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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII.4131.1.269.2023
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 10 marca 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 11 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
7 2023 r. poz. 40)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr LIII/511/2023 Rady Miejskiej w Ogrodziencu zdnia 7 lutego 2023 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Ogrodzieniec, w calosci, jako
sprzecznej zart. 2 ust. 1 pkt2 w zwiagzku zart. 21 ust. 3 pkt 1, 3, 4, 5ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r.
o0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U.
722022 r. poz. 172 ze zm.), dalej jako ,ustawa” oraz § 149 zalacznika do Rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2016 r. poz. 283).

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 7 lutego 2023 r. Rada Miejska w Ogrodziencu podjeta uchwate Nr LIII/511/2023
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Ogrodzieniec,
dalej jako ,,uchwata”. Uchwata zostala doreczona organowi nadzoru w dniu 10 Iutego 2023 r.

Jako podstawe prawna do podje¢cia uchwaty Rada wskazata m.in. art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznat, ze uchwata ta jest niezgodna
Z prawem.

Wyjasni¢ nalezy, ze zgodnie z art. 4 ust. 1 i 2 ustawy, tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy, ktéora na zasadach
i w przypadkach okreslonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego ilokale zamienne,
a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Natomiast zgodnie zart.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.

Dalej wart. 21 ust. 3 ustawy wskazano, ze 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 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;
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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 zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spoteczne;;

6) zasady postegpowania 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 spetnia¢ lokal wskazywany dla osob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci;

6b) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktérych 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 ktérej 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 sie, jezeli lokalu nie mozna
wynaja¢  wcelu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych o0sob, ktérych wniosek o najem lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy zostal przyjety do realizacji (ust. 3c).

Tre$¢ cytowanych powyzej przepisow wskazuje, ze uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali
powinna w sposob cato$ciowy i szczegblowy regulowaé wskazane w powyzszym przepisie kwestie,
dostosowujac je do zindywidualizowanych potrzeb spotecznosci lokalnej, ktérej dotyczy. Nadto jest to katalog
otwarty, zatem organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego moze w uchwale zawrze¢ dodatkowe
regulacje izagadnienia zwigzane z najmem, z zastrzezeniem jednak, ze musza by¢ zgodne z Konstytucja
Rzeczypospolitej Polskiej i powszechnie obowigzujacymi przepisami rangi ustawowej zawierajacymi delegacje
do podjecia takiej uchwaty. Nalezy takze wskazaé, ze przedmiotowa uchwata niewatpliwie stanowi akt prawa
miejscowego, zatem organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego realizujac przystugujace mu
kompetencje prawodawcze ma obowigzek dziala¢é w granicach ina podstawie prawa uwzgledniajac $cisle
wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Stosownie do tresci art. 94 Konstytucji RP organy
samorzadu terytorialnego ustanawiaja akty prawa miejscowego na podstawie 1w granicach upowaznien
zawartych w ustawie. Oznacza to, ze regulacje zawarte w akcie prawa miejscowego majg na celu jedynie
,uzupehienie” przepisoOw powszechnie obowigzujacych rangi ustawowej, ksztaltujacych prawa i obowigzki ich
adresatow.

Nadto w $wietle art. 7 Konstytucji RP, ktory stanowi, ze organy wladzy publicznej dziataja na podstawie
iw granicach prawa. Zatem za niedopuszczalne i stanowigce istotne naruszenie prawa nalezy uznaé
przekroczenie przez organ stanowigcy przystugujacych mu kompetencji lub ich niewypetienie przy procesie
podejmowania uchwat, co skutkuje ich niewaznoscig. Do wad istotnych skutkujacych niewaznoscig uchwat
mozna zaliczy¢ m.in. naruszenie przepisow wyznaczajacych kompetencje do ich podjecia, czy regulujacych
procedure ich podejmowania, brak podstawy prawnej do podejmowania uchwaty, a takze naruszenie przepisow
prawa ustrojowego lub materialnego przez wadliwg ich wyktadnig.

Ocena legalnosci przedmiotowej uchwaty wykazala, ze Rada Miejska w Ogrodziencu nie uwzglednita
w pehi dyspozycji wynikajacej z art. 21 ust. 3 ustawy, to jest nie okreslita:

- wysokos$ci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcej oddanie w najem lub podnajem lokalu na
czas nieoznaczony (pkt 1),

- warunkow dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
pomigdzy najemcami a osobami zajmujgcymi lokale w innych zasobach (pkt 4),

- warunkow, jakie musi spelnia¢ lokal wskazywany dla osob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci (ust. 6a),

- zasad przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b (art. 6b).
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Ponadto Rada nie okre$lita w sposob prawidtowy wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajaca oddanie w najem socjalny lokalu (art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy) oraz sposobu poddania kontroli
spotecznej trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokali (art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy).

