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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII1.4131.1.1061.2023
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 25 pazdziernika 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 11 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
72023 r. poz. 40 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr LXI11/1407/2023 Rady Miejskiej w Bielsku-Biatej z dnia 21 wrze$nia 2023 r. w sprawie zmiany
Uchwaty Nr XXV/624/2020 Rady Miejskiej w Bielsku-Bialej z dnia 17 listopada 2020 r. w sprawie przyjecia
»Zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Bielska-Bialej” —
w catosci, jako sprzecznej z art. 2 iart. 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 zwiazku z art. 21 ust. 1 pkt 2 oraz
ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoro6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 725), dalej jako: ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 21 wrzesnia 2023 r. Rada Miejska w Bielsku-Biatej podjeta uchwate
Nr LXI1I/1407/2023 w sprawie zmiany Uchwaly Nr XXV/624/2020 Rady Miejskiej w Bielsku-Biatej z dnia
17 listopada 2020 r. w sprawie przyjecia ,,Zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta Bielska-Bialej”, dalej jako: ,,uchwata”.

Uchwate dorgczono organowi nadzoru w dniu 25 wrze$nia 2023 r.

Jako podstaw¢ prawna do podjegcia niniejszej uchwaly Rada wskazata m.in. art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3
ustawy.

W toku badania legalno$ci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru stwierdzit, iz uchwata podjeta zostala
Z istotnym naruszeniem prawa.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy Rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzgcych
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 zgodnie z art. 21 ust. 3 ustawy Zasady wynajmowania lokali wchodzqcych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegolnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcq oddanie w najem lub podnajem lokalu na
czas nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgcq stosowanie obnizek czynszu,

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;
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4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale innych
zasobach;

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

6) zasady postegpowania 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 spetniac lokal wskazywany dla osob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajqgcych z rodzaju niepetnosprawnosci;

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

Organ nadzoru podkres$la, iz uchwata regulujaca zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy stanowi akt prawa miejscowego, a organ wykonujacy kompetencje
prawodawcy zawarta w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziata¢ S$cisle w granicach tego
upowaznienia. Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, ze zadania
i kompetencje, sposob ich wykonania oraz wigzi miedzy podmiotami administracji publicznej sg uregulowane
prawnie. Organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przyslugujace mu kompetencje
powinien $cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji
lub jej niewypelienie przez Rade przy podejmowaniu ww. uchwaly powinno by¢ traktowane jako istotne
naruszenie prawa, skutkujace niewaznoscia uchwaly odpowiednio: w zakresie, w ktorym przekroczono
przyznane kompetencje albo w catosci. Powyzsze stanowisko organu nadzoru, potwierdza uzasadnienie
wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego oz. we Wroctawiu z dnia 14 kwietnia 2000 r., sygn. akt [ SA/Wr
1798/99, w ktorym stwierdzono, iz opierajqc si¢ na konstrukcji wad powodujgcych niewaznos¢ mozna wskazac
rodzaje naruszen przepisow, ktore trzeba zaliczy¢ do istotnych, skutkujqcych niewaznoscig uchwaty organu
gminy. Do nich nalezy naruszenie przepisow wyznaczajgcych kompetencje do podejmowania uchwat, podstawy
prawnej podejmowania uchwai, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego - przez wadliwg
ich wykladnie - oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania uchwat.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy wskazaé, ze w §1 pktl
kwestionowanej uchwaty znowelizowany zostat § 31 uchwaty Nr XXV/624/2020 Rady Miejskiej w Bielsku-
Biatej z dnia 17 listopada 2020 r. w sprawie przyjecia ,,Zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Bielska-Biatej”, dalej jako: ,uchwata zmieniana”. Przepis § 31 uchwaty
zmienianej otrzymal nastepujace brzmienie:

1. Poza trybami okreslonymi w niniejszych Zasadach w przypadkach uzasadnionych potrzebami Miasta
takimi jak:
a) zapewnienie lokali w zwigzku z prowadzonymi inwestycjami, o ktorych mowa w art. 17 ust. 4 ustawy

z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych,

b) zapewnienie lokali podmiotom prowadzgcym dziatalnos¢ leczniczqg w rozumieniu ustawy z dnia
15 kwietnia 2011 r. o dziatalnosci leczniczej,

¢) zapewnienie lokali uczelniom wyzszym funkcjonujgcym na terenie Miasta,
d) zapewnienie lokali instytucjom kultury funkcjonujgcym na terenie Miasta,

- Prezydent Miasta, na podstawie opinii Wynajmujgcego, moze przekaza¢ na czas oznaczony do
dyspozycji podmiotow wskazanych w pkt a)-d), lokale mieszkalne.

2. O umowach zawartych na zasadach okreslonych w ust. 1 Prezydent Miasta informuje Rade Miejskq po
zakonczeniu danego roku kalendarzowego, nie pozniej niz do konca stycznia roku nastepujgcego po roku
objetym informacjq.

