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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.75.4.2021.AS
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 18 sierpnia 2021 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2021 r. poz.
1372),

stwierdzam niewaznos$¢

§ 14 zdanie 1 we fragmentach ,,w szczegélnie uzasadnionych przypadkach”, ,,o0 ile jest to uzasadnione
szczegolnym interesem spolecznosci lokalnej badz wzgledami wspolzycia spolecznego” oraz § 14 zdanie
2 we fragmencie ,,w szczegélno$ci” zalacznika nr 1do uchwaly nr XXXVI/224/21 Rady Gminy
Marcinowice z dnia 20 lipca 2021 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych
w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Marcinowice.

Uzasadnienie

Rada Gminy Marcinowice na sesji w dniu 20 lipca 2021 r. podjeta uchwate nr XXXV1/224/21 w sprawie
zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Marcinowice,
zwang dalej ,,uchwatg”.

Przedmiotowa uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 23 lipca 2021 .
W toku badania legalno$ci uchwaly organ nadzoru stwierdzit podjecie:

-§ 14 zdanie 1 we fragmentach ,,w szczegoélnie uzasadnionych przypadkach”, ,,0 ile jest to uzasadnione
szczegolnym interesem spoleczno$ci lokalnej badz wzgledami wspélzycia spolecznego” oraz § 14 zdanie
2 we fragmencie ,,w szczegélno$ci” z istotnym naruszeniem art. 21 ust 1 pkt 2 w zwigzku z art. 21 ust.3
pkt3i5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611 ze zm.), polegajacym na przekroczeniu zakresu
upowaznienia wynikajacego z delegacji ustawowej,

Podstawe prawng podjetej przez Rad¢ Gminy Marcinowice uchwaty stanowi art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktorym
rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym
zasady 1kryteria wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli
w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. W mysl art. 21 ust. 3 wyzej
wskazanej uchwaly zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
powinny okresla¢ w szczegolnosci: 1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacag oddanie
wnajem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgcg stosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace
wnioskodawce do ich poprawy; 3) kryteria wyboru os6b, ktérym 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
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do tego zasobu aosobami zajmujacymi lokale w innych zasobach; 5) tryb rozpatrywania i zatatwiania
wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali oraz sposéb poddania tych
spraw kontroli spotecznej;6) zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym
przez najemc¢ lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapily po $mierci najemcy; 6a) warunki, jakie musi
spetnia¢ lokal wskazywany dla osdb niepelnosprawnych, zuwzglednieniem rzeczywistych potrzeb
wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci; 6b) zasady przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktorych
mowa w art. 4 ust. 2b.

W § 71§ 8 zalgcznika nr 1 do uchwaly Rada Gminy Marcinowice ustalita kryteria wyboru osob, ktérym
przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu.
Zasw§ 11, § 12, § 131§ 15 Rada Gminy Marcinowice okreslita tryb rozpatrywania i zatatwienia wnioskow
o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o najem socjalny lokali oraz sposoéb poddania tych spraw
kontroli spotecznej.

Zgodnie za$ z § 14 zatacznika nr 1 do uchwaly ,,W szczegolnie uzasadnionych przypadkach W¢jt Gminy,
po pozytywnej opinii Gminnej Komisji Mieszkaniowej, moze udzieli¢ zgody na zawarcie umowy najmu lokalu
mieszkalnego czy najmu socjalnego z osoba, ktora jest nieujeta na liScie 0sob uprawnionych na lokal, o ile jest
to uzasadnione szczegdlnym interesem spotecznosci lokalnej badz wzgledami wspotzycia spolecznego
pod warunkiem, ze osoba ta spetnia kryterium dochodowe opisane w § 4 oraz ma niezaspokojone potrzeby
mieszkaniowe. Dotyczy to w szczeg6lno$ci: 1) osob chronionych przed przemocg Iub alkoholizmem w rodzinie
w oparciu o ztozona dokumentacje; 2) matek samotnie wychowujacych dzieci; 3) oséb ktérych pobyt
w dotychczasowym miejscu zamieszkania, ze wzgledu na jego stan techniczny zagraza zyciu i zdrowiu”.