Organ nadzoru przede wszystkim zauwaza, ze ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego zostata znowelizowana na mocy ustawy z dnia 22 marca 2018 r.
0 zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni
i domoéw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2018 r. poz. 756 z p6zn. zm.), ktora weszta w zycie
21 kwietnia 2019 1.

Konsekwencja tej zmiany jest likwidacja odrebnej funkcjonalnie cze$ci mieszkaniowego zasobu gminy,
jaka stanowity lokale socjalne, na rzecz umow najmu socjalnego lokali mieszkalnych. W aktualnym stanie
prawnym ustawodawca zrezygnowal zatem ze stosowania pojecia ,,lokal socjalny” i koniecznosci wydzielania
tych lokali z mieszkaniowego zasobu gminy. Obecnie stosowanie najmu socjalnego polega na tym, ze gmina
moze kazdy lokal spelniajacy wymogi ustawowe wynajac¢ lub podnaja¢ w ramach najmu socjalnego.

Aktualna tre$¢ art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy nie uwzglednia wiec podzialu gminnego zasobu
mieszkaniowego na lokale socjalne, jak to miato miejsce dotychczas (podziatl na lokale socjalne i pozostate
lokale mieszkalne). Jak przedstawiono wyzej, zastosowanie w ocenianej uchwale pojecia lokali socjalnych,
jako wyodrebnionej cze$ci mieszkaniowego zasobu gminy nie znajduje oparcia w obowigzujacym brzmieniu
przepisow ustawowych, a zatem wskazania lokali socjalnych dokonano z istotnym naruszeniem prawa. Nalezy
podkresli¢, ze pomimo otwartego katalogu elementéw uchwaly w przedmiocie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, rada nie posiada kompetencji do wprowadzania do ww.
uchwaty podziatu na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne, ze wzgledu na brak podstaw prawnych do
uzywania tego pojecia.

Ocena legalno$ci przedmiotowej uchwaly wykazata, ze Rada nie uwzglednita prawidtowo dyspozycji
wynikajacej z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy inie okre§lita wuchwale wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajacej oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony.

Ponadto Rada wprawdzie przyjeta regulacje § 2 ust. 2 uchwaty, zgodnie z ktorym: Oddanie w najem lub
podnajem lokalu socjalnego moze nastqpi¢ na rzecz osob, ktorych Sredni miesieczny dochod na jednego
czlonka gospodarstwa domowego z ostatnich trzech miesiecy nie przekracza kwoty: — 125% najnizszej
emerytury w gospodarstwie jednoosobowym, — 100% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym,
jednakze przepisy uchwaty nie reguluja prawidlowo materii okreslonej w przepisie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy,
albowiem Rada odwotuje si¢ do $redniego miesi¢cznego dochodu na jednego cztonka gospodarstwa domowego
z ostatnich trzech miesigcy zamiast ,,dochodu gospodarstwa domowego”, jak wymaga tego ustawodawca.

W ocenie organu nadzoru kwestionowana uchwata nie okresla w sposob prawidlowy sposobu poddania
trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny
lokali kontroli spolecznej (art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy). W zakresie uregulowania tej materii Rada postanowita
w § 6 ust. 3 uchwaly, iz Organem kontroli spolecznej w zakresie zasad gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy, jest Spoteczna Komisja ds. Przydziatu i Zamiany Mieszkan, ktora peini funkcje organu
opiniujqgcego i doradczego. Wnioski o najem lokali bedg opiniowane przez Komisje, ktora po dokonaniu ich
analizy kwalifikuje je pozytywnie lub negatywnie. Jednocze$nie, w zakresie dotyczacym przedmiotowej
Komisji, bezposrednio za ww. ustepem w czterech dodatkowych punktach Rada dodatkowo okreslita, ze:

1) Spoteczng Komisje ds. Przydziatu i Zamiany Mieszkan powotuje i odwotuje Burmistrz Miasta i Gminy
Ogrodzieniec.

2) Wsklad Spotecznej Komisji ds. Przydzialu i Zamiany Mieszkan wchodzq: przedstawiciel
administratora zasobu komunalnego, przedstawiciel Urzedu Miasta i Gminy merytorycznie zwigzany z tematem
mieszkan, pracownik Gminnego Osrodka Pomocy Spolecznej, przedstawiciele Rady Miejskiej w Ogrodziencu.

