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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII.4131.1.904.2022
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 25 listopada 2022 r.

Na podstawie art. 91 ust. 11 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
72022 r. poz. 559 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XLVI/397/2022 Rady Gminy Rudnik zdnia 26 pazdziernika 2022 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Rudnik, w calosci, jako sprzecznej
z art. 21 ust. 1 pkt 2 w zwigzku z art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2022 r., poz. 172 ze zm.),
dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 26 pazdziernika 2022 r. Rada Gminy Rudnik przyjeta uchwate Nr XLVI1/397/2022
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Rudnik.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano przepis art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 11 art. 42
ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3, ust. 3b i ust. 3¢ ustawy. Wskazana uchwata
zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 27 pazdziernika 2022 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru uznal, iz uchwala jest niezgodna
Z prawem.

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, ktéorych najem jest
zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten
cel. Natomiast z art. 21 ust. 3 pkt 1-6b ustawy 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 i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace 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 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 zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas niecoznaczony i najem
socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spoleczne;;

6) zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po Smierci najemcy;
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6a) warunki, jakie musi spelnia¢ lokal wskazywany dla osob niepelnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci;

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

Réwniez wymaga zaznaczenia, ze zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy, umowa najmu socjalnego lokalu,
z uwzglednieniem art. 14 ust. 1, moze by¢ zawarta z osoba, ktéra nie ma tytulu prawnego do lokalu i ktore;j
dochody gospodarstwa domowego nie przekraczaja wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy podjgtej na
podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2, z uwzglednieniem art. 21b.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 3b ustawy rada gminy moze w uchwale, o ktoérej mowa w ust. 1 pkt 2,
okresli¢ kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m*> odmiennie od
kryteriow wynajmowania innych lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy. Kryteria
oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m? stosuje sig, jezeli lokalu nie mozna
wynaja¢  wcelu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych o0s6b, ktorych wniosek o najem lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy zostal przyjety do realizacji (ust. 3c).

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 otym uzyty wtresci art. 21 ust. 3 ustawy zwrot
W szczegolnosci” wskazujacy, ze materia podlegajaca uregulowaniu w uchwale rady gminy, nie zostala
okreslona w sposob wyczerpujacy, z tym, ze wyszczegolnione przez ustawodawce w art. 21 ust. 3 kwestie rada
gminy obowigzana jest uwzgledni¢ w uchwale okreslajacej zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy. Stanowisko takie wyrazit m.in. Naczelny Sad Administracyjny w wyroku
z dnia 17 listopada 2004 r. sygn. akt OSK 883/04. Pomini¢cie przez Rade ktérego$ z obligatoryjnych
elementow uchwaty skutkuje brakiem peinej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na ocene
zgodnosci z prawem podjetego aktu. Rada gminy obowigzana jest bowiem przestrzegac¢ 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 nie uwzglednita w petni
dyspozycji wynikajacej z art. 21 ust. 3 ustawy, to jest nie okreslita w sposob prawidlowy: wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajacej oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokalu oraz wysoko$ci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej stosowanie obnizek czynszu.

Rada nie okreslita bowiem wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcej stosowanie
obnizek czynszu. Rada Gminy wprawdzie przyjeta regulacje Rozdzialu 2 zalagcznika do uchwaly
zatytutowanego: Wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca oddanie w najem lub podnajem
lokali na czas nieoznaczony inajem socjalny lokali oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgca zastosowanie obnizek czynszu, jednakze w tresci § 4 1 § 5 zatagcznika do uchwaty zawierajacych
si¢ wtym Rozdziale, Rada nie zawarta zadnej regulacji dotyczacych wysokosci dochodu uzasadniajacej
stosowanie obnizek czynszu. Przepisem § 4 Rada unormowata jedynie wysokos$¢ dochodu uzasadniajgcq
oddanie w najem lub podnajem lokali na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali, natomiast przepisem § 5
ust. 1 Rada postanowila, ze: Warunki obnizania czynszu okresla uchwata Rady Gminy Rudnik, o ktorej mowa
wart. 21 ust. 1 pkt I. Tym samym nalezy stwierdzi¢, ze regulacja ta jest niewystarczajgca do uznania
o prawidtowosci zrealizowania delegacji ustawowej okreslonej art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy.

