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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII1.4131.1.631.2025
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 29 pazdziernika 2025 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2025 1.
poz. 1153)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr BR.0007.17.112.2025 Rady Gminy Gaszowice zdnia 25 wrzesnia 2025 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Gaszowice, w catosci, jako
sprzecznej z art. 21 ust. 1 pktiart. 21 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.z 2023 r. poz. 725), zwanej dalej
,ustawa” w zwigzku z art. 2, art. 7 i art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz. U. Nr 78 poz. 483 z p6zn. zm.), zwanej dalej ,,Konstytucjag RP”.

Uzasadnienie

Na sesji, ktora odbyta si¢ 25 wrzesnia 2025 r. Rada Gminy Gaszowice, zwana dalej ,,Rada”, podjeta
uchwate Nr BR.0007.17.112.2025 w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Gaszowice, zwang dalej ,,uchwatg”.

Uchwata zostala dorgczona organowi nadzoru 29 wrze$nia 2025 r.

Zgodnie z § 1 uchwatly, zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Gaszowice zostaly okreslone w zalgczniku do tego aktu.

W toku badania legalno$ci postanowien uchwaty i zatacznika organ nadzoru stwierdzil, ze w sposob
istotny naruszajg one prawo, a co za tym idzie, koniecznym staje si¢ stwierdzenie niewaznosci ww. aktu
w calosci.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy Rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzgcych
w skiad 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 wmys$l art. 21 ust.3 ustawy Zasady wynajmowania lokali wchodzqcych w skiad
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 uzasadniajgcg
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 skiad 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 spolecznej;

6) zasady postepowania w stosunku do o0sob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu,
w ktorego najem nie wstqpily po Smierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spetniaé lokal wskazywany dla o0sob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajqcych z rodzaju niepetnosprawnosci;

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

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze zgodnie zart. 94 zd. 1 Konstytucji RP Organy samorzgdu
terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzqdowej, na podstawie iw granicach upowaznien
zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowiqgzujgce na obszarze dziatania tych organow.
Natomiast w my$l zasady praworzadnosci, wyrazonej w art. 7 Konstytucji RP, Organy wiadzy publicznej
dziatajq na podstawie i w granicach prawa.

Nie ulega watpliwosci, ze niniejsza uchwata stanowi akt prawa miejscowego, zas Rada nalezy do grona
organow wiadzy publicznej. W tym stanie rzeczy stwierdzi¢ zatem nalezy, ze zadaniem Rady staje si¢ nalezyte
wypelienie delegacji okre§lonej w art. 21 ust. 1 pkt2 oraz ust. 3 ustawy polegajace na uregulowaniu
wszystkich wymaganych ustawowo kwestii i przestrzeganiu przy tym zasad rzetelnej legislacji. Jednoczesnie
Rada nie moze wykracza¢ poza wyznaczone upowaznienie oraz modyfikowac regulacji ustawowych.

Przechodzac do badania poszczeg6lnych regulacji zatacznika, w pierwszej kolejnosci wskazac nalezy, ze
warunki, jakie spetni¢ nalezy aby ubiegac si¢ o skorzystanie z najmu socjalnego zostaty okreslone na poziomie
ustawowym.

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 przekraczajg wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2,
z uwzglednieniem art. 21b.

Ponadto, do uprawnienia w postaci zawarcia umowy najmu socjalnego ustawodawca odnosi si¢ w art. 14
ustawy wskazujac, iz o takowej mozliwo$ci moze orzec sagd w wyroku nakazujacym oproznienie lokalu.

Jak wyjasnit wjednym ze swych orzeczeh Wojewodzki Sad Administracyjny w Gliwicach [...]
uprawnienie do wynajecia z gminnego zasobu mieszkaniowego lokalu socjalnego przystuguje osobom
spetniajgcym tylko dwa warunki: nie posiadajgcym tytutu prawnego do lokalu oraz spetniajgcym kryterium
dochodowe okreslone przez rade na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy z 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Skoro wiec ustawodawca wyraznie okresla
kryteria, jakie muszq spetniac osoby, ktorym gmina moze przyznaé lokale socjalne, to nie ma podstaw do tego
aby wprowadza¢ w uchwale innych wymogow wtej kwestii (wyrok WSA w Gliwicach z29.01.2016r.,
IV SA/G1463/15, publ. CBOSA).

W podobny sposéb wypowiedziat si¢ takze Naczelny Sad Administracyjny wyjasniajac,
ze Z brzmienia art. 21 ust. 3 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow nie sposob wyprowadzi¢ wniosku, by
okreslenie w szczegdlnosci warunkow zamieszkiwania kwalifikujgcych wnioskodawce do ich poprawy, mogto
skutkowaé wprowadzeniem contra legem (art. 23 ust. 2) jakiegokolwiek innego kryterium — wtym
powierzchniowego. Skoro ustawodawca w art. 23 ust. 3 zdanie pierwsze ustawy o ochronie praw lokatorow
przewidzial, ze umowe najmu lokalu socjalnego mozna po uplywie oznaczonego w niej czasu przedtuzyé na
nastepny okres, jezeli najemca nadal znajduje sie w sytuacji uzasadniajqcej zawarcie takiej umowy, to tym
samym organy stanowiqgce gminy nie byly i nie sq uprawnione do wprowadzenia do uchwaty innych wymogow
niz ustawowe kryteria, uprawniajgce wnioskodawce do ubiegania sie o zawarcie z gming umowy najmu lokalu
socjalnego (wyrok Naczelnego Sqdu Administracyjnego z 25 listopada 2016 r. sygn. akt I OSK 1296/16, Lex
2206291, wyrok WSA w Opolu z 25 marca 2013 r. sygn. akt II SA/Op 75/13, Lex 1299555).

Takze rozroznienie odrebnych kategorii lokali wynajmowanych na czas nieoznaczony i lokali socjalnych
w punktach 1, 3i5 ustepu 3 art. 21 ustawy o ochronie praw lokatorow co do okreslenia — odpowiednio:
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcej oddanie w najem lub w podnajem lokalu na czas
nieoznaczony i lokalu socjalnego; kryteriow wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy
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najmu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, trybu rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali
zawieranych na czas nieoznaczony i o najem lokali socjalnych, przemawia za uznaniem, Ze rada gminy nie jest
wladna wprowadzac dodatkowych kryteriow wynajmowania lokali socjalnych, a zasady wynajmowania lokali
socjalnych muszq roznié¢ si¢ od zasad wynajmowania lokali na czas oznaczony, bowiem to wlasnie lokale
socjalne majg zapewnic¢ najubozszym mieszkaricom gminy prawo do mieszkania i zapobiega¢ bezdomnosci
(wyrok NSA z 12.10.2018 r.,  OSK 2509/17, publ. CBOSA).

Powyzsze oznacza, ze w przedmiocie przestanek uprawniajagcych do najmu socjalnego kompetencja
Rady ogranicza si¢ do wskazania wysoko$ci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacego oddanie
lokalu wnajem. Rada nie ma