3) Posiedzenia Komisji odbywajg sie w zaleznosci od potrzeb oraz ilosci ztozonych podan i wnioskow
mieszkancow w sprawach mieszkaniowych.

4) O wynajeciu lokalu z umowg na czas nieoznaczony, lokalu socjalnego i lokalu zamiennego decyduje
Burmistrz Miasta i Gminy Ogrodzieniec.
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Nalezy w tym miejscu wskaza¢ na istote wynikajacg z brzmienia obowigzkowej zasady sformulowanej
w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy, jaka powinna z woli ustawodawcy uregulowa¢ rada gminy, czyli poddanie
kontroli spotecznej trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, gdzie istota jest
zagwarantowanie mozliwosci faktycznego iniezaleznego oddziatywania czynnika spolecznego na
podejmowane wybory i decyzje. Dodatkowo, nalezy wskazaé, ze kontrola spoteczna musi mie¢ wymiar realny,
gwarantujacy mozliwo$¢ faktycznego oddziatywania czynnika spotecznego. Dlatego tez scedowanie przez
Rade Miejska na Burmistrza Miasta i Gminy Ogrodzieniec (tj. organ rozpatrujacy wnioski i decydujacy
o przyznaniu lokalu) kompetencji do powolywania Spotecznej Komisji ds. Przydziatu i Zamiany Mieszkan oraz
okreslenia jej sktadu osobowego powoduje, ze nie bedzie zapewniona gwarancja faktycznego oddziatywania
czynnika spotecznego w sprawowaniu kontroli.

Wskazana wyzej Komisja ma bowiem sprawowaé kontrole spoteczng wiasnie nad organem
wykonawczym gminy (tu: Burmistrzem) w zakresie trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali
zawierany na czas nieoznaczony inajem socjalny lokali. Bioragc zatem pod uwage, ze organ wykonawczy
gminy decyduje w catosci o jej sktadzie osobowym, nie mozna uzna¢, ze stanowi to realng kontrolg spoleczna,
wskazang w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy. Z racji kompetencji Burmistrza, jako organu, ktéry w tym konkretnym
przypadku podejmuje decyzje o przydziale lokalu, takie regulacje uchwaly budza duze watpliwosci, chociazby
Z tej przyczyny, iz to wlasnie komisja spoleczna ma sprawowac kontrole nad organem wykonawczym w ww.
zakresie.

Spoteczna Komisja w takim ksztalcie i z takimi uprawnieniami, jak okresla to przedmiotowa uchwala,
posiada kompetencje organu wykonawczego, w tym przypadku Burmistrza Miasta i Gminy Ogrodzieniec.
Organ nadzoru stoi na stanowisku, ze Spoleczna Komisja ds. Przydzialu i Zamiany Mieszkan nie moze by¢
wyposazona w zadne kompetencje rozstrzygajace w procesie wynajmowania lokali mieszkalnych.

Nalezy uznaé, ze niedopuszczalnym jest, aby Komisja taka, w ktorej sktad wchodza: przedstawiciel
administratora zasobu komunalnego, przedstawiciel Urzedu Miasta i Gminy merytorycznie zwigzany z tematem
mieszkan, pracownik Gminnego Osrodka Pomocy Spolecznej, przedstawiciele Rady Miejskiej w Ogrodziencu,
miata dostgp do danych wrazliwych podmiotow ubiegajacych si¢ o przydzial mieszkania. Tymczasem,
nie kazda osoba moze mie¢ dostep do wskazanych danych. W sktad komisji beda wchodzity podmioty
zewnetrzne w stosunku do struktur organizacyjnych Urzedu Gminy, natomiast takie podmioty nie moga miec
dostepu do danych wrazliwych 0sob ubiegajacych si¢ o najem lokalu mieszkalnego lub najem socjalny lokalu.