W ocenie organu nadzoru, Rada Miejska w Bielsku-Biatej stanowiac przytoczona wyzej regulacje,
przekroczyla granice upowaznienia ustawowego do okreslenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Przepisy art. 21 ust. 1 pkt 2 iust. 3 ustawy jasno okreslajg zarowno
kompetencje przedmiotowe, jak ipodmiotowe organu stanowigcego gminy w przedmiocie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy i brak jest w nim upowaznienia do
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przyznania przez organ stanowigcy gminy odrgbnych kompetencji organowi wykonawczemu w zakresie
dysponowania lokalami wchodzacymi w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego. Ustawodawca nie dopuscit
mozliwosci przyznawania lokali mieszkalnych poza trybem (procedurg) okreslonym zarowno w ustawie
o ochronie lokatorow jak i uchwale okreslajacej zasady wynajmowania lokali. Wynika to wprost z tresci art. 21
ust. 1 pkt2, atakze art.21 wust.3 ustawy nie pozwalajacych na okreslenie szczegdlnych przestanek
pozwalajacych organowi wykonawczemu na pominigcie trybu wynajmowania okreslonego w uchwale.
Postanowienia uchwaty nie moga wykracza¢ poza materi¢ wynikajaca z delegacji ustawowej. W przypadku,
gdy ustawodawca wprost okresla niektore zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, rada gminy nie moze ich zmieni¢ (por. wyrok NSA z dnia 24 maja 2023 r., sygn. akt III OSK
89/22).

Tymczasem z § 1 pkt1 przedmiotowej uchwaly Rada wprowadzita mozliwo$¢ przekazania lokali
mieszkalnych do dyspozycji niektorych podmiotéw na czas oznaczony w przypadkach uzasadnionych
potrzebami Miasta takimi jak wymienione w § 31 lit. a-d uchwaty zmienianej. W konsekwencji przedmiotowa
regulacja nie tylko wykracza poza zakres upowaznienia ustawowego do okreslenia zasad wynajmowania lokali
z zasobu gminy, ale rowniez narusza standardy prawidtowej legislacji wywodzone z art. 2 Konstytucji RP,
ktory stanowi, ze Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem prawnym, urzeczywistniajacym
zasady sprawiedliwosci spotecznej. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze konstrukcja § 31 ust. 1 uchwaty zmienianej
w brzmieniu nadanym kwestionowana uchwata wprowadza katalog otwarty uzasadnionych potrzeb Miasta
umozliwiajacych odstapienie Prezydenta Miasta od stosowania trybow okreslonych w uchwale zmieniane;j.
Swiadczy otym zastosowanie sformulowania fakimi jak, stanowiacego synonim pojecia na przykiad,
0znaczajacego niepetne  wyliczenie  czegos (por. Stownik  Jezyka  Polskiego PWN,
https://sjp.pwn.pl/szukaj/ma%20przyk%C5%?82ad.html). Wskutek powyzszego § 31 ust. 1 uchwaly zmienianej
w brzmieniu nadanym kwestionowang uchwalg ustalajac wyjatki od stosowania zasad wynajmu lokali,
postuguje sie pojeciami niedookreslonymi, nadajac katalogowi tych wyjatkéw charakter otwarty. Tymczasem
przepisy aktu prawa miejscowego, a w szczegdlnosci te, ktore reguluja materie wyjatkow od ustalonych zasad,
powinny by¢ sformulowane w sposdb poprawny, jasny i precyzyjny. Nalezy mie¢ bowiem na uwadze, ze
przepis niejasny i nieprecyzyjny rodzi ujego adresatow niepewno$¢ co do zakresu ich praw i obowigzkow,
a organom, ktore go stosuja, daje zbyt duza swobode i mozliwo$¢ zastepowania prawodawcy w zakresie
przesadzania tych kwestii, ktore uregulowat on w sposob niejasny i nieprecyzyjny.

Ponadto nalezy zwroci¢c uwage, ze § 31 ust. 1 lit. auchwaly zmieniane w brzmieniu nadanym
kwestionowana uchwata odnosi si¢ do art. 17 ust. 4 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczego6lnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (tekst jedn. Dz. U. 22023 r. poz. 162 ze
zm.). Przepis ten naktada na wlasciwego zarzadce drogi obowigzek wskazania lokalu zamiennego w przypadku
nadania rygoru natychmiastowej wykonalnosci decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
dotyczacej nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym albo budynkiem, w ktorym zostat
wyodrebniony lokal mieszkalny. Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 6 ustawy lokal zamienny to lokal znajdujgcy sie
wtej samej miejscowosci, w ktorej jest polozony lokal dotychczasowy, wyposazony w co najmniej takie
urzqdzenia techniczne, w jakie byl wyposazony lokal uzywany dotychczas, o powierzchni pokoi takiej jak
w lokalu dotychczas uzywanym; warunek ten uznaje si¢ za spetniony, jezeli na czlonka gospodarstwa
domowego przypada 10 m’ powierzchni tqcznej pokoi, a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego — 20 m’ tej
powierzchni.