Skoro przepis art. 21 ust. 3 pkt 1-6b ustawy wskazuje radzie gminy materi¢, ktora w uchwale winna si¢
znalez¢, to zatem ustawodawca uznal jg za najistotniejszg. Stad pomini¢cie w zasadach przez rade ktoregos
z wymienionych tym przepisem elementoéw lub tez ujecie regulacji w uchwale w sposob sprzeczny
z art. 21 ust. 3 ustawy skutkuje brakiem realizacji upowaznienia ustawowego ima istotny wpltyw na ocen¢
zgodnosci z prawem podjetego aktu. W ocenie organu nadzoru, Rada Gminy Rudnik, we wskazanych powyzej
regulacjach uchwaly nie wypehita prawidtowo upowaznienia wynikajacego z art. 21 ust. 3, co stanowi istotne
naruszenie prawa. Nalezy wyraznie podkresli¢, ze brak unormowania powyzej wskazanej kwestii, skutkuje
konieczno$cig stwierdzenia niewaznosci catej uchwaly. Organ stanowigcy wydajac akt prawa miejscowego
musi bowiem $cisle uwzgledni¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu. Odstgpienie od ktorejkolwiek znich
narusza zwiazek formalny i materialny pomigdzy aktem wykonawczym a ustawa, co zawsze bedzie stanowito
istotne naruszenie prawa. Nalezy podnie$¢, ze wyczerpujace wyliczenie przez ustawodawce kwestii, ktore
winny zosta¢ uregulowane w uchwale organu stanowigcego, jest takze rownoznaczne z konieczno$cig
formulowania norm prawnych tej uchwaty $cisle w granicach upowaznienia ustawowego, bez redagowania
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w niej takich przepisow, ktére by te granice przekraczaly. W tym miejscu nalezy zwazy¢ na tre$¢ art. 7
Konstytucji RP, zgodnie z ktérym organy wladzy publicznej dziataja na podstawie i w granicach prawa oraz
art. 94 Konstytucji stanowigcego, ze organy samorzadu terytorialnego na podstawie i w granicach upowaznien
zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organow.
Podstawa aktu normatywnego o zewnetrznym oddzialywaniu - aktu prawa miejscowego - musi by¢ wyrazne
upowaznienie ustawowe zawarte w ustawie szczegolnej, a realizacja przez organ stanowigcy okreslonej normy
kompetencyjnej musi $cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu ustawowym.

Za niezgodne z prawem nalezy uzna¢ rowniez unormowanie § 8 pkt 115 zalacznika do uchwaly.
Zgodnie zjego trescig Pierwszenstwo zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu przystuguje osobie, ktora
spetnia jedno z ponizszych kryteriow:

1. osoby, ktore nabyly prawo do takiego lokalu na podstawie orzeczenia sqdu; (...)
5. dysponujg orzeczeniem sqdu o uprawnieniu do zawarcia umowy socjalnego lokalu.

W ocenie organu akt prawa miejscowego nie moze tworzy¢ zadnego uprawnienia do zawarcia umowy
najmu w wyniku wydania wyroku sadowego. To sad w prawomocnym orzeczeniu kreuje stosunek najmu
i obowiazki po stronie gminy w tym zakresie. Nalezy takze wskazal, ze przepisy art. 4 ust. 2 i art. 14 ust. 1
ustawy odpowiednio wskazuja, ze: 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. W wyroku nakazujgcym oproznienie lokalu sqd orzeka o uprawnieniu do
zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu albo braku takiego uprawnienia wobec osob, ktorych nakaz dotyczy.
Obowigzek zapewnienia najmu socjalnego lokalu cigzy na gminie wtasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia
lokalu  podlegajgcego  oprozmieniu. Przepis art. 14 ust. 1 ustawy ksztattuje w sposoéb samodzielny
1 wyczerpujacy zasady postepowania wobec osob ktore nabyly prawo do lokalu socjalnego na podstawie
orzeczenia sadowego oraz oznacza krag podmiotow uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego na tej
podstawie, rada gminy nie ma podstaw prawnych, aby w uchwale stanowi¢ w tym zakresie (por. wyrok NSA
z25.06.2010 r., T OSK 732/10, LEX nr 595501).

