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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPI1.4131.1.590.2016
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 2 grudnia 2016 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 roku o0 samorzadzie gminnym (tekst jedn.
Dz. U. 2016 r. poz. 446 z p6zn. zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXX1/632/16 Rady Miasta Katowice z dnia 26 pazdziernika 2016 r. w sprawie przyjecia ,,Zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta Katowice”, w cze$ci okreslone;j:

-w § 3 ust. 1 pkt 1 Zalacznika do uchwaty w zakresie wyrazow ,,przekraczajaca 80% najnizszej emerytury
lecz” — jako sprzecznej z art. 4 ust. 1i 2 oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i 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 2016 r. poz. 1610) - zwanej dalej ,,ustawg”;

-w § 3 ust. 1 pkt 2 Zatgcznika do uchwaly w zakresie wyrazow ,,przekraczajaca 80% najnizszej emerytury
lecz” — jako sprzecznej z art. 4 ust. 1i 2 oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 pkt 1 ustawy;

- w § 9 ust. 3 Zalgcznika do uchwaty - jako sprzecznej z art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 pkt 1 ustawy;
- art. 14 ust. 2 Zalacznika do uchwaty — jako sprzecznej z art. 25b ustawy.

Uzasadnienie

Przedmiotowa uchwata, podjeta na sesji w dniu 26 pazdziernika 2016 r. Rada Miasta Katowice okreslita
"Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta Katowice", stanowiace
zatgcznik do niniejszej uchwaly. Uchwala zostata opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa
z dnia 9 listopada 2016 roku, poz. 5696.

Podstawg prawng do podjgcia przedmiotowej uchwaty stanowi art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy. Zgodnie
z jego brzmieniem rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem
pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel.

Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslac
w szczegolnoscei:

1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie w najem lub w podnajem lokalu
na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
zastosowanie obnizek czynszu,

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;
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3) kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i lokalu socjalnego;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomigdzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i 0 najem
lokali socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postepowania w stosunku do osdb, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstapity po $mierci najemcy;

7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m®,

Uchwaly w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy maja
walor aktoéw prawa miejscowego, obowigzujacego na terenie gminy, ktdrej organ stanowiacy takie zasady
uchwalit.

Nalezy podkresli¢, ze oceny legalnosci kazdego aktu prawa miejscowego dokonuje si¢ z uwzglednieniem
zasad wynikajgcych z normy ustrojowej wyrazonej m.in. w przepisach art. 87 ust. 2 oraz 94 Konstytucji RP,
ktora zobowigzuje organy samorzadu terytorialnego do ich stanowienia na podstawie i w granicach upowaznien
zawartych w ustawie. Za istotnie naruszajace prawo uznaje si¢ te postanowienia aktu prawa miejscowego, ktore
wykraczajg poza delegacje ustawowa, tj. ktore reguluja kwestie nieobjete normg upowazniajgca, wiaczajac
W to postanowienia, ktore powtarzaja lub modyfikuja przepisy aktoéw wyzszego rzedu w hierarchii zrodet
prawa. Powyzsza teza znajduje potwierdzenie w licznych orzeczeniach sadoéw administracyjnych (por. wyrok
WSA we Wroctawiu z dnia 5 pazdziernika 2016 r., sygn. akt Il WSA/Wr 508/16, LEX nr 2145156; wyrok
WSA w Gdansku z dnia 11 maja 2016 r., sygn. akt Il SA/Gd 244/1, LEX 795646).

W ocenie organu nadzoru przepis § 3 ust. 1 pkt 1 Zalacznika do uchwaly w zakresie wyrazow
sprzekraczajaca 80% najnizszej emerytury lecz” w sposob istotny narusza art. 4 ust. 1 1 2 oraz art. 21 ust. 1
pkt 2 i ust. 3 pkt 1 ustawy.