Organ nadzoru podkresla, ze zgodnie z przepisem art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy, rada w uchwale ma okresli¢
sposob poddawania kontroli spotecznej wylacznie trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali
zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali. Z powyzszego wynika, ze kontroli spotecznej maja
by¢ poddane jedynie te czynnosci, ktore sktadajg si¢ na tryb postepowania. W zwigzku z tym kontrola przybrac¢
powinna charakter formalny, a nie merytoryczny. Kontrola takiego trybu bedzie wiec sprowadzata si¢ do
weryfikacji tego, czy w danym postgpowaniu o przydzial lokali mieszkalnych zostaly zachowane wszystkie
przewidziane uchwatlg procedury, jak byly one stosowane iczy byly stosowane poprawnie. Przyktadowo
mozna wskazac, ze ocenie w ramach kontroli spotecznej bedg zatem podlegaty np. liczby ztozonych wnioskow,
liczby wnioskéw rozpoznanych pozytywnie i negatywnie. W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze kontrola jest
instrumentem prawnym nie zawierajacym cech wladczego oddziatywania, wkraczania w dziatalnos¢
podmiotéw kontrolowanych w celu korygowania tej dziatalno$ci. Kontrolg jest ogot czynno$ci zmierzajacych
do ustalenia faktycznego stanu rzeczy, potaczony z oceng stanu istniejacego, a wigc zastanego. Polega ona na
sprawdzaniu i ocenianiu okre§lonej dziatalnosci lub jakiego$ stanu, za$ jej trescig jest przede wszystkim:
obserwowanie i rozpoznawanie danej dziatalnosci lub stanu; ocena tej dziatalno$ci lub stanu prowadzaca do
stwierdzenia, ze s3 one prawidlowe lub nieprawidlowe; diagnoza co do przyczyn ewentualnych
nieprawidlowosci; sformutowanie wnioskéw odnos$nie do przeciwdzialania powstawaniu nieprawidlowosci
w przysztoSci 1 wytycznych prowadzacych do zmiany nieprawidlowego postepowania kontrolowanego
podmiotu. Kontrola jest zatem pozbawiona wtadczej iwiazacej ingerencji, przez co nie ma moznoS$ci
bezposredniego wptywania i uczestniczenia w procesie realizacji zadan przez podmiot kontrolowany.

Organ nadzoru roéwniez wskazuje, ze Spoteczna Komisja ds. Przydzialu i Zamiany Mieszkan
nie powinna bra¢ udzialu w procesie przydzialu lokali mieszkalnych wnioskodawcom, gdyz nie bedzie to
stanowi¢ elementu kontroli spoteczne;.

Z tresci § 6 ust. 3 uchwaly wynika, ze Komisja opiniuje kazdy wniosek zlozony przez osobg¢ ubiegajaca
sie¢ onajem lokalu. Tym samym de facto Komisja bedzie miata role opiniodawczg w trakcie trwajacego
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postgpowania o przydziat lokalu, co zdaniem organu nadzoru nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.
W konsekwencji na podstawie tre§ci przedmiotowej uchwaly, nie mozna jednoznacznie ustali¢, jak bedzie
wygladatl sposob poddania spraw rozpatrywania i zalatwiania wnioskdw o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokali kontroli spoteczne;.

Organ nadzoru wskazuje, ze regulacje uchwaty dotyczace zasad postepowania w stosunku do osob, ktore
pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemcg lub lokalu, w ktorego najem nie wstapity po $mierci najemcy
nie wypelniaja delegacji ustawowej. W mys$l przepisu § 7 uchwaly: Z osobami, ktore pozostaty w lokalu
opuszczonym przez najemce lub pozostaty w lokalu w ktérego najem nie wstgpity po smierci najemcy moze by¢
zawarta umowa najmu, jezeli spetniajg kryteria dochodowe okreslone w § 2 ust. 1 i zamieszkujq w tym lokalu
nie krocej niz 5 lat.

Zasady wynajmowania lokali powinny by¢ tak skonstruowane, aby ci sposréd mieszkancoéw gminy,
ktoérzy spelniaja podstawowe kryteria przedmiotowe, od ktoérych =zalezy wynajecie lokalu z zasobu
mieszkaniowego gminy, mieli rowne szanse na czynienie staran o uzyskanie lokalu. W ocenie organu nadzoru,
w uchwale wprowadzone zostaly pozaustawowe przestanki ubiegania si¢ onajem lokalu — wymog
zamieszkiwania w lokalu nie krocej niz 5lat. Rada okreSlita wtym przypadku dodatkowe przestanki
podmiotowe uprawniajagce do wynajmowania lokali mieszkalnych. Brak bylo do tego upowaznienia
wynikajacego z art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy, ktory przewiduje uprawnienie rady gminy do okreslenia wylacznie
zasad postepowania w stosunku do osob, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu,
w ktorego najem nie wstapity po $§mierci najemcy, a zatem do okreslenia regul, procedur postepowania w takiej
sytuacji. Z okresleniem takich zasad nie jest za$ tozsame ustalenie w § 7 uchwaly kryteriow podmiotowych dla
0s6b mogacych ubiega¢ si¢ o przydziat lokalu w przypadku opuszczenia lokalu przez najemcg lub w razie jego
$mierci (vide: wyrok WSA W Lodzi zdnia 28 marca 2018 r. sygn. akt III SA/Ld 86/18; wyrok WSA
W Lublinie zdnia 20 pazdziernika 2011 r., sygn. akt III SA/Lu 412/11; wyrok WSA w Opolu zdnia
18 pazdziernika 2007 r., sygn. akt II SA/Op 330/07).

