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WOJEWODA SLASKI
NPII.4131.1.263.2021 Katowice, dnia 1 kwietnia 2021 r.

Rada Miejska Mikolowa

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 1 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst
jedn. Dz. U. 22020 r. poz. 713 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢é

uchwaty Nr XXX1X/349/2021 Rady Miejskiej Mikotowa z dnia 23 lutego 2021 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Mikotéw, w catosci,
jako sprzecznej z art. 2 i art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.
U. z 1997 r., Nr 78, poz. 483 ze zm.), dalej jako ,,Konstytucja RP” w zw. z art. 21 ust. 3 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2019 r. poz. 1182 ze zm.), dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Przedmiotowa uchwala Rada Miasta Mikotow okreslita zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Mikotow. Jako podstawe prawng do podjecia
uchwaly wskazata przepisy art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy. Uchwala zostala doreczona
Wojewodzie Slaskiemu w dniu 2 marca 2021 roku.

W ocenie organu nadzoru uchwala ta podj¢ta zostala z istotnym naruszeniem prawa.

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. Natomiast z art. 21 ust. 3 pkt 1 — 6b ustawy wynika, iz
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢
w szczeg6lnosci:

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

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru 0sob, ktérym 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 i1 zatatwiania wnioskdw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i
najem socjalny lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postepowania w stosunku do 0sob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce
lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapily po $mierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla oso6b niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci;

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

Z kolei zgodnie z art. 21 ust. 3b ustawy rada gminy moze w uchwale, o ktorej mowa w ust. 1
pkt 2, okresli¢ kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?
odmiennie od kryteridw wynajmowania innych lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy.

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 osobq, ktora nie ma tytutu prawnego do
lokalu i ktorej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczajq wysokosci okreslonej w uchwale
rady gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2, z uwzglednieniem art. 21b.

Uchwata rady w sprawie zasad wynajmowania lokali, jako akt prawa miejscowego, powinna
kompleksowo i szczegotowo regulowac wszystkie kwestie wskazane w upowaznieniu ustawowym,
majac na uwadze potrzeby danej spotecznoséci lokalnej. Swiadczy o tym uzyty w tresci art. 21 ust. 3
ustawy zwrot ,,w szczegolnosci” wskazujacy, ze materia podlegajgca uregulowaniu w uchwale rady
gminy, nie zostata okre§lona w sposdb wyczerpujacy, z tym, ze wyszczegolnione przez ustawodawce
w art. 21 ust. 3 ustawy kwestie rada gminy obowigzana jest uwzgledni¢ w uchwale okres$lajacej
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy. Stanowisko
takie wyrazil m.in. Naczelny Sqgd Administracyjny w wyroku z dnia 17 listopada 2004 r. sygn. akt
OSK 883/04, e-Centralna Baza Orzeczen Sqdow Administracyjnych. Pominigcie przez radg ktorego$
z obligatoryjnych elementéw uchwaty skutkuje brakiem petnej realizacji upowaznienia ustawowego i
ma istotny wplyw na ocen¢ zgodnosci z prawem podjetego aktu. Rada gminy obowigzana jest
bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia, udzielonego jej przez ustawe. Niewyczerpanie zakresu
przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaty, skutkuje za$
istotnym naruszeniem prawa.

Tymczasem przedmiotowa uchwala nie zawiera elementéw obligatoryjnych przewidzianych
ustawa.

Po pierwsze, Rada Miejska Mikotowa nie okreslita wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgcej stosowanie obnizek czynszu (art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy). Co prawda, Rada w § 3
uchwaly okreslita wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego, uzasadniajaca obnizke czynszu za
najem lokalu jednakze uczynita to, w ocenie organu nadzoru, w sposob wadliwy 1 wewnetrznie
sprzeczny. Rada postanowita bowiem, ze:
"§ 3. Wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego, uzasadniajgcqg obnizke czynszu za najem

lokalu, ustala sie nastepujgco dla:

1) gospodarstw domowych jednoosobowych jako wysokos¢ nieprzekraczajgcq 50% najnizszej
emerytury na 1 osobe;

2) gospodarstw domowych wieloosobowych jako wysokos¢ nieprzekraczajgcq 40% najnizszej
emerytury na 1 osobg".
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A zatem ustalita wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego na osobe (uzasadniajgca
stosowanie obnizek czynszu), do czego nie posiadata upowaznienia, a jednocze$nie nie okreslita
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcej stosowanie obnizek czynszu.

Juz cho¢by z uwagi na powyzsze, koniecznym stalo si¢ stwierdzenie niewaznosci uchwaty
w catosci.

Ponadto Rada nie okreslita zasad przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktérych mowa
w art. 4 ust. 2b ustawy. Co prawda, w § 12 uchwaty wskazano, ze: "I. Lokal z zasobu Gminy
Mikotow moze zostac¢ przeznaczony na wykonywanie zadan jednostek samorzqdu terytorialnego,
realizowanych na zasadach przewidzianych w ustawie z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spolecznej
oraz ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastgpczej.

2. Lokal, o ktorym mowa w ust. 1, moze zostac¢ przeznaczony na:
1) mieszkania chronione wspierane;
2) osrodek interwencji kryzysowej,
3) inne placowki zapewniajgce miejsca noclegowe.

