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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPI1.4131.1.455.2014
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 17 grudnia 2014 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity
Dz. U. z 2013 r. poz. 594 z p6zn. zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XLV/584/14 Rady Gminy Bobrowniki z dnia 6 listopada 2014 r. w sprawie zmiany uchwatly
Nr XXV111/386/13 Rady Gminy Bobrowniki z dnia 9 maja 2013r. dotyczacej okreSlenia zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Bobrowniki w catosci, jako niezgodnej
z przepisem art. 21 ust. 3w zwigzku zart. 21 ust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014r., poz. 150) — dalej
jako: ,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 6 listopada 2014r. Rady Gminy Bobrowniki podj¢ta uchwate w sprawie zmiany uchwaty
Nr XXVI111/386/13 Rady Gminy Bobrowniki z dnia 9 maja 2013r. dotyczacej okreslenia zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Bobrowniki. Nowelizacja tej uchwaty polegata na
nadaniu nowego brzmienia regulacjom przepisu § 6 zatacznika do uchwaly, okreslajacym warunki obnizania
czynszu. W wyniku powyzszej zmiany Rada postanowita o warunkach stosowania obnizek czynszu wobec
najemcow o niskich dochodach, to jest o czasokresie udzielania tych obnizek oraz o konkretnej wysokosci tych
obnizek.

Kompetencj¢ do podjecia powyzszej uchwaly Rada wywiodta z przepisu art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy
zobowigzujacego organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego do okreslenia zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasad i kryteriow wynajmowania lokali,
ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale
przeznaczone na ten cel. Stosownie do przepisu art. 21 ust. 3 ustawy zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okres$la¢ w szczegolnosci:

1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca oddanie w najem lub w podnajem lokalu na
czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
zastosowanie obnizek czynszu,

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

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

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale w innych zasobach;
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5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o hajem lokali zawierany na czas nieoznaczony i 0 najem
lokali socjalnych oraz sposdb poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postgpowania w Stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemceg lub
w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $§mierci najemcy;

7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2.

Powyzszy przepis wskazuje na minimum spraw, ktore wymagaja uregulowania w akcie wykonawczym. Do
jednej z nich przepis niewatpliwie zalicza kwesti¢ wysoko$ci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg
zastosowanie obnizek czynszu. Przepisy zakwestionowanej przez organ nadzoru uchwaty, oprocz wskazania
wysoko$ci powyzszego dochodu, reguluja rowniez czasokres udzielania tych obnizek oraz wskazuja konkretne
parametry, w oparciu o ktore te obnizki nastgpig. Tym samym mozna stwierdzi¢, ze przepisy te normuja
zagadnienia dotyczace - ogblnie rzecz ujmujac - zasad i warunkoéw udzielania obnizek czynszu za najem lokali
wobec najemcoéw o niskich dochodach. W ocenie organu nadzoru jednak przepisy te nie sa zgodne z prawem.

