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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PNIK-1.4131.780.2021
WOJEWODY LODZKIEGO

z dnia 5 listopada 2021 r.

Rada Gminy Nieborow

Na podstawie art. art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2021 r.
poz. 13721 1834)

stwierdzam niewaznosc:

§lust.2pktl, 2oraz 5, § lust.4pkt3id4, § 7ust.6, § 1lust. 415, § zalgcznika do uchwaty
Nr XLIII/252/21 Rady Gminy Nieboréw z dnia 27 wrze$nia 2021 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Nieborow.

Uzasadnienie

Rada Gminy Nieboréw na sesji w dniu 27 wrzes$nia 2021 r. podjeta uchwate Nr XLIII/252/21 w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Nieborow. Uchwata ta
zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 8 pazdziernika 2021 r.

W toku kontroli legalnosci przedmiotowej uchwaty, organ nadzoru stwierdzil, Zze narusza obowigzujace
przepisy prawa i przedstawit swoje zastrzezenia w uzasadnieniu do zawiadomienia z 25 pazdziernika 2021 r.
znak: PNIK-1.4131.780.2021.

W odpowiedzi na powyzsze zawiadomienie, pismem z 27 pazdziernika 2021 r. Przewodniczacy Rady Gminy
Nieborow przestal wyjasnienia, z ktorych wynika, ze wskazane w przepisie art. 21 ust. 3 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 22020 r. poz. 611 z pdézn. zm.) — dalej ustawa, elementy zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy stanowig katalog otwarty, na co wskazuje uzyte w przywolanym
przepisie wyrazenie ,w szczegllnosci”’. W zwigzku ztym zamieszczenie przez Rad¢e Gminy
w art. 1 ust. 2 definicji poje¢ nie pozostaje w sprzecznos$ci z dyspozycja art. 21 ust. 3 ustawy. W dalszej
kolejnosci Przewodniczacy Rady Gminy wskazat, ze zgodnie z 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, ktérych najem jest zwiazany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie
gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. Wydzielenie w zasobie mieszkaniowym lokali
przeznaczonych do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy nastgpuje w oparciu o art. 20 ust. 3 ustawy,
natomiast uchwalenie zasad i kryteriow wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem
pracy w drodze odrebnej uchwaly wydanej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy. Brak zatem wydzielenia
lokali przeznaczonych do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy w uchwale dotyczacej zasad wynajmu
nie pozostaje w sprzecznosci z ustawg. Ponadto pojecie ,,0s6b niezbgdnych kadrowo” jest pojeciem nieostrym,
jednakze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej podlega kontroli spotecznej Komisji
oraz kontroli sadowej i nie zachodzi zatem obawa dowolnej interpretacji uzytego sformutowania.
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Dodatkowo wyjasniono, iz dostarczenie osobom eksmitowanym lokali socjalnych jest jednym zzadan
wlasnych samorzadu terytorialnego. Ustalenie zasad pierwszenstwa jest realizacja wymogu
z art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy. Zaden przepis ustawy nie wylgcza wprost uprawnienia rady gminy do przyznania
pierwszenstwa osobom uprawnionym do najmu socjalnego lokalu na podstawie orzeczenia sadowego.
Przewodniczacy wskazal, ze art. 14 ustawy nie stanowi lex specialis do art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy, poniewaz
nie precyzuje regul pierwszenstwa w najmie socjalnym lokali.

Odnoszac si¢ do mozliwosci skreslenia z listy oséb uprawnionych do otrzymania lokalu z mieszkaniowego
zasobu gminy, wskazano, ze miesci si¢ to w pojeciu trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw i ma na celu
urealnienie liczby mieszkancow zglaszajacych zapotrzebowanie na lokale pochodzace z mieszkaniowego
zasobu gminy i tym samym wta$ciwg realizacje zadan w tym zakresie.

Jednoczes$nie w dalszej czgsci wyjasnien Przewodniczacy wskazal, ze uchwata rady gminy w sprawie zasad
wynajmowania lokali winna kompleksowo iszczegétowo regulowaé wszystkie kwestie wskazane
w art. 21 ust. 3 ustawy, a wyliczenie zawarte w tym przepisie jest katalogiem otwartym, organ stanowiacy
jednostki samorzadu terytorialnego moze uregulowa¢ kwestie zwigzane zobowigzkami najemcy lokalu
wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy w zakresie przestrzegania regulaminu porzadku
1 wspotzycia spolecznego oraz w zakresie zachowania si¢ w sposob ucigzliwy dla pozostatych mieszkancow.