3. Lokale mieszkalne mogq by¢ przeznaczane na cele, o ktorych mowa w ust. 2, na wniosek
wlasciwych instytucji, w szczegolnosci Miejskiego Osrodka Pomocy Spolecznej. Wniosek powinien
wskazywac¢ charakter i przeznaczenie lokalu. Przekazanie lokalu mozZe nastgpi¢c na czas
nieoznaczony.

4. Jako podstawowe kryterium dla lokalu przeznaczonego na cele wymienione w ust. 2 przyjmuje
sig powierzchnie lokalu nie mniejszq niz 12 m’ na osobe"”, jednakze regulacja ta nie wypehia
prawidtowo delegacji ustawowe;j.

I tak, ust. 1 stanowi powtoérzenie przepisu art. 4 ust. 2b ustawy. Z kolei ust. 2 zawiera
katalog zadan, na jakie moga zostaé przeznaczone lokale z mieszkaniowego zasobu gminy. Zaden z
tych przepiséw nie reguluje zatem zasad przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktérych mowa w
art. 4 ust. 2b ustawy. Z kolei regulacja ust. 3 sformutowana zostata w sposdb niespetniajacy zasad
przyzwoitej legislacji 1 przejrzysto$ci oraz oznaczono$ci prawa (art. 2 Konstytucji RP), gdyz
postuguje sie niezdefiniowanym pojeciem "wihasciwych instytucji". Analogiczny zarzut naruszenia
art. 2 Konstytucji RP nalezy podnies¢ w odniesieniu do normy zawartej w ust. 4. Poslugujac si¢
pojeciem "podstawowe kryterium" uchwatodawca sygnalizuje, iz istniejg jeszcze inne kryteria
(dodatkowe, o mniejszym znaczeniu) dotyczace lokali przeznaczonych na cele wymienione w ust. 2,
jednakze kryteriow tych nie wskazuje, co oznacza, iz regulowane sg one poza trescig uchwaty, co
nalezy uzna¢ za niedopuszczalne. Dodatkowo wskazaé, iz ustawodawca nie upowaznit rady gminy
do okreslania wymogow, jakie muszg spetnia¢ lokale z mieszkaniowego zasobu gminy przeznaczane
na cele okreslone w art. 4 ust. 2b ustawy. Zatem pomijajac wadliwa regulacj¢ ust. 3, zaréwno w § 12
uchwaty, jak 1 w calej jej treSci brak jest elementu obligatoryjnego uchwaty tj. regulacji
okreslajacych, przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b ustawy.

Niezaleznie od powyzszego, organ nadzoru zwraca uwage na inne istotne naruszenia prawa
zawarte w przedmiotowej uchwale. I tak, w § 5 pkt 4 uchwaty Rada postanowila, ze: "Pierwszenstwo
zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu przystuguje
osobie, ktora mieszka w lokalu bgdz w budynku przeznaczonym na potrzeby gminy". Regulacja ta nie
spelnia wymogoéw przejrzystosci prawa, co pozwala na jej dowolng interpretacj¢. Abstrahujac od
faktu, iz gmina, jako osoba prawna nie posiada potrzeb, i przez "potrzeby" nalezy rozumie¢ potrzeby
jej mieszkancow, to i tak przepis ten pozostaje niezrozumiaty, gdyz lokale w mieszkaniowym zasobie
gminy takze stuzg zaspokajaniu potrzeb mieszkancéw gminy (por. art. 2 pkt 10 ustawy).

Wreszcie wskazac nalezy, ze tre$¢ § 7 ust. 2 uchwaly jest sprzeczna z art. 2 Konstytucji RP,
bowiem przewiduje mozliwo§¢ zawarcia umowy najmu z naruszeniem kryteriow pierwszenstwa
zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu (§ 5
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uchwaly). Tego typu dzialanie nalezy zakwalifikowac jako podwazanie zaufania to organow panstwa
1 naruszenie zasady przejrzystej legislacji.

Bezspornym jest zatem, w opinii organu nadzoru, iz Rada Miejska Mikotowa podejmujac
uchwate Nr XXXIX/349/2021 z dnia 23 lutego 2021 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Mikotow, w sposdb istotny naruszyta art. 2 i
art. 7 Konstytucja RP w zw. z art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Dzialanie takie musi by¢ zatem uznane za istotne
naruszenie prawa, co zgodnie z trescig przepisoOw art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym
stanowi przestanke do stwierdzenia niewazno$ci ww. uchwaty w catosci.

Majac powyzsze na uwadze, uchwate Nr XXXIX/349/2021 Rady Miejskiej Mikotowa z
dnia 23 lutego 2021 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Mikotow, ze wzgledu na wyzej opisane nieprawidtowosci, nalezy uzna¢ za wadliwa,
co czyni stwierdzenie jej niewaznosci w catosci uzasadnionym i koniecznym.

Pouczenie

Stwierdzenie niewazno$ci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygniecie 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

Krzysztof Nowak
Wydziat Nadzoru Prawnego - Dyrektor Wydziatu
Nadzoru Prawnego
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