Rada Miasta Katowice w kwestionowanym w czesci § 3 ust. 1 pkt 1 Zalacznika do uchwaty postanowita,
ze "wysoko$¢ dochodu na osobe w gospodarstwie domowym wnioskodawcy, uzasadniajaca oddanie w najem
lokal, o ktérym mowa w § 2 pkt 1, wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu miasta Katowice, okresla si¢
jako wysoko$¢ przekraczajaca 80% najnizszej emerytury lecz nie przekraczajaca 260% najnizszej
emerytury w gospodarstwie jednoosobowym; w przypadku orzeczonej przez organ wilasciwy do spraw
orzekania o0 niepetnosprawno$ci wobec wnioskodawcy niepetnosprawno$ci w stopniu znacznym wysoko$¢
dochodu nie moze by¢ wyzsza niz 300% najnizszej emerytury".

Przyjete przez Rade Miasta Katowice przepis § 3 ust. 1 pkt 1 Zatacznika do uchwaty stanowi realizacje
przepisu art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy, zgodnie z ktérym "zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlno$ci wysokos¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieokreslony i lokalu socjalnego oraz
wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu", lecz stanowi
naruszenie przepisu art. 4 ust. 1 i ust. 2 ustawy.

Zgodnie z brzmieniem art. 4 ust. 1 ustawy tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy", za$ zgodnie z brzmieniem art. 4 ust. 2 ustawy
"gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne, a takze zaspokaja
potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach". Jedna z takich form jest podjgcie przez
rad¢ gminy, na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 uchwaly ws. zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Nalezy zauwazy¢, ze cyt. wyzej przepis art. 21 ust. 3 ustawy, z jednej strony wymienia obligatoryjne
elementy, ktore uchwata ws. zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
winna okresla¢, z drugiej za$ strony ma charakter otwarty, co oznacza, Ze organ stanowiacy gminy
(tu: Rada Miasta Katowice) moze zawrzeé¢ w niej regulacje dodatkowe. Zaréwno elementy obligatoryjne
uchwaty jak réwniez jej regulacje dodatkowe, wynikajace z wystepujacych na terenie gminy potrzeb lokalnych
muszg by¢ zgodne z Konstytucja RP oraz powszechnie obowigzujgcymi przepisami rangi ustawowe;.
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Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, jak wyzej nadmieniono
reguluje przede wszystkim art. 21 ust. 3 ustawy. W $wietle powyzszego uzasadnione zastrzezenie organu
nadzoru budzi ograniczenie w ubieganiu si¢ przydziatu lokalu komunalnego 0séb osiagajacych dochdd nizszy,
niz okreslony w przepisie § 3 ust. 1 pkt 1 Zalacznika. Powotany przepis ustawy upowaznia wprawdzie radg
gminy do okre$lenia wysoko$ci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie w najem lokalu
na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, ale nie oznacza to, ze w gre wchodzi takze okreslenie dochodu
minimalnego, bez ktorego uzyskiwania zawarcie umowy najmu byloby niedopuszczalne.

Wyktadnia celowos$ciowa tego przepisu wskazuje bowiem niewatpliwie, iz chodzi w nim o dochody
maksymalne. Odmienne rozumienie pojecia "kryterium dochodowego" prowadzitoby do btednego wniosku,
iz gmina nie ma obowigzku zaspokajania potrzeb mieszkaniowych o0sob najbiedniejszych. Tymczasem
zart. 20 ust. 1 ustawy wynika w sposob jednoznaczny, ze mieszkaniowy zasob gminy jest tworzony w celu
realizacji zadan wynikajacych z art. 4 omawianej ustawy, czyli m.in. w celu zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach. Przyjete przez Radg Miasta Katowice
kryterium powoduje, ze z prawa uzyskania najmu lokali gminnych nie beda mogly skorzysta¢ osoby
najubozsze.

