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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII.4131.1.950.2022
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 2 grudnia 2022 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
72022 r., poz. 559 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwatly Nr L1/406/2022 Rady Miejskiej w Sosnicowicach z dnia 26 pazdziernika 2022 r. w sprawie ustalenia
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy So$nicowice, w czesci
okreslonej w:

1. § 11 ust. 1 zd. 3 uchwaly, jako sprzecznej z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 1. (Dz. U. 2 1997 r., Nr 78, poz. 483 ze zm.), dalej jako ,,Konstytucja RP”, w zwiazku z art. 21 ust. 1 pkt 2
iust. 3 pkt5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2022 r., poz. 172 ze zm.), dalej jako ,,ustawa”,

2. § 13 ust. 1 pkt 1 uchwaty, jako sprzecznej z art. 21 ust. 1 pkt 2 iart. 21 ust. 3 pkt 6 w zwigzku z art. 4
ust. 1 i ust. 2 ustawy w zwigzku z art. 7 Konstytucji RP.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 26 pazdziernika 2022r. Rada Miejska w Sos$nicowicach przyjela uchwate
Nr L1/406/2022w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy So$nicowice, dalej jako ,,uchwala”.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano m.in.: art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy.
Wskazana uchwata zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 2 listopada 2022 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznal, iz uchwala w czgsci jest
niezgodna z prawem.

Na podstawie art. 4 ust. 1-ust. 2 ustawy:

1. Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzgdowej nalezy do zadan
wiasnych gminy.

la. Zadanie, o ktorym mowa w ust. 1, gmina moze realizowac za poSrednictwem spolecznych agencji najmu,
o ktorych mowa w art. 22a ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego.

2. Gmina, na zasadach iw przypadkach okreslonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu
socjalnego ilokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich

dochodach.

Natomiast 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, ktorych
najem jest zwiqzany ze Sstosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale
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przeznaczone na ten cel. Z przepisu art. 21 ust. 3 pkt 1-6b wynika, ze: Zasady wynajmowania lokali
wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslaé w szczegolnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcq 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 kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru o0sob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomiedzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale w innych zasobach,

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

6) zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po smierci najemcy,

6a) warunki, jakie musi spetniaé lokal wskazywany dla osob niepelnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajqgcych z rodzaju niepetnosprawnosci;

6b) zasady przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b.
Dodatkowo, przepis art. 21 ust. 3b i ust. 3¢ ustawy stanowi, ze:

3b. Rada gminy moze w uchwale, o ktorej mowa w ust. 1 pkt 2, okresli¢ kryteria oddawania w najem lokali
o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m’ odmiennie od kryteriow wynajmowania innych lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

3c. Kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m’ stosuje sie, jezeli
lokalu nie mozna wynajgé w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osob, ktorych wniosek o najem lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy zostat przyjety do realizacji.

Z treSci ww. przepisow ustawy wynika, ze uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali winna
kompleksowo i szczegotowo regulowac wskazane w powyzszym upowaznieniu ustawowym kwestie, w sposob
dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznosci lokalnej. Poniewaz przywotane wyliczenie
jest katalogiem otwartym, organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego moze takze zawrzec
w przedmiotowej uchwale dodatkowe regulacje. Istnieje zatem mozliwo$¢ zamieszczenia w uchwale jeszcze
innych zagadnien zwigzanych z najmem, ale nie oznacza to jednak dowolno$ci organu. Przede wszystkim
muszg by¢ one zgodne z Konstytucjg RP oraz przepisami powszechnie obowigzujacymi rangi ustawowej,
w tym zwlaszcza przepisami ustawy zawierajacej delegacje do podjecia uchwaty. Wymaga zaznaczenia, ze
uzyty w tresci art. 21 ust. 3 ustawy zwrot ,,w szczegolnosci” wskazuje, ze materia podlegajaca uregulowaniu
w uchwale rady gminy, nie zostala okre§lona w sposdb wyczerpujacy, ztym, ze wyszczeg6lnione przez
ustawodawce w art. 21 ust. 3 ustawy kwestie rada gminy obowiazana jest uwzgledni¢ w uchwale okreslajace;j
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy (por. m.in. wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego w wyroku z dnia 17 listopada 2004 r., sygn. akt OSK 883/04, publ.
Centralna Baza Orzeczen Sagdéw Administracyjnych).