W konsekwencji uznania niewaznosci powyzszego przepisu nalezy réwniez zakwestionowaé przepis
§ 11 ust. 2 pkt 5 zatacznika do uchwaly wymagajacy dotaczenia do wniosku o zawarcie umowy najmu
prawomocnego orzeczenia sadu w przedmiocie eksmisji z dotychczas zajmowanego lokalu przypadku, gdy
nakaz dotyczy wnioskodawcy lub ktorejkolwiek z 0sob objetych wnioskiem.

Analizujac pozostate uregulowania § 11 ust. 2 zatacznika do uchwatly za nieuzasadnione nalezy uznaé
uregulowanie pkt 4 lit. ¢ wymagajace dolaczenia do wniosku prawomocnego orzeczenia sadéow w przedmiocie
stosowania przemocy w rodzinie. Nalezy bowiem podkresli¢, ze w kwestionowanej uchwale brak regulacji
dotyczacej przestanki, ktorej istnienie ma by¢ dowodzone za pomocg wyzej wymienionego dokumentu. Z kolei
pkt 6 ww. przepisu stanowi powielenie tresci pkt 1 tego przepisu.

W ocenie organu nadzoru za niezgodne z prawem nalezy uzna¢ uregulowanie § 11 ust. 8 1 9 zalgcznika
do uchwaty. Wymaga podkreslenia, ze praktyka polegajaca na wprowadzaniu do uchwal podejmowanych na
podstawie art. 21 ust. 3 ustawy norm o charakterze sankcji (polegajacych szczegdélnosci na wykresleniu
wnioskodawcy z listy oczekujacych na przydziat lokalu), jest w judykaturze oceniana negatywnie — por. w tym
zakresie np. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 25 kwietnia 2019 r., sygn. akt
1T SA/GI 1303/18, CBOSA i przywotane tam orzecznictwo. Cho¢ nie ulega watpliwosci, ze organ powinien
mie¢ mozliwo$¢ skutecznej weryfikacji osob wpisanych na liste, to jednak nie mozna abstrahowac od faktu, iz
w ten sposob uchwatodawca tworzy w istocie materialnoprawng przestanke negatywna dla przydziatu lokalu,
ana to nie pozwala mu brzmienie delegacji z art. 21 ust. 3 ustawy. Takie rozwigzanie pozostaje bowiem
w sprzecznosci ze skonkretyzowanym w art. 4 ust. 2 ustawy obowigzkiem gminy zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych 0s6b spehiajacych kryteria do ubiegania si¢ o lokal z zasobu mieszkaniowego gminy. Jak
ponadto stwierdzit Wojewodzki Sad Administracyjny w Bialymstoku w wyroku z dnia 30 stycznia 2020 .,
sygn. akt II SA/Bk 699/19, CBOSA, postanowienie uchwaty przewidujqce skreslenie z listy osob oczekujgcych
w zwigzku z dwukrotng odmowq zawarcia umowy najmu jest sprzeczne z celem ustawy (...) i obowigzkiem
gminy oraz oznacza Stworzenie przepisu materialnoprawnego wykraczajgcego poza delegacje ustawowq.
Przepis taki umozliwia powstanie nieprawidtowej sytuacji w gminie, w ktorej faktycznie wymusi si¢ na
uprawnionym przyjecie drugiego sposrod zaproponowanych lokali. Na negatywng ocen¢ organu nadzoru
odnos$nie do ww. uchwaty wptywa w szczego6lnosci fakt, ze Rada nie przyznata wnioskodawcy jakiejkolwiek
mozliwosci przedstawienia swojego stanowiska, askutek w postaci wykreslenia =z listy nastepuje
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automatycznie. Zatem jak zostalo wskazane powyzej, przepis ten musi zostaé wyeliminowany z obrotu
prawnego zuwagi na fakt, ze wprowadza niedozwolong w $wietle brzmienia delegacji materialnoprawng
przestanke negatywna uzyskania lokalu. W opinii organu nadzoru ewentualne wykreslenie z listy powinno by¢
poprzedzone swoistego rodzaju postgpowaniem wyjasniajacym, przy zagwarantowaniu czynnego udzialu
wnioskodawcy, tak by byl on $§wiadomy grozacych mu negatywnych konsekwencji w postaci wykre$lenia
z listy i mogt si¢ w odpowiednim terminie ustosunkowaé do zarzutéw stawianych mu przez organ (por. wyrok
NSA z dnia 21 lipca 2020 r., sygn. akt ] OSK 3264/19, CBOSA).

Niezaleznie od powyzszego, organ nadzoru zwraca uwage na inne istotne naruszenia prawa zawarte
w przedmiotowej uchwale.

Za niezgodny z prawem nalezy uzna¢ przepis § 3 uchwaly, zgodnie zktérym: Traci moc uchwata
1V/22/02 Rady Gminy Rudnik z dnia 30 grudnia 2002 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych
w skltad mieszkaniowego zasobu gminy Rudnik.

Analizujac dopuszczalno$¢ przyjecia ww. uregulowania uchwaty organ nadzoru wziagl pod uwage
regulacje ustawy zdnia 22 marca 2018 r. ozmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z2018 r.
poz. 756). Przepisem art. 2 tej ustawy dokonano zmian w ustawie. Stosownie natomiast do tresci art. 17 ustawy
0 zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych (...) wuchwaly, o ktorych mowa
w art. 21 ustawy zmienianej w art. 2 w brzmieniu dotychczasowym, podjete przed dniem wejscia w Zycie art. 2
niniejszej ustawy, zachowujg waznosc¢ i mogq by¢ zmieniane, jednakze nie dtuzej niz przez 24 miesigce od dnia
wejscia w zZycie art. 2 niniejszej ustawy. Zgodnie za$ z art. 23 tej ustawy wchodzi ona w zycie z dniem 1 maja
2018 r., z wyjatkiem:

1) art. 1 pkt 15 w zakresie art. 12 ust. 2, oraz pkt 16 i 19, ktére wchodzg w zycie z dniem 1 stycznia 2019 r.;
2) art. 2-4 1 art. 6, ktore wchodza w zycie po uptywie 12 miesigcy od dnia ogloszenia.

Ustawa o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych (...) zostata ogloszona
20 kwietnia 2018 roku. Przepis art. 2 tej ustawy natomiast wszedt w zycie z dniem 21 kwietnia 2019 roku.
Powyzsze oznacza, ze wszelkie uchwaly podjete na podstawie art. 21 ustawy — wtym wigc wieloletnie
programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, podjete przed 21 kwietnia 2019 roku,
zachowywaty swa wazno$¢ do dnia 21 kwietnia 2021 roku. Po uplywie tego terminu ww. uchwaty utracity swa
moc obowigzujaca i nie mogly by¢ przedmiotem procedowania.

§ 3 uchwaty stanowi o uchyleniu uchwaly podjetej w 2002 roku, a wigc uchwaty objetej dyspozycja
art. 17 ustawy o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych (...). To oznacza, ze
uchylana uchwata z mocy ustawy utracita swg moc obowigzujacg z dniem 21 kwietnia 2021 roku. Skoro za$
w zwigzku z wprowadzeniem ww. regulacji ustawowych powyzsza uchwata przestata funkcjonowac¢ w obrocie
prawnym, to automatycznie rada utracita rownoczesnie swe uprawnienia prawodawcze w jej zakresie.

Majac powyzsze na uwadze, nalezy stwierdzi¢, ze uchwata Nr XLVI1/397/2022 Rady Gminy Rudnik
z dnia 26 pazdziernika 2022 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Rudnik, istotnie narusza prawo, a tym samym stwierdzenie jej niewazno$ci w catosci, nalezy
uzna¢ za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie

Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej
wykonanie z mocy prawa, z dniem dorgczenia rozstrzygni¢cia nadzorczego.
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Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze shuzy skarga do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia dorg¢czenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Zastepca Dyrektora Wydzialu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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