Organ nadzoru nie uwzglednia powyzszych wyjasnien i przedstawia nastgpujace stanowisko w sprawie.

Jako podstawg prawng uchwaly wskazano art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611 z p6zn. zm.), zwanej dalej ,,ustawa
o0 ochronie praw lokatorow”.

Zgodnie z brzmieniem art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, rada gminy uchwala zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, wtym zasady i kryteria
wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie
gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. Z kolei art. 21 ust. 3 tej ustawy zawiera otwarty katalog
zagadnien wymagajacych uregulowania przez Rade w uchwale w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, na ktory sktadajg sie:

1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca
stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru os6b, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomigdzy 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 inajem
socjalny lokali oraz sposdb poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postgpowania w stosunku do o0sob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemcg lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstapily po $mierci najemcy;

7) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla oso6b niepelnosprawnych, zuwzglgednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci;

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

Ocena legalnosci przedmiotowej uchwaty wykazata, ze Rada Gminy Nieboréw podejmujac uchwate Nr
XLII/252/21 w § 1 ust. 2 zalgcznika do uchwaty w sposéb nieuprawniony stworzyta wtasng definicj¢ pojecia
»gospodarstwo domowe”, ,,najnizsza emerytura: i, dochod”. Trzeba bowiem, zauwazy¢, ze ustawodawca
okreslit juz co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,,gospodarstwo domowe” w art. 2 ust. 1 ustawy, natomiast
pojecie ,,dochod” wart. 3 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U.
72019 1. poz. 2133 z pézn. zm.), ,najnizsza emerytura” w art. 94 ust. 2 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17 grudnia
1998 r. 0 emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 291 z pdzn. zm.).
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Tworzenie przez Rade Gminy nowych definicji poje¢ juz funkcjonujacych w ustawie, jest niedopuszczalne,
bowiem zgodnie z trescig § 149 zalacznika do Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca
2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2016 1. poz. 283) w akcie normatywnym nizszym
rangg niz ustawa bez upowaznienia ustawowego nie formutuje si¢ definicji ustalajacych znaczenia okreslen
ustawowych, w szczegdlnosci w akcie wykonawczym nie formutuje si¢ definicji, ktore ustalatyby znaczenia
okreslen zawartych w ustawie upowazniajacej. Powyzsze stanowisko zostato potwierdzone przez Wojewodzki
Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 26 wrzesnia 2012 r., sygn. akt II SA/Wr 504/12 oraz
w wyroku z dnia 22 pazdziernika 2013 r., sygn. akt Il SA/Wr 478/13).

Ponadto organ nadzoru wskazuje na nieprawidtowo$¢ zapisu § 1 ust. 4 pkt 3 zatagcznika do uchwaty,
w ktorym Rada Gminy postanowita, ze prawo do najmu lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
przystuguje wylacznie osobom niezbednym kadrowo dla Gminy na czas trwania stosunku pracy. Zapis ten
narusza art. 4 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, adodatkowo nie wypelia dyspozycji
art. 20 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow.

Jednoczesnie stosownie do tresci art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw rada gminy uchwala
zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria
wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwiazany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie
gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel.

Nalezy zauwazy¢, ze w powolanym wyzej art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw rada gminy
zostala upowazniona do okreslenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, w tym zasad i kryteriow wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, o ile
w mieszkaniowym zasobie wydzielono lokale na ten cel. Z tresci ww. uchwaty nie wynika, by w zasobie
mieszkaniowym gminy wydzielono lokale z przeznaczeniem na najem zwigzany ze stosunkiem pracy.

Organ nadzoru wskazuje rowniez, ze ani przepis art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, ani
zaden inny przepis ww. ustawy nie upowaznia wojta gminy do udzielania zgody, jak to okreslono w §
1 ust. 4 pkt 3 zatagcznika do uchwaty ,,0sobom niezbednym kadrowo dla Gminy” na zawarcie umowy najmu
lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Nalezy réwniez wskazaé, ze zgodnie z piSmiennictwem oraz orzecznictwem sadow, postulat prawidlowej
legislacji znajduje niewatpliwie swoje zakorzenienie w wymogach ptynacych z zasady okreslonosci przepisow
prawa, stanowigcej istotny komponent konstytucyjnej zasady prawidlowej legislacji (por. T. Zalasinski, Zasady
prawidtowej legislacji w pogladach Trybunatu Konstytucyjnego, Warszawa 2008, s. 181 i n.), wyprowadzanej
z 0g6lnej klauzuli demokratycznego panstwa prawnego (art. 2 Konstytucji RP). Potwierdza to utrwalone
orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego, w §wietle ktorego stanowienie przepisOw niejasnych
i wieloznacznych narusza konstytucyjna zasade okreslonosci regulacji prawnych, wywodzong z klauzuli
demokratycznego panstwa prawnego zawartej w art. 2 Konstytucji RP (zob. I. Wroblewska, Zasada panstwa
prawnego w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego RP, Torun 2010, s. 75). Ponadto uzycie nicostrego
pojecia ,,0soby niezbgdne kadrowo dla Gminy” daje zbyt szeroki zakres uznaniowosci dla wojta gminy (por.
wyrok NSA z dnia 15 stycznia 2018 r., sygn. akt I OSK 1423/18).