Podkresli¢ nalezy, ze w panstwie prawa organy wtadzy publicznej dziataja w granicach i na podstawie
prawa (art. 7 Konstytucji RP). Organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przystugujace
mu kompetencje, powinien S$ciSle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym.
Przekroczenie kompetencji przez Rade¢ przy podejmowaniu ww. uchwaty powinno by¢ traktowane jako istotne
naruszenie prawa, skutkujagce niewaznosciag uchwaly w zakresie, w ktérym przekroczono przyznane
kompetencje.

W ocenie organu nadzoru, § 11 ust. 1 zd. 3 uchwaty jest niejasny w kontek$cie pozostatej tresci uchwaty,
co stanowi istotne naruszenie art. 2 Konstytucji RP w zwigzku z art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 pkt 5 ustawy. Rada
Miejska w ww. regulacji uchwaly wskazata, co nastepuje: Formularz wniosku stanowi zatgcznik do niniejszej
uchwaty. Jednakze Rada do przedmiotowej uchwaty nie zataczyta ww. formularzu wniosku. W tym miejscu
nalezy zaznaczy¢, ze zgodnie z art. 2 Konstytucji RP — Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem
prawnym, urzeczywistniajgcym  zasady  sprawiedliwosci  spolecznej. Wsrdd — szczegdtowych  regut
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wyprowadzonych zart. 2 Konstytucji RP wymienia si¢ m.in. podziat wladz, niezawisto$¢ sadow i prawo
kazdego do sadu, do uczciwego oraz bezstronnego wymiaru sprawiedliwosci, przestrzeganie zasad poprawnego
prawotworstwa, jawnos¢ i jasno$¢ prawa, niedziatanie prawa wstecz (P. Winczorek ,,Komentarz do Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., wyd. Liber, Warszawa 2000, s. 15). Dodatkowo nalezy
wskazaé, iz Trybunatl Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z dnia 22 maja 2002 r. (sygn. akt K 6/02, publ.
Dz. U. 22002 r., nr 78, poz. 715) podnidst, iz przepisy prawne muszq by¢ formutowane w sposob poprawny,
precyzyjny i jasny. (...) Wymog jasnosci oznacza nakaz tworzenia przepisow klarownych i zrozumiatych dla ich
adresatow, ktorzy od racjonalnego ustawodawcy oczekiwacé mogqg stanowienia norm prawnych niebudzqcych
watpliwosci co do tresci naktadanych obowigzkow i przyznawanych praw. Z tak ujetej zasady okreslonosci
wynika, ze kazdy przepis prawny winien by¢ skonstruowany poprawnie z punktu widzenia jezykowego
i logicznego - dopiero spetnienie tego warunku podstawowego pozwala na jego oceng w aspekcie pozostatych
kryteriow. Naruszeniem Konstytucji jest stanowienie przepisow niejasnych, wieloznacznych, ktore
nie pozwalajq obywatelowi na przewidzenie konsekwencji prawnych jego zachowan. Przedmiotowa uchwata
jest aktem prawa miejscowego. Jako akt prawa miejscowego powinna by¢ skonstruowana poprawnie jezykowo
i logicznie oraz zredagowana w taki sposob, by dla przecietnego adresata byla zrozumiala, tzn. by adresat jej
przepisow wiedzial, w jaki sposob ma si¢ zachowac i nie mial zadnych watpliwosci co do tego, jaka regute
postgpowania wyznacza dany przepis (np. czy dany przepis obowiazuje, jaka jest doktadna tres¢ aktu, jakie
zatgczniki zostaly dotaczone do uchwaly), aorgan stosujacy ten przepis wiedzial, w jaki sposob go
zinterpretowac. Skoro organ stanowigcy gminy wskazal w tre$ci uchwaty, ze ww. formularz wniosku stanowi
zatgcznik do uchwaty, to ww. dokument powinien by¢ dolaczony do uchwaty. Wobec powyzszego, omawiana
regulacja uchwaly ww. zakresie jest niejasna, gdyz adresat przepisow uchwaly nie jest w stanie do niej si¢
zastosowac.

Dalej nalezy podnies¢, ze w § 13 ust. 1 pkt 1 uchwaly wskazano, co nastepuje:

1. Wrazie opuszczenia lokalu przez najemce lub zgon najemcy, Wynajmujgcy przyznaje prawo najmu lokalu
osobom, ktore nie wstgpily w stosunek najmu w trybie art. 691 k.c., a pozostajg w lokalu i ktore spetniajg
tqcznie nastepujgce warunki:

1) stale zamieszkiwaly z najemcq w lokalu przez okres nie krotszy niz 5 lat, do chwili opuszczenia lokalu
przez najemceg lub do chwili jego Smierci. Zamieszkiwanie powinno by¢ udokumentowane poprzez
potwierdzenie zarzqdcy lokalu.

W ocenie organu nadzoru ww. regulacja uchwaly jest sprzeczna z art. 21 ust. 1 pkt 2 i art. 21 ust. 3 pkt 6
w zwigzku z art. 4 ust. 1 iust. 2 ustawy w zwigzku z art. 7 Konstytucji RP. Wprowadzanie warunku statego
zamieszkiwania z najemcg przez okres nie krotszy niz 5 lat, do chwili opuszczenia lokalu przez najemce lub do
chwili jego $mierci wykracza poza delegacje ustawowg. Zdaniem organu nadzoru, uzaleznienie mozliwosci
zawarcia umowy najmu od minimum 5-letniego okresu zamieszkiwania z najemca (przed jego $miercia, badz
opuszczeniem przez niego lokalu) nie ma oparcia w przepisach prawa. Rada, realizujac przypisane gminie
zadanie wlasne ,tworzenia warunkoéw zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty
samorzadowej” nie moze arbitralnie, bez upowaznienia ustawowego, kwalifikowaé¢ do grona tejze wspolnoty
osoby legitymujacej si¢ okreSlonym czasem trwania zamieszkiwania. Wylaczenie czlonka wspolnoty
samorzadowe]j zamieszkujacego w lokalu z dotychczasowym najemca z mozliwosci starania si¢ o zawarcie
umowy najmu z powodu niespelnienia powyzszego wymogu narusza art. 4 ust. 11 ust. 2 ustawy.

Konkludujgc, w ocenie organu nadzoru, Rada Miejska w Sos$nicowicach w wyzej wymienionym
zakresie, istotnie naruszyta przepis art. 21 ust. 1 pkt 2, ust. 3 pkt 5 i pkt 6, art. 4 ust. 1 1 ust. 2 ustawy w zwigzku
z art. 2 i art. 7 Konstytucji RP.

Organ nadzoru wskazuje, ze mozliwe jest doprowadzenie do stanu zgodnego z prawem poprzez
wyeliminowanie jedynie wyzej wymienionej czesci uchwaty.

Jak juz wyzej wskazano, omawiane uchybienia w przedmiotowej uchwale nalezy zaliczy¢ do kategorii
istotnych naruszen prawa. Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace do skutkdéw, ktore
nie moga by¢ tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa w uchwale to takie
naruszenie, ktére powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzecznosci z okreslonym przepisem prawnym,
sprzeczno$¢ ta jest oczywista ibezposrednia, i wynika wprost z poroOwnania treSci przepisu z oceniang
regulacjg. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt lub jego cze$¢ nie powinien wejsc
w ogole do obrotu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie niewazno$ci aktu, czyli jego
wyeliminowanie z obrotu prawnego z moca ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy jego cze$¢ nie wywoluje
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skutkéw prawnych od samego poczatku (zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 7 marca 2017 r., sygn. akt Il SA/Wa 2197/16, wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu
z dnia 24 stycznia 2019 r., sygn. akt II SA/Ol 859/18, wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gdansku z dnia 9 stycznia 2019 r., sygn. akt II SA/Gd 693/18; publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow
Administracyjnych).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwata lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewazno$ci uchwaly lub zarzadzenia w catosci lub w czesci orzeka organ
nadzoru w terminie nie dluzszym niz 30 dni od dnia doreczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okre§lonym
w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata Nr LI/406/2022 Rady Miejskiej
w Sos$nicowicach z dnia 26 pazdziernika 2022 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy So$nicowice, zostata podjeta z istotnym naruszeniem obowigzujacego
prawa, co czyni stwierdzenie jej niewaznosci w wyzej wymienionej czesci uzasadnionym i koniecznym.

Pouczenie:

Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej
wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze sluzy skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia doreczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Zastepca Dyrektora Wydzialu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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