Rozwiazanie takie musi budzi¢ zastrzezenia z punktu widzenia konstytucyjnej zasady réwnosci obywateli
wzgledem prawa i nie moze byC¢ akceptowane w obowigzujacym porzadku prawnym, zakladajagcym
koniecznos$¢ zaspokojenia przez wspodlnote gminng okreslonych potrzeb o charakterze socjalnym.

Uzasadnieniem dla podjecia przez Radg Miasta Katowice uchwaty w kwestionowanym przez organ nadzoru
brzmieniu nie moze by¢ zatozenie czy tez obawa, ze mieszkancy o nizszych dochodach nie bgda w stanie
ptaci¢ czynszu nawet w minimalnej wysoko$ci. Pozostaje przy tym w sprzecznosci z rozwigzaniami
przyjmowanymi w innych ustawach regulujacych zasady i tryb udzielania pomocy spotecznej osobom
o najnizszych dochodach oraz regulujgcych zasady przyznawania dodatkéw mieszkaniowych (por. wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 6 marca 2003 r., sygn. akt Il SA/Wr 2887/02, OSS z 2003 r. Nr 3,
poz. 72, wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wlkp. z dnia 30 czerwca 2011 r., sygn.
akt Il SA/Go 269/11, wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wlkp. z dnia
22 czerwca 2012 r., sygn. akt II SA/Go 320/11; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie
WIKkp. z dnia 28 sierpnia 2013 r., sygn. akt Il SA/Go 464/13).

Z przyczyn opisanych powyzej, w ocenie organu nadzoru rowniez przepis § 3 ust. 1 pkt 2 Zalacznika
do uchwaly w zakresie wyrazow ,przekraczajaca 50% najnizszej emerytury lecz” w sposob istotny
narusza zart. 4 ust. 12 oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 pkt 1 ustawy.

W przepisie § 9 ust. 3 uchwaty Rada Miasta Katowice uchwalila, ze "umowa najmu lokalu socjalnego moze
by¢ zawarta z osobg spetniajgca kryterium dochodowe okreslone w ust. 2, ktora nie posiada tytulu prawnego
do lokalu, jezeli w lokalu, w ktorym zamieszkuje na jedng osobe przypada nie wigcej niz 8m’ powierzchni
mieszkalnej a w przypadku orzeczonej przez organ wiasciwy do spraw orzekania o niepelnosprawnosci wobec
wnioskodawcy, cztonka jego rodziny lub osoby z nim zamieszkujacej niepelnosprawnosci w stopniu znacznym
oraz w przypadku maloletniego cztonka rodziny wnioskodawcy lub matoletniego zamieszkujacego
z wnioskodawca legitymujacego si¢ stopniem niepetnosprawnosci ze wskazaniem konieczno$ci statej lub
dlugotrwatej opieki lub pomocy innej osoby w zwiazku ze znacznie ograniczong mozliwo$cia samodzielnej
egzystencji lub wskazaniem koniecznos$ci statego wspotudziatu na co dzien opiekuna dziecka w procesie
leczenia, rehabilitacji i edukacji - nie wiecej niz 14 m” powierzchni mieszkalnej”.

W ocenie organu nadzoru przyjety przez Rade Miasta Katowice przepis art. § 9 ust. 3 Zatacznika do uchwaty
W sposob istotny narusza art. 23 ust. 2 ustawy, stanowiacy, ze ,,umowa najmu lokalu socjalnego (...) moze by¢
zawarta z osoba, ktora nie ma tytulu prawnego do lokalu i ktorej dochody nie przekraczajg wysokosci
okreslonej w uchwale, podjetej na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 17 w zwigzku z art. 21 ust. 3 ustawy.

Przepis art. 22 ustawy stanowi, ze ,,z mieszkaniowego zasobu gminy wydziela si¢ cze$¢ lokali, ktore
przeznacza si¢ na wynajem, jako lokale socjalne”. Umowe lokalu socjalnego zawiera si¢ na czas okreslony
z osobg, ktora spelnia kumulatywnie dwa warunki:

- nie posiada tytulu prawnego do lokalu;

- ktorej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczajg wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy,
podjetej na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy.
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Rada Miasta Katowice w kwestionowanym § 9 ust. 3 Zatacznika do uchwaty poprzez dodanie kolejnego,
nie wymienionego w ustawie warunku, ktorym dla Rady Miasta Katowice stato si¢ ,kryterium metrazowe”,
umozliwiajagce zawarcie najmu lokalu socjalnego, w sposob oczywisty przekroczyla granice upowaznienia
ustawowego. Przedstawione stanowisko organu nadzoru znajduje potwierdzenie w orzecznictwie sadow
administracyjnych (por. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 29 stycznia 2016 r., sygn. akt IV SA/GI 463/16;
wyrok NSA z dnia 25 listopada 2016 r., sygn. akt [ OSK 1296/16, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow
Administracyjnych).

Rada Miasta Katowice w przepisie § 14 ust. 2 Zalgcznika do uchwatly uchwalita, ze ,,umowa najmu
pomieszczenia tymczasowego winna by¢ zawarta na okres trzech miesiecy”.

Przepis art. 25a ust. 1 ustawy stanowi, Ze ,,gmina tworzy zasob tymczasowych pomieszczen, ktore
przeznacza si¢ na wynajem”, za$ zgodnie z art. 25b ust. 2 ustawy ,,umow¢ najmu tymczasoOwego pomieszczenia
zawiera si¢ na czas oznaczony, nie krotszy niz miesigc i nie dluzszy niz 6 miesiecy”.

W ocenie organu nadzoru Rada Miasta Katowice przyjmujac § 14 ust. 2 uchwaty w cyt. wyzej brzmieniu
W sposob istotny naruszyla obowigzujacy art. 25a ust. 2 ustawy, ktory jednoznacznie okresla okres, na jaki
zawiera si¢ umowe¢ najmu tymczasowego pomieszczenia. Okres ten, zgodnie z wolg ustawodawcy wynosi
od jednego do szesciu miesigcy, okreslenie za$ dtugosci okresu, na jaki zostanie zawarta umowa najmu lokalu
tymczasowego, stanowi wylgczng kompetencje organu wykonawczego gminy (Prezydenta Miasta Katowice).
Ustawodawca nie upowaznil rady gminy do okreslenia (np. w uchwale podejmowanej na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy) odmiennego okresu zawierania umow najmu tymczasowego pomieszczenia,
wobec czego kazda taka probe nalezy uzna¢ za przekroczenie upowaznienia ustawowego, co w $wietle
wczesniejszych wywodow stanowi przestanke do stwierdzenia niewaznos$ci przepisu.

Bioragc pod uwage powyzsze uzasadnienie nalezy uzna¢, ze Rada Miasta Katowice, podejmujac uchwate
Nr XXXI/632/16 z dnia 26 pazdziernika 2016 r. w sprawie przyjecia ,,Zasad wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta Katowice”, w czeSci wskazanej na wstepie niniejszego
rozstrzygni¢cia, w sposob istotny naruszyla obowigzujagce prawo, €O zgodnie ztrescig art. 91 ustawy
0 samorzadzie gminnym stanowi przestanke do orzeczenia o jej niewazno$ci w zakresie przepisow: § 3 ust. 1
pkt 1 w zakresie wyrazow ,,przekraczajacg 80% najnizszej emerytury, lecz”; § 3 ust. 1 pkt 2 w zakresie
wyrazow ,,przekraczajacg 50% najnizszej emerytury, lecz”; § 9 ust. 3 oraz § 14 ust. 2 Zalacznika do uchwaty.

Pouczenie:

1. Stwierdzenie przez organ nadzoru niewazno$ci uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy
prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygniecia .

z up. Wojewody Slaskiego
Zastepca Dyrektora
Wydziatu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz

Otrzymuja:
1. Rada Miasta Katowice

2. aa.
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