Ocena legalnosci przedmiotowej uchwaly wykazata rowniez, ze Rada nie uwzglednila w petni
dyspozycji art. 21 ust. 3b ustawy, zgodnie z ktérym rada gminy moze w uchwale, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 2,
okresli¢ kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m? odmiennie od
kryteri6w wynajmowania innych lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. W § 8 uchwaty
Rada podjeta probe uregulowania ,Kryteriow oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej
przekraczajacej 80 m?”. Rada postanowita, ze lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m?
podlegajq wynajmowi osobom wytonionym w drodze przetargu na wysokos¢ czynszu (ust. 1) oraz wskazata, ze
zasady itryb przeprowadzania przetargu oraz ceng wywolawczq ustala Burmistrz Miasta i Gminy
Ogrodzieniec(ust. 2). Zdaniem organu nadzoru taka regulacja nie jest okreSleniem kryteriow oddawania
w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?, ale de facto uregulowaniem sposobu ustalania
wysokosci czynszu. Tres¢ § 8 uchwaly nie wypelia wigc delegacji ustawowej okre§lonej przepisem
art. 21 ust. 3b ustawy.

Za istotnie naruszajace prawo uznac¢ nalezy ustalenie zawarte w § 9 ust. 1 uchwaty, w ktorym Rada
postanowita, ze: ,,Wolny lokal, ktory ze wzglgdu na stopien zuzycia elementow budowlanych iurzadzen
technicznych kwalifikuje sie do wykonania gruntownego remontu, moze by¢ przekazany do remontu na cele
mieszkaniowe osobom zlisty oczekujagcych na przydziat lokalu, ktére wykonaja remont zgodnie
z obowigzujagcymi przepisami, na podstawie umowy zawarte] z gming, okreSlajacej zakres i sposob
wykonanych prac.”. Odnoszac si¢ do powyzszego organ nadzoru wskazuje, ze w ramach kompetencji do
podjecia przedmiotowej uchwaly okreslajacej zasady wynajmowania lokali, brak jest podstawy prawnej dla
Rady do okreslenia warunkow, jakie musi spetni¢ najemca chcacy wynajaé lokal. Rada moze jedynie okresli¢
kryteria wyboru 0s6b, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony
1 umowy najmu socjalnego lokalu.

Po drugie, uchwalone przez Rade¢ przepisy dotyczace lokali kwalifikujacych si¢ do remontdéw
wykonywanych przez przysztych najemcoéw we wlasnym zakresie stanowig istotne naruszenie przepisow
ustawy. W odniesieniu do publicznego zasobu mieszkaniowego obowiazki wynajmujacego i najemcy okreslone
sg w art. 6a-6¢e ustawy i niedozwolone jest ich modyfikowanie w drodze uchwaty Rady. Kwestionowane zapisy
uchwaly mogg prowadzi¢ do braku realizacji zadan, o ktérych mowa w art. 4 tej ustawy.

Ustawa okresla krag podmiotdw, ktorym przyshuguje prawo do ubiegania si¢ o lokal z mieszkaniowego
zasobu gminy iupowaznia organ stanowigcy gminy do wyznaczenia bardziej szczegdlowych regut
umozliwiajacych zaspokojenie w pierwszej kolejnosci potrzeb tych sposrod osob spetniajacych kryteria
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ustawowe, ktore najbardziej tej pomocy potrzebujg. Uchwata stwarza ryzyko wylaczenia cztonkow wspolnoty,
ktérzy nie spetniaja wymogoéw do uzyskania lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy, ale maja niezaspokojone
potrzeby mieszkaniowe i spetniaja kryterium dochodowe, lecz niesg w stanie pokry¢ kosztu remontu
(por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu, IV SA/Wr 690/12). W konsekwencji
uchwata wprowadza stan, w ktorym szanse na najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy bgda miaty
osoby, ktore sa w stanie sfinansowa¢ remont lokalu, co w ocenie organu nadzoru jest niezgodne z intencja
ustawodawcy wyrazong w art. 4 ustawy. Skoro bowiem uprawnionymi do wynajecia lokalu z mieszkaniowego
zasobu gminy s3 osoby o niskich dochodach, to tym samym mato prawdopodobne jest by sta¢ je bylo na
wykonanie remontu lokalu na wtasny koszt (por. orzeczenia NSA: sygn. akt I OSK 82/08 z 15 kwietnia 2008 r.
isygn. akt OSK 883/04 z 17 listopada 2004 r.). Takze do tej kwestii odnidst si¢ Wojewodzki Sad
Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z9 czerwca 2011r. IV SA/Wr 210/11 podkreslajac, ze:
,»w odniesieniu do lokali wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego art. 6a-6e sg bezwzglednie
wiazace, atylko w odniesieniu do pozostatych zasobow moze obowigzywaé odmienna regulacja umowna.
Innymi stowy w ustawie uregulowano w sposoéb wyczerpujacy, na kim spoczywa obowigzek dokonania
remontdw 1w jaki sposdb obowiazki ustawowe moga by¢ przez strony stosunku najmu modyfikowane.
Z ustawy wprost wynika, ze lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy naleza do publicznego
zasobu mieszkaniowego, zatem strony nie moga w umowie ustala¢ odmiennie praw i obowigzkow
wymienionych w art. 6a-6e ustawy, a tym bardziej nie mozna tego czyni¢ w uchwale stanowiacej akt prawa
miejscowego”.