Ponadto zapis § 1 ust. 4 pkt4 oraz § 7 ust. 6 zalacznika do uchwaly, w ktorym Rada Gminy przyznata
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu pochodzacego z mieszkaniowego zasobu osobom, ktoére nabyty
prawo do lokalu socjalnego na podstawie prawomocnego orzeczenia sadu wykracza poza granice delegacji
ustawowej. Art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatorow w zakresie najmu i pierwszenstwa
przyznawania lokali komunalnych upowaznia rade gminy tylko do tego, by okresli¢ "kryteria wyboru oséb",
ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego.
Ponadto przepisy art. 4 ust. 2 i art. 14 ustawy o ochronie praw lokatoréw wyznaczajg granice obowigzku gminy
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej przez dostarczanie im lokali
socjalnych i lokali na czas nieoznaczony (patrz: wyrok WSA w w Lodzi z dnia 17 kwietnia 2018 r., sygn. akt
III SA/Ld 106/18, wyrok WSA w Bialymstoku z dnia 2 czerwca 2020 r., sygn. akt III SA/Bk 226/20).

Dodatkowo zapis § 11ust.4i5 zalacznika do uchwaly, w ktorym Rada Gminy wskazata przypadki
skreslenia z listy 0sob oczekujacych na przydziat lokalu pochodzgcego z mieszkaniowego zasobu, w ocenie
organu nadzoru jest sprzeczny zcelami ustawy  itworzy negatywna przeslanke materialnoprawna
wykraczajaca poza granice zakre$lone delegacjg ustawowa. Zakwestionowany przepis pozostaje réOwniez
w sprzecznosci ze skonkretyzowanym w art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw obowiagzkiem gminy
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zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkdéw wspolnoty spetniajacych kryteria do ubiegania si¢ o lokal
z zasobu mieszkaniowego gminy (wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 2 czerwca 2011 r., sygn. akt Il
SA/Go 239/11).

Zdaniem organu nadzoru rowniez tre§¢ § 17 ust. 112 zalacznika do uchwaty, w ktorym Rada Gminy
zobowigzala najemce lokalu, osobg wspolnie znim zamieszkujaca lub osobe uniego przebywajaca do
przestrzegania Regulaminu porzadku i wspdtzycia spotecznego oraz zachowania si¢ w sposob nieuciazliwy dla
pozostatych mieszkancow lokali wchodzacych  w sklad mieszkaniowego zasobu przekracza delegacje
ustawowg wynikajacg z tresci art. 21 ust. 3 ustawy i wkracza migdzy innymi w zagadnienia dotyczace immisji
uregulowane w art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 z pdzn.
zm.).

Rada gminy nie jest upowazniona ani do regulowania tego, co zostato juz ustawowo uregulowane, ani do
wychodzenia poza zakres upowaznienia ustawowego.

Organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przystugujace mu kompetencje powinien
scisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji Iub jej
niewypetnienie przez Rade¢ przy podejmowaniu ww. uchwaty powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie
prawa, skutkujace niewaznoscia uchwaly odpowiednio w zakresie, w ktorym przekroczono przyznane
kompetencje albo w calo$ci. 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.

Opisane wyzej uchybienia stanowig istotne naruszenie art. 21 ust. 3 pkt3 15 ustawy o ochronie praw
lokatoréw. Zatem stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty Nr XLIII/252/21 w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Nieborow we wskazanej czesci jest uzasadnione.

Rozstrzygniecie nadzorcze moze zosta¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi
(90-434 Lodz, ul. Piotrkowska 135) za posrednictwem Wojewody Lodzkiego, w terminie 30 dni od dnia jego
doreczenia. Skarge wnosi si¢ w dwoch egzemplarzach.

Wojewoda t.odzki

Tobiasz Bochenski

Do wiadomosci:

Wéjt Gminy Nieborow



