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstgpily po $mierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla oséb niepelnosprawnych, zuwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci;

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

7) (uchylony).

Analiza tresci powyzszego przepisu prowadzi do stwierdzenia, ze ustawodawca wskazat elementy, ktore sa
niezbedne w uchwale regulujacej zasady wynajmowania lokali. Wynika to zfaktu postuzenia si¢ przez
ustawodawce zwrotem ,,w szczegoOlnosci”. O ile w zakresie przedmiotowym nie tworzy on zamknigtego
katalogu elementow ksztattujacych tre$¢ podejmowanej uchwaty, otyle uzyte wnim wyrazenie ,w
szczegblnosci” wskazuje na to, iz uchwalane zasady wynajmowania lokali obligatoryjnie muszg obejmowac
wszystkie kwestie okre§lone w art. 21 ust. 3 ustawy.

Na tle powyzszego, dokonujac kontroli zgodnos$ci z prawem uchwaty

Nr X1/91/2025 Rady Gminy Belzec, uzna¢ nalezy, iz nie wypelnia ona upowaznienia ustawowego
z art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu
cywilnego, co stanowi istotne naruszenie prawa.

Przyjeta przez Radg uchwata nie okresla bowiem warunkow, jakie musi spelnia¢ lokal wskazywany dla os6b
niepetnosprawnych, zuwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych zrodzaju niepetnosprawnosci
(art. 21 ust. 3 pkt 6a ww. ustawy).

Powyzszego uchybienia nie sanujg zapisy rozdziatu 8 zatacznika do uchwaty, w ktorych przyjeto, ze lokal
proponowany osobie niepetnosprawnej powinien uwzgledniaé rzeczywiste potrzeby wynikajgce z rodzaju
niepetnosprawnosci, aw szczegolnosci pod wzgledem polozenia lokalu oraz wyposazenia w elementy
architektoniczne pozwalajgce na korzystanie z lokalu (§12 ust. 1); lokal niespetniajgcy wyzej wymienionych
wymogow moze by¢ wynajety osobie niepelnosprawnej pod warunkiem, Ze zaakceptuje propozycje najmu
takiego lokalu (§ 12 ust. 2).

Nalezy podkresli¢, iz to Rada Gminy zostata upowazniona przez ustawodawce do okre§lenia warunkow,
jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla osob niepelnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb
wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci.

W uzasadnieniu projektu ustawy z dnia 22 marca 2018 r. (Dz.U. z 2018r. poz. 756) zmieniajacej nin. ustawe
z dniem 21 kwietnia 2019 r. wskazano, ze: ,,Dodanie pkt 6a w art. 21 ust. 3 ustawy ma na celu wprowadzenie
do ustawy przepisu obligujgcego gming do uregulowania w uchwatach w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy warunkow, jakie musi spetniac lokal wskazywany dla osob
niepetnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajgcych z rodzaju niepetnosprawnosci.
Obecnie ustawa nie przewiduje dodatkowych wymogow uwzgledniajgcych potrzeby osob niepetnosprawnych.
Tym samym bez wzgledu na orzeczony stopien niepetnosprawnosci i rzeczywiste potrzeby wynikajgce ze stanu
zdrowia, osoby te mogq liczy¢ tylko na lokal nadajqcy sie do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan
techniczny, spelniajgcy przy tym norme powierzchniowq. W praktyce osobom z niepetnosprawnosciami
proponowane sq czesto lokale, w ktorych nie mogg one realizowaé uzasadnionych potrzeb zyciowych, w tym
zwlaszcza zdrowotnych. Nie tylko nie mogq si¢ rehabilitowac w mieszkaniu ze wzgledu cho¢by na brak miejsca
ku temu, ale takze nie mogg swobodnie przemieszczac sig¢ w takim mieszkaniu albo majq znaczne trudnosci
z jego opuszczeniem, gdy lokal nie jest usytuowany na parterze, aw budynku brakuje windy bqdz innego
urzqdzenia, ktore umozliwialoby samodzielne opuszczenie budynku.”



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Lubelskiego -3- Poz. 3050

Uchwata podejmowana na podstawie art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) winna zatem
jednoznacznie okresla¢ warunki, jakie musi spetnia¢ lokal przeznaczony dla 0s6b niepetnosprawnych. Do Rady
nalezy okre$lenie polozenia takiego lokalu w budynku, wskazania niezbgdnej infrastruktury ikoniecznego
wyposazenia.

Tymczasem z postanowien rozdziatu 8 przedmiotowej uchwaty wynika, ze kwestie te Rada pozostawila do
uznania organu wykonawczego.