Przedmiotowa uchwata zawiera rowniez inne nieprawidtowosci, ktore stanowig istotne naruszenie prawa.
W § 4ust. 2 pkt 4 uchwaly, w ktorym Rada ustalita, iz pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego (powinno by¢: umowy najmu socjalnego lokalu) przystuguje m.in. osobom, ktore majg zobowigzanie
do opuszczenia zajmowanego dotychczas lokalu, jezeli sqd w wyroku eksmisyjnym przyznat im prawo do lokalu
socjalnego, co nalezy uzna¢ za nieprawidlowe. Jak wskazat Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia
25 czerwca 2010r., sygn. akt: TOSK 732/10, ,art.21 ust. 3 pkt 3 ustawy, przyznajacy radzie gminy
kompetencje do ustalenia zasad pierwszenstwa wynajmowania lokali socjalnych i lokali na czas nieoznaczony,
dotyczy wylacznie ksztaltowania przestanek zawierania uméw najmu takich lokali na zasadach ogoélnych, a nie
na podstawie art. 14. Ten ostatni przepis ma bowiem w stosunku do art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy charakter
przepisu szczego6lnego, wylaczajacego stosowanie art. 21 ust. 3 pkt 3 do przypadkéw przyznania uprawnienia
do otrzymania lokalu socjalnego na podstawie wyroku sagdu. To sad w prawomocnym orzeczeniu oznacza krag
podmiotow uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego na tej podstawie. Gmina nie moze zatem ustalaé,
w tym zakresie pierwszenstwa, przyznajac okreslonym przez siebie podmiotom uprawnienia do realizacji
wyroku z wyprzedzeniem innych o0sob, znajdujacych si¢ w tej samej sytuacji prawnej”.

Ocena legalnosci przedmiotowej uchwaly wykazata rowniez, ze Rada Miejska w Ogrodziencu
podejmujac przedmiotowa uchwate w § 2 ust. 3, ust. 4 i ust. 5 [powinno by¢ § 2 pkt 3, pkt 4 i pkt 5)] w sposob
nieuprawniony stworzyta wtasna definicj¢ pojecia ,,doch6d”, ,,najnizsza emerytura” i,,dochod z gospodarstwa
rolnego”. Nalezy zauwazy¢, ze ustawodawca okreslit juz co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,,dochod” w art. 3
ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2019 r. poz. 2133 z pdzn. zm.),
»hajnizsza emerytura” w art. 94 ust. 2 pkt 1 lit. austawy zdnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach
z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych (Dz. U. z2021r. poz. 291 z pézn. zm.), a,dochod z gospodarstwa
rolnego” w art. 3 ust. 4 ustawy o dodatkach mieszkaniowych. Tworzenie przez Rade Miejska nowych definicji
poje¢ juz funkcjonujacych w ustawie, jest niedopuszczalne, bowiem zgodnie z trescig § 149 zatacznika do
Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej”
(Dz. U. 22016 r. poz. 283) w akcie normatywnym nizszym rangg niz ustawa bez upowaznienia ustawowego
nie formuluje si¢ definicji ustalajacych znaczenia okreslen ustawowych, w szczegolnosci w akcie
wykonawczym nie formuluje si¢ definicji, ktore ustalaltyby znaczenia okres$len zawartych w ustawie
upowazniajgcej.