Zadaniem organu nadzoru, samo podjecie przez rad¢ gminy, w ramach zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, regulacji dopuszczajacej w wyjatkowych przypadkach
mozliwo$¢ zawarcia umowy najmu z pominieciem wskazanych w § 718 zalacznika nr 1 do uchwaty zasad
pierwszenstwa iuchwalonego przez rade trybu rozpatrywania i zalatwienia wnioskéw o najem lokali
jest dopuszczalne, ale pod warunkiem, ze te wyjatkowe sytuacje zostang doprecyzowane przez sam organ
stanowigcy. Tymczasem brzmienie § 14 zalagcznika nr 1 uchwaly wskazuje, ze Rada Gminy Marcinowice
dopuscita mozliwo$¢ zawierania przez Wojta Gminy Marcinowice umow najmu poza ustalong na podstawie
przepisow zawartych w uchwale poza kolejnoscig na zasadzie catkowitej dowolnosci. Uzyte w § 14 uchwaly
,»SZczegolny interes spolecznosci lokalnej” i,,wzgledy wspotzycia spolecznego” to pojecia nieostre. Rowniez
katalog sytuacji dopuszczajacy odstagpienie od ustalonych przez Rad¢ Gminy Marcinowice regut postepowania
jest tylko przyktadowy. W zwigzku z powyzszym wojt bedzie mogt dokona¢ wyboru 0séb o niezaspokojonych
potrzebach mieszkaniowych, ktore poza kolejnoscia zawra umowe najmu mieszkania komunalnego, wylacznie
na podstawie wlasnego uznania.

W § 14 uchwaly Rada Gminy Marcinowice czgsciowo scedowata na Wojta Gminy Marcinowice swoje
prawo stanowienia zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
w czesci dotyczacej kryteriow wyboru osob, ktorym przyshuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu
oraz trybu rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw. Tymczasem zamiar ustawodawcy byt zupetnie inny.
Jesli bowiem uznat w art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow, ze stanowienie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy jest na tyle istotne, Ze powinno
zosta¢ poddane kontroli rady, to rada nie moze zrzec si¢ tego uprawnienia iniejako przekaza¢ cze$¢
przyznanych jej kompetencji innemu organowi.

W ocenie organu nadzoru, Rada Gminy Marcinowice przyjmujac kwestionowane fragmenty uchwaly
dokonata bez nalezytej podstawy prawnej subdelegacji przyznanych jej kompetencji w sprawie okreslenia
zasad wynajmowania lokali.

W kontekscie powyzszego naruszenia nalezy zauwazy¢, ze kazde przekroczenie normy kompetencyjnej
dla ustanowienia aktu prawa miejscowego stanowi istotne naruszenie prawa. Zgodnie z art. 7 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483) organy wtadzy publicznej dzialajg
na podstawie iw granicach prawa. Z kolei przepis art. 94 Konstytucji stanowi, ze organy samorzadu
terytorialnego, na podstawie iw granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa
miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organdw. Kazda regulacja wykraczajaca poza norme
kompetencyjng uznana musi by¢ za jej przekroczenie. Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia
15 stycznia 1997 r. (sygn. akt III SA 534/96) wskazal, ,,ze przepisy gminne moga by¢ wydawane wylacznie
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w ramach obowigzujacych przepisow wyzszego rzedu (konstytucja, ustawa) i w zakresie upowaznien wyraznie
tam udzielonych organom gminy.”

Nalezy zatem stwierdzi¢, ze § 14 zdanie 1 we fragmentach ,,w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach”,
»0 ile jest to uzasadnione szczegdlnym interesem spotecznosci lokalnej badz wzgledami wspotzycia
spotecznego” oraz § 14 zdanie 2 we fragmencie ,,w szczegdlnosci” zalacznika nr 1 do uchwaly narusza
w sposéb istotny regulacje art. 21 ust 1 pkt 2 w zwiazku z art. 21 ust. 3 pkt 3 i 5 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego, gdyz rada gminy czgSciowo
scedowata na wojta gminy wlasng kompetencje w zakresie stanowienia zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy.

Majac na uwadze powyzsze nalezato orzec jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego w terminie
30 dni od dnia jego doreczenia.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewazno$ci
uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objgtym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

IT Wicewojewoda Dolnoslaski:
Bogustaw Szpytma
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