Pominigcie uregulowania powyzszych kwestii w tre§ci uchwaly powoduje, ze nie wypelnia ona
upowaznienia ustawowego z art. 21 ust. 3 pkt 6a ustawy o ochronie praw lokatorow (...), co stanowi istotne
naruszenie prawa.

Przedmiotowa uchwata obarczona jest takze wadami prawnymi innego rodzaju.

Zgodnie z § 5 ust. 5 zalacznika do uchwaty stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu nie moze
przekraczac potowy stawki najnizszego czynszu obowiqzujgcego w mieszkaniowym zasobie gminy.

Kwestia wysoko$ci stawki czynszu najmu socjalnego lokalu zostata uregulowana w art. 23 ust. 4 ustawy.
Rada Gminy nie jest upowazniona do powtarzania przepisOw ustawowych w podejmowanej uchwale. Kazda
norma kompetencyjna musi by¢ tak realizowana, aby nie naruszala innych przepisow ustawy. Zakres
upowaznienia musi by¢ zawsze ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego panstwa prawnego, dziatania
w granicach i na podstawie prawa oraz innych przepiséw regulujacych dang dziedzing.

W  orzecznictwie sadoéw administracyjnych wielokrotnie wypowiadany byt poglad, ze powtdérzenia
i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowig istotne naruszenie prawa (por.m.in. wyroki NSA z dnia
16 czerweca 1992 1., sygn. akt II SA 99/92, ONSA 1993/2/44; z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt II
SA/Wr 1179/98, OSS 2000/1/17; z dnia 6 czerwca 1996 r., sygn. akt SA/Wr 2761/95).”.

Jak stanowi § 7 ust. 1 zalacznika do uchwaty, pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego
wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy na czas nieoznaczony inajmu lokalu socjalnego
przystuguje osobom, ktére nie majg zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, osiagaja niskie dochody i sg
osobami spetniajagcymi co najmniej jedno z ponizszych kryteriow: (...) znajdujqg si¢ w szczegolnie trudnych
warunkach bytowych lub zdrowotnych (pkt 5).

W przytoczonej regulacji Rada postuzyta si¢ sformutowaniem: ,,szczegélnie trudne warunki bytowe lub
zdrowotne”. Tym samym uchwata formutuje dyrektywe o niejasnej tresci poprzez odwotanie si¢ do kategorii
ocenianych niejednoznacznie. W konsekwencji taka regulacja wprowadza uznanie organu stosujgcego uchwale,
ktory bedzie decydowat, czy w konkretnym przypadku zachodza ,,szczegdlne trudne warunki” uzasadniajace
przyznanie pierwszenstwa.

Wprowadzenie w uchwale bedacej aktem prawa miejscowego uregulowan sformutowanych w sposéb trudny
do odczytania stanowi istotne naruszenie prawa (zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Opolu z dnia 13 wrzesnia 2007 1., sygn. akt II SA Op 350/07).

Jako akt prawa miejscowego uchwata powinna by¢ zredagowana w taki sposob, by dla przecigtnego adresata
byla zrozumiata, tzn. by adresat jej przepisOw nie miat Zzadnych watpliwosci co do tego, jaka regule
postgpowania wyznacza dany przepis, a organ stosujacy ten przepis wiedziat, w jaki sposob go zinterpretowac.
Przepis prawa miejscowego musi  by¢ sformulowany w sposdb precyzyjny iczytelny. Adresat aktu
nie moze by¢ zaskakiwany trescig nieostrych czy tez niepelnych przepisow. Zakres uchwaty winien zapewnic
ten sam poziom praw i obowigzkow dla adresatow znajdujacych si¢ w identycznej sytuacji.

Zgodnie zorzeczeniem Naczelnego Sadu Administracyjnego (wyrok z dnia 6 czerwca 1995 r., sygn. akt
SA/Gd 2949/94, OwSS 1996/3/91) uchwaly podejmowane przez organy samorzadowe musza zawierac
sformutowania jasne, wyczerpujace, uniemozliwiajace stosowanie niedopuszczalnego, sprzecznego z prawem
luzu interpretacyjnego. Teza przedmiotowego orzeczenia be¢dzie miala zastosowanie tym bardziej do aktow
prawa miejscowego, ktore zawieraja normy prawa powszechnie obowiazujacego na terenie gminy.

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewazno$ci uchwaty Nr X1/91/2025 jest uzasadnione.
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Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Lublinie, ztozona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego doreczenia.

Wojewoda Lubelski

Krzysztof Komorski

Otrzymuja:
1) Wéjt Gminy Belzec
2) Przewodniczacy Rady Gminy Belzec
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