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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII. 4131.1.1118.2023
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 24 listopada 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 113 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn.
Dz. U. 22023 r. poz. 40 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr LXIV/321/2023 Rady Gminy Chelm Slaski z dnia 25 pazdziernika 2023 r. w sprawie zmiany
Uchwaly Nr XXX/158/2021 Rady Gminy Chetm Slaski z dnia 26 maja 2021r. w sprawie okreslenia zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Chetm Slaski,
w czesci okre§lonej w § 1 pkt 2 uchwaty, ktory nadaje nowe brzmienie § 3 uchwaty pierwotnej w zakresie
sformulowania ,,0 10%” zawartego we wprowadzeniu do wyliczenia, jako sprzecznej z art. 21 ust. 1 pkt 2
w zwigzku z ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2023 r., poz. 725), dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 25 pazdziernika 2023r. Rada Gminy Chelm Slaski przyjela uchwate
Nr LXIV/321/2023 w sprawie zmiany Uchwaty Nr XXX/158/2021 Rady Gminy Chetm Slaski z dnia 26 maja
2021r. w sprawie okreslenia zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Chetm Slaski, dalej jako ,,uchwala”. W podstawie prawnej uchwaty wskazano m.in.: art. 21
ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy.

Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 27 pazdziernika 2023 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru uznal, iz uchwata w czeéci jest
niezgodna z prawem.

Zgodnie z przepisem art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy: Rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktorych
najem jest zwiqzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale
przeznaczone na ten cel. Natomiast, jak wynika z treSci przepisu art. 21 ust. 3 ustawy: Zasady wynajmowania
lokali wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslac¢ w szczegolnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcq oddanie w najem lub podnajem lokalu
na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg
stosowanie obnizek czynszu,

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce 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 wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale w innych
zasobach;
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5) tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spolecznej,

6) zasady postgpowania w stosunku do o0sob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po Smierci najemcy,

6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla osob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajqgcych z rodzaju niepetnosprawnosci;

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

Analiza tresci art. 21 ust. 3 ustawy prowadzi do stwierdzenia, iz okre$lajac materie, jakga pozostawiono
do uregulowania w drodze uchwaty radzie gminy (tu: radzie gminy), ustawodawca wyznaczyl granice tego
upowaznienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy. O ile jednak w zakresie przedmiotowym nie tworzy on
zamknietego katalogu elementow ksztattujacych tre$¢ zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, ktore winny by¢ w zasadach ujete, otyle uzyte wnim wyrazenie
,»W szczegolnosci” wskazuje na to, iz uchwalane zasady obligatoryjnie musza obejmowaé wszystkie kwestie
okreslone w art. 21 ust. 3 ustawy.

Organ nadzoru ponownie podkresla, iz przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego,
a organ wykonujacy kompetencje prawodawcy zawarta w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziatac
scisle w granicach tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wiladzy publicznej dziataja w granicach i na
podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadno$ci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, ze zadania
i kompetencje, sposob ich wykonania oraz wiezi miedzy podmiotami administracji publicznej sa uregulowane
prawnie. Organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przyslugujace mu kompetencje
powinien $cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji
lub jej niewypelienie przez Rad¢ przy podejmowaniu ww. uchwaty powinno by¢ traktowane jako istotne
naruszenie prawa, skutkujace niewaznoscig 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 ktorym stwierdzono, iz opierajgc sie
na konstrukcji wad powodujgcych niewaznos¢ mozna wskazaé rodzaje naruszen przepisow, ktore trzeba
zaliczy¢ do istotnych, skutkujgcych niewaznoscig uchwaty organu gminy. Do nich nalezy naruszenie przepisow
wyznaczajgcych kompetencje do podejmowania uchwal, podstawy prawnej podejmowania uchwat, przepisow
prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego - przez wadliwg ich wykladnie — oraz przepisow
regulujgcych procedure podejmowania uchwat.

Przechodzac do oceny legalnosci przedmiotowej uchwaly, nalezy wskazac, ze § 1 pkt 2 uchwaly, ktory
nadaje nowe brzmienie § 3 uchwaly pierwotnej istotnie narusza art. 21 ust. 1 pkt 2 w zwiazku z ust. 3 pkt 1
ustawy. W powyzszej regulacji uchwaty Rada postanowita, co nastepuje:

§ 1. W Uchwale Nr XXX/158/2021 Rady Gminy w Chelmie Slgskim z dnia 26 maja 2021 r. w sprawie
okreslenia zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy
Chetm Slgski wprowadza sie nastepujgce zmiany:

2) § 3 otrzymuje brzmienie:

. Najemcy lokali stanowigcych wlasnos¢ Gminy Chelm Slgski mogq ubiegaé sie o obnizenie o 10%
stawki czynszu jezeli dochod gospodarstwa domowego w przeliczeniu na jednego czlonka tego gospodarstwa
nie przekracza:

1) w gospodarstwie jednoosobowym 50% kwoty najnizszej emerytury brutto,
2) w gospodarstwie wieloosobowym 30% kwoty najnizszej emerytury brutto”.