Dodatkowo w § 1 ust. 2 (prawidlowo powinien to by¢ ust. 3) uregulowano, ze ,,Na lokale socjalne
przeznacza sie lokale nadajqgce si¢ do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktore
przystugujg osobom wymienionym w § 4 ust. 2 uchwaty i ktore nie zostaly wynajete w innym trybie”, przy czym
organ nadzoru zauwaza, ze ustawodawca zrezygnowal z pojecia ,,lokal socjalny” i w art. 22 ustawy postuguje
si¢ pojeciem ,,najmu socjalnego lokalu”, o czym byla mowa juz wyzej. Zastosowane w § 1 ust. 2 uchwaty
pojecie ,,lokalu socjalnego” nie znajduje oparcia w obowigzujacym brzmieniu przepisow ustawowych i stanowi
istotne naruszenie prawa.
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Podkresli¢ nalezy, ze uchwata rady gminy, bedaca aktem prawa miejscowego, musi respektowaé
unormowania zawarte w aktach prawnych wyzszego rzedu, bez potrzeby powielania w jej tresci postanowien
ustawowych. Ponadto z okre$lonej w art. 2 Konstytucji RP zasady demokratycznego panstwa prawnego wynika
dla organow wiladzy publicznej nakaz, by przestrzegaly one zasad poprawnej legislacji. Zasady poprawnej
legislacji odnosza si¢ zaréwno do przestrzegania wiasciwego trybu stanowienia przepisdéw powszechnie
obowigzujacych, jak izasad ich redagowania. Jako zrodlo powszechnie obowigzujacego prawa akt prawa
miejscowego zawieraC powinien przepisy prawa zawierajace normy powszechne, generalne, abstrakcyjne,
a wigc zdanioksztattne wypowiedzi jezykowe o charakterze normotworczym. Przy formutowaniu postanowien
aktow prawa miejscowego organy jednostek samorzadu terytorialnego winny mie¢ na wzgledzie zasady
techniki prawodawczej ustanowione rozporzadzeniem Prezesa Rady Ministrow w tej sprawie.

Tymczasem, uchwala ta zawiera uchybienia redakcyjne i nieprawidtowy sposodb oznaczania jednostek
redakcyjnych w jej tresci. Odnoszac si¢ do oznaczen zastosowanych w § 1 uchwaly, organ nadzoru zauwaza, ze
pomini¢to oznaczenie jednego zustgpdw w brzmieniu: ,,Uchwala reguluje zasady wynajmowania lokali
mieszkalnych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Ogrodzieniec.”. Wskazana tre$¢ powinna
zosta¢ oznaczona jako ustgp pierwszy w § 1 uchwaly, ustep oznaczony w uchwale jako 1 zostatby oznaczony
jako ust. 2 i kolejne powinny stanowi¢ kontynuacje numeracji ustepow.

Wyliczenie zawarte w § 21§ 3 uchwaly winno by¢ ujete w punkty i oznaczone cyframi arabskimi
z nawiasem z prawej strony — ,,1)”. Punkty, z wyjatkiem ostatniego, powinny by¢ zakonczone srednikiem. Tym
samym jednostke redakcyjna, ktéra powinna by¢ punktem w uchwale oznaczono blednie jako ustgp. Zgodnie
7§ 561§ 57 ust. 3 wzw. z § 143 Zasad techniki prawodawczej w przepisie zawierajacym wyliczenie wyrdznia
si¢ dwie czeSci: wprowadzenie do wyliczenia oraz punkty, a punkt oznacza si¢ cyframi arabskimi z nawiasem
z prawej strony; kazdy punkt konczy sie srednikiem, a ostatni kropka. Z kolei z tresci § 57 ust. 2 wynika, ze
ustep oznacza si¢ cyframi arabskimi z kropka bez nawiasu, z zachowaniem cigglo$ci numeracji w obrebie
danego artykulu, a przy powolywaniu — skrotem ,ust.” bez wzgledu na liczbe iprzypadek oraz cyframi
arabskimi bez kropki.

Dodatkowo organ nadzoru wskazuje, ze w tresci uchwaly w § 6 pomiedzy ustepami 314 zawarto
regulacje dotyczace zasad i trybu dziatania Spotecznej Komisji ds. Przydziatu i Zamiany Mieszkan w punktach
od 1 do 4 bez jakiejkolwiek tresci wprowadzajacej. Takie dzialanie dowodzi temu, ze Rada nie przestrzega
regut przyzwoitej legislacji, ktore obejmuja m.in. konieczno$¢ przestrzegania zasady okreslonosci przepisow
prawa, ktorej istota sprowadza si¢ do ustanowienia obowigzku organu wyposazonego w kompetencje
prawotworczag do konstruowania przepisOw w sposob poprawny, precyzyjny ijasny (por. m.in. wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 11 maja 2004 r., sygn. akt K 4/03, OTK ZU 2004, nr 5, poz. 41).

Wskaza¢ nalezy réwniez, ze w § 5 uchwaly Rada Miejska w ramach tego samego paragrafu w ust. 1
iust. 2 postuguje si¢ zamiennie pojeciami ,,zmiany” 1i,zamiany”. Organ nadzoru zaznacza, ze przyjete
w uchwale regulacje powinny by¢ wewngtrznie spojne w ramach tego samego aktu prawnego, a zwlaszcza tego
samego paragrafu oraz odpowiada¢ regulacjom zawartym w ustawie. Niespdjnosci terminologiczne wewnatrz
tej samej uchwaty, stanowig naruszenie prawa.

Organ nadzoru stwierdza, ze § 10 ust. 1 uchwaty w brzmieniu: ,,7raci moc uchwata Rady Miejskiej
w Ogrodziencu Nr XVII/144/2015 z dnia 29 grudnia 2015r. wsprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Ogrodzieniec zmieniona uchwatq Nr XX/157/2016 Rady
Miejskiej w Ogrodziencu z dnia 23 lutego 2016 roku w sprawie zmiany uchwaty Rady Miejskiej w Ogrodziencu
NR XVIII/144/2015 z dnia 29 grudnia 2015 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Ogrodzieniec” jest bezprzedmiotowy.

Ustawodawca art. 17 ustawy nowelizujacej postanowil, ze ,,Uchwaly, o ktorych mowa w art. 21 ustawy
zmienianej w art. 2 w brzmieniu dotychczasowym, podjete przed dniem wejscia w Zycie art. 2 niniejszej ustawy,
zachowujq waznosé¢ i mogg by¢ zmieniane, jednakze nie diuzej niz przez 24 miesigce od dnia wejscia w Zycie
art. 2 niniejszej ustawy”. Uwzgledniajac powyzsze organ nadzoru wskazuje, ze ustawa nowelizujgca zostala
ogloszona 20 kwietnia 2018 r. Przepis art. 2 tej ustawy wszedt w zycie zdniem 21 kwietnia 2019 1., co
oznacza, ze uchwaty o ktoérych mowa w art. 21 ustawy, podjete przed dniem 21 kwietnia 2019 r., zachowatly
swg waznos$¢ do dnia 21 kwietnia 2021 r. Po uptywie tego terminu uchwaty utracity swa moc obowigzujaca.
W niniejszej sprawie wskazana w § 10 ust. 1 uchwata Nr XVIII/144/2015 podjeta zostala w dniu 29 grudnia
2015 ., awigc zostala objeta dyspozycja art. 17 ustawy nowelizujacej i utracita swag moc obowigzujaca
21 kwietnia 2021 r. A skoro tak, to w dniu podejmowania uchwaly Nr LIII/511/2023, tj. w dniu 7 lutego
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2023 r., Rada Miejska w Ogrodziencu nie byta uprawniona do zawarcia w § 10 ust. 1 uchwaty regulacji
o0 utracie mocy obowiazujacej uchwaty, ktéra utracita waznos$¢ z mocy prawa.

Majac na uwadze powyzej szczegdtowo wyartykutowane zastrzezenia do podjetej uchwaty, organ
nadzoru zwraca uwage na koniecznos¢ rzetelnego, odpowiedzialnego sporzadzania, przedktadania i uchwalania
aktow prawnych, w kontek$cie bezwzglednie obowigzujacej konstytucyjnej zasady dziatania organow wiladzy
publicznej na podstawie i w granicach prawa, majac przy tym na uwadze obowigzujacy porzadek prawny.
Ponadto postanowienia wynikajace z art. 2 Konstytucji RP, rozumie¢ nalezy jako dyrektywe takiego tworzenia
regulacji prawnej, by sytuacja prawna jednostki byta czytelna i jednoznaczna, bowiem realizacja tego zatozenia
daje obywatelowi szanse zrozumienia efektow dziatalnosci organu uchwatodawczego. Organ nadzoru
prezentuje poglad, iz kazdy przepis prawny winien by¢ skonstruowany poprawnie z punktu widzenia
jezykowego 1 logicznego. Wymog jasno$ci oznacza nakaz tworzenia przepiséw klarownych i zrozumiatych dla
ich adresatow oraz tak, by ich tre$§¢ byla oczywista. Powyzsza zasada przyzwoitej legislacji, znajduje wiec
oparcie w art. 2 Konstytucji RP.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewazno$ci uchwaly Nr LIII/511/2023 Rady Miejskiej
w Ogrodziencu zdnia 7 lutego 2023 r. wsprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Ogrodzieniec — w calo$ci, 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 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
Zastepca Dyrektora Wydziatu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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