Co prawda uzyte w przepisie art. 21 ust. 3 ustawy wyrazenie ” w szczegdlnosci”’ zezwala na przyjmowanie
przez organ stanowigcy gminy takze innych, nie wymienionych w tym przepisie kryteriow. Wobec tak
brzmigcego przepisu ustawy - pozostawiajacego otwartym katalog spraw do regulowania uchwata - wydawac
by si¢ moglo, ze nie zadnych przeciwskazan, aby w uchwale okre$lajacej zasady wynajmowania lokali
mieszkalnych zawrze¢ rowniez mieszczace si¢ w pojeciu ,,zasad wynajmowania ,, i z tym najmem niewatpliwie
bezposrednio zwigzane: warunki, czy tez zasady obnizania czynszu. Tak jednak nie jest. Nalezy bowiem
zwréci¢ uwage, ze ustawa w przepisie art. 21 oprocz delegacji do okreslenia zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy (ust. 1 pkt 2), zawiera rowniez podstawe do przyjecia
programu gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym (ust. 1 pkt 1). Ustawa zatem w zakresie
gospodarowania zasobem mieszkaniowym zawiera dwie podstawy prawne do podjecia dwu odrgbnych aktow
prawnych, z ktérych dodatkowo kazdy stanowi akt prawa miejscowgo. Z woli ustawodawcy kazdy z nich ma
tez regulowac zagadnienia, ktore zwigzane sa - bezposrednio badz posrednio - Z polityka czynszowa w gminie.
Stosownie bowiem do tresci art. 2l ust.2i 3ustawy zasady wynajmowania lokali nalezacych do
mieszkaniowego zasobu gminy maja wskazywa¢ wysoko$s¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu, natomiast program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy ma okresla¢ zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu. Przedmiotem regulacji obu
uchwat jednak sg dwie zupetie odrgbne kwestie; jedna z nich bgdzie stanowi¢ jedynie o punkcie wyjscia do
zastosowania obnizki czynszu, druga za$ bedzie formutowana w znacznie szerszym zakresie, okreslajgcym
polityke czynszowa gminy oraz konkretne zasady i warunki obnizania czynszu. Zalozywszy racjonalno$é
ustawodawcy, ktory nie moze upowaznia¢ dwukrotnie do regulowania tej samej materii, stwierdzi¢ nalezy, ze
zakresy obu upowaznien sg roztaczne, tj. nie mogg si¢ pokrywaé. Tekst prawny nalezy thumaczy¢ w taki
sposob, aby zaden z jego elementdéw hie okazatl si¢ zbedny i miat rozsadng tre§¢. Uznanie, ze obie delegacje
maja element wspolny podwazatoby sens tych regulacji i obalato lezacy u podstaw regul wyktadni racjonalizm
ustawodawcy. Prowadzi to do uznania, ze w powyzszym zakresie powinny istnie¢ dwie odrebne regulacje,
0 odmienne;j tresci, przy czym jedna z nich powinna mie¢ miejsce w zasadach wynajmowania lokali nalezacych
do mieszkaniowego zasobu gminy okreslanych na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 w zw. z ust. 3 ustawy, a druga
w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy podejmowanym na podstawie art. 21 ust. 1 pkt
1w zw. z ust. 2 ustawy. Obie te regulacje za§ powinny by¢ normowane w sposéb kompleksowy, i przede
wszystkim nie powinny by¢ mieszane iuzywane zamiennie. Okre$lenie zatem - tak jak w przedmiotowej
sprawie - warunkow obnizania czynszu w ,zasadach ,, jest nie tyle przekroczeniem delegacji ustawowej
(bowiem katalog spraw do uregulowania na jej podstawie jest otwarty), ale unormowaniem materii wtasciwej
dla innego aktu prawnego - aktu powszechnie obowigzujacego, co niewatpliwie stanowi istotne naruszenie
prawa. Nalezy rowniez zwrdci¢ uwagg, ze proba uregulowania tej materii juz we wtasciwym akcie prawnym -
w wieloletnim programie mieszkaniowym - (wobec koniecznosci petnego zrealizowania delegacji ustawowej)
spowoduje modyfikacje, badZz powtorzenie istniejgcych i powszechnie obowigzujacych regulacji prawnych.

Z tych tez powodow organ nadzoru nie podziela stanowiska Gminy Bobrowniki wyrazonego przez Zastgpce
Wojta (w ramach przystugujacego Gminie prawa do ztozenia wyjasnien) w piSmie Nr OK.0711.20.2014/2
z dnia 16 grudnia 2014r. co do istnienia naruszenia prawa ijego istotnosci. Wobec powyzszej argumentacji
twierdzenia Gminy Bobrowniki o otwartym katalogu, zawartym w przepisie delegujacym, pozostaja bez
znaczenia prawnego.
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Organ nadzoru nie podziela rowniez stanowiska Gminy co do zakresu przedmiotowego dokonanej zmiany
uchwaty. Nalezy wyraznie podkresli¢, ze nowelizacja uchwaty polegala na nadaniu nowego brzmienia calej
regulacji przepisu § 6 zatacznika do uchwaty, a nie na wprowadzeniu w tym przepisie jednostkowych zmian.
Regulacja dotychczasowa, jak rowniez ta w nowym brzmieniu, obejmuje swym zakresem: wysokos¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgca zastosowanie obnizek czynszu, wysoko$¢ tych obnizek (ust. 1 i 2) oraz
czasokres udzielania tych obnizek (ust. 3). Wobec takiej konstrukcji nowelizacji przepisu, trudno zatem uznaé,
ze Rada Gminy stanowila wylacznie w przedmiocie ,,wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajacej zastosowanie obnizek czynszu”.

Odnoszac si¢ zas do argumentdow Gminy co do braku zakwestionowania unormowan poprzedniej uchwatly,
nalezy podnies$¢, ze wydanie powyzszego rozstrzygnigcia nadzorczego, nie wyklucza ingerencji nadzorczej
wobec pozostajacych w obrocie prawnym, wadliwych przepisow tej uchwaty.

Z uwagi na powyzsze stwierdzenie niewazno$ci uchwaly w cato$ci nalezy uzna¢ za konieczne i w petni
uzasadnione.

Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa Ww zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygniecia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze shuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygniecia.

z up. WOJEWODY SLASKIEGO
Dyrektor Wydziatu Nadzoru Prawnego

Krzysztof Nowak

Otrzymujg:
1) Rada Gminy w Bobrowniki

- za zwrotnym potwierdzeniem odbioru,
2) ala.
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