Powotany przepis § 3 uchwaty w zakresie sformutowania ,,0 10%”, zawartego we wprowadzeniu do
wyliczenia, wykracza poza zakres delegacji ustawowej wynikajacej z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy. Zgodnie
z treScig tego przepisu ustawy, zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci: wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie
wnajem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu. Zatem kompetencja rady gminy
wynikajgca z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy w zakresie wysoko$ci czynszu, ogranicza si¢ do okreslenia w uchwale
dotyczacej zasad wynajmowania lokali, wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcy
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zastosowanie obnizek czynszu. Natomiast wysoko$¢ obnizki czynszu, w oparciu o wysoko$¢ dochodu
gospodarstwa domowego wskazang w uchwale, okre$la organ wykonawczy stosownie do art. 7 ust. 2 ustawy.
Zgodnie ztrescig z art. 7 ust. 2 ww. ustawy, wlasciciele, o ktérych mowa w ust. 1 (czyli wlasciciele lokali
wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego), z zastrzezeniem art. 23 ust. 4 (ktoéry dotyczy
stawki czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu), moga na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia
uchwaty organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego Iub zarzadzenia wojewody, stosowaé
okreslone obnizki czynszu naliczonego wedlug obowiazujacych stawek w stosunku do najemcow o niskich
dochodach. Obnizki takie moga by¢ udzielane najemcom, ktérych $redni dochod w przeliczeniu na cztonka
gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale organu stanowiacego jednostki
samorzadu terytorialnego lub zarzadzeniu wojewody. Kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana w zaleznosci
od wysokosci dochodu gospodarstwa domowego najemcy.

Ponadto, Rada Gminy, regulujac powyzsze kwestie zwigzane z obnizeniem stawki czynszu,
bezposrednio zaingerowata w tre$¢ stosunkow cywilnoprawnych. Obnizenie czynszu wynajmowanego lokalu
nalezy do sfery wykonawczej, co oznacza, ze wojt gminy, bedacy organem uprawnionym do skladania
w imieniu gminy o$wiadczen woli, jest podmiotem wlasciwym do kreowania sytuacji prawnej gminy
1 stosunkow cywilnoprawnych — w drodze uméw cywilnoprawnych - pomiedzy gmina, a zainteresowang strong
— czyli najemca. Tym samym Rada Gminy nie mogta okresli¢ w niniejszej uchwale wysokos$ci obnizki czynszu
jak to uczynita w tresci § 3 uchwaly w sprawie z okreslenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Chetm Slaski.

Dodatkowego podkreslenia wymaga, ze roOwniez ustawa o ochronie praw lokatoréw (...) wskazuje
wprost w treSci art. 8 pkt 1, ze w przypadku nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ jednostki samorzadu
terytorialnego stawki czynszu ustala organ wykonawczy tej jednostki, czyli w przedmiotowej sprawie — Wojt.

Konkludujgc, w ocenie organu nadzoru, Rada Gminy w wyzej wymienionym zakresie, istotnie
naruszyla przepis art. 21 ust. 1 pkt 2 w zwiazku z ust. 3 pkt 1 ustawy.

Organ nadzoru wskazuje, ze mozliwe jest doprowadzenie do stanu zgodnego z prawem poprzez
wyeliminowanie jedynie wyzej wymienionej cze$ci uchwaty.

Omawiane uchybienie w przedmiotowej uchwale nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen
prawa. Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace do skutkow, ktore nie moga byc
tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa w uchwale to takie naruszenie,
ktore powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzecznosci z okre§lonym przepisem prawnym, sprzecznos¢ ta
jest oczywista i bezposrednia, i wynika wprost z pordwnania tresci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu
o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caly akt lub jego czgs$¢ nie powinien wejs¢ w ogole do obrotu
prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie niewaznosci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu
prawnego z mocg ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy jego czg$¢ nie wywotuje skutkow prawnych od
samego poczatku (zob. wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia: 15 czerwca 2021 r., sygn. akt III
OSK 3457/21, 29 wrze$nia 2021 r. sygn. akt I OSK 4382/18, 13 stycznia 2022 r., sygn. akt III OSK 542/21,
23 lutego 2022 r., sygn. akt III OSK 2954/21, publ. Centralna Baza Orzeczen Sqgdow Administracyjnych).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwata lub zarzadzenie organu
gminy sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewaznos$ci uchwaty lub zarzadzenia w catosci lub w cze$ci orzeka
organ nadzoru w terminie nie dluzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie
okreslonym w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata Nr LXIV/321/2023 Rady Gminy Chelm
Slaski z dnia 25 pazdziernika 2023 r. w sprawie zmiany Uchwaly Nr XXX/158/2021 Rady Gminy Chetm
Slaski z dnia 26 maja 2021 r. w sprawie okreslenia zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Chetm Slaski, zostata podjeta z istotnym naruszeniem obowigzujacego
prawa, co czyni stwierdzenie jej niewazno$ci w czesci okre§lonej na wstepie uzasadnionym i koniecznym.
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Pouczenie:

Stwierdzenie niewaznosci uchwaly, zgodnie =z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa, w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia
rozstrzygniecia 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
Zastepca Dyrektora Wydziatu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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