Jednoczesnie art. 4 ust. 2 ustawy stanowi, ze 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. Zapewnienie lokalu zamiennego, zgodnie z art. 4
ust. 3 ustawy nastepuje z wykorzystaniem mieszkaniowego zasobu gminy lub w inny sposob. Nalezy jednak
zwroci¢ uwage, ze ztresci art. 17 ust. 4 ustawy zdnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegélnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych nie wynika jakie podmioty sg uprawnione do
wskazania im lokalu zamiennego (wlasciciel nieruchomosci czy tez kazda osoba zamieszkujaca budynek objety
decyzja okreslong w art. 17 ust. 1 tej ustawy). Podmiotéw tych nie okresla rowniez w sposob precyzyjny § 31
ust. 1 lit. a uchwaly zmienianej w brzmieniu nadanym kwestionowang uchwata. W konsekwencji regulacja ta
jest niedookre§lona, bowiem nie jest jasne, co nalezy rozumieé przez ,,przekazanie lokali mieszkalnych do
dyspozycji na czas oznaczony” oraz o jakich podmiotach wypowiedziala si¢ Rada w tre$ci przywolanego wyzej
§ 31 ust. 1 lit. a uchwaly zmieniane;j.

Z kolei odnoszac si¢ do podmiotow okreslonych w § 31 ust. 1 lit. a-c uchwaly zmienianej w brzmieniu
nadanym kwestionowana uchwatg nalezy wskaza¢, ze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w zwiazku
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z dziatalno$cig podmiotow leczniczych, instytucji kultury i uczelni wyzszych dziatajacych na terenie Miasta
moze nastagpi¢ z wykorzystaniem lokali wydzielonych zzasobu mieszkaniowego z przeznaczeniem do
wynajmowania na czas trwania stosunku pracy (art. 20 ust. 3 ustawy). Zresztg w § 30 ust. 2 pkt 1 uchwaty
zmieniane] wskazano, ze Lokale, ktorych najem zwigzany jest ze stosunkiem pracy, mogg by¢ rowniez
oddawane w najem osobom zatrudnionym u innego pracodawcy niz wymieniony wust. I pkt I, gdy osoba
ubiegajqca si¢ o zawarcie umowy najmu spetnia {qcznie nastepujgce warunki: 1) jest zatrudniona
w podmiotach wykonujgcych dziatalnos¢ leczniczq w rozumieniu ustawy z dnia 15 kwietnia 2011 r.
o dziatalnosci leczniczej, w uczelniach wyzszych, a takze instytucjach kultury lub sportu dziatajgcych na terenie
Miasta. Zgodnie zdefinicja zasobu mieszkaniowego gminy zawarta wart.2 ust. 1 pkt 10 ustawy,
przeznaczeniem lokali nalezacych do tego zasobu jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych. Okreslanie zasad
przekazywania tych lokali do dyspozycji jednostek organizacyjnych nie miesSci si¢ w zakresie delegacji
ustawowej okreslonej w art. 21 ust. 1 pkt 2 w zwiazku z art. 21 ust. 3 ustawy.

Ponadto w ocenie organu nadzoru Rada przekroczyla granice swoich kompetencji nadajac § 31 ust. 2
uchwaty zmienianej brzmienie: 2. O umowach zawartych na zasadach okreslonych w ust. 1 Prezydent Miasta
informuje Rade Miejskq po zakonczeniu danego roku kalendarzowego, nie pozniej niz do konca stycznia roku
nastepujgcego po roku objetym informacjq. Nalezy podkresli¢, ze przepisy ustawy o samorzadzie gminnym
przewiduja formy i zakres kontroli rady gminy nad organem wykonawczym. Przede wszystkim rada gminy
kontroluje dzialalno§¢ wojta, burmistrza lub prezydenta miasta za posrednictwem komisji rewizyjne;j.
Dodatkowo w zakresie budzetowym rada dysponuje instytucjg absolutorium, a ponadto do 31 maja kazdego
roku wojt, burmistrz lub prezydent miasta zobowigzany jest przedtozy¢ raport o stanie gminy. Tym samym
Rada Miejska nie jest uprawniona do okreslania innych form sprawowania kontroli nad Prezydentem Miasta,
w tym poprzez naktadanie obowiazku sktadania w okreSlonym terminie sprawozdan z realizowanych przez
niego dziatan.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznos$ci uchwaly Nr LXIII/1407/2023 w sprawie zmiany
Uchwaly Nr XXV/624/2020 Rady Miejskiej w Bielsku-Biatej z dnia 17 listopada 2020 r. w sprawie przyjecia
»Zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Bielska-Bialej” —
w catos$ci, nalezy uznac za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie

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

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze stuzy 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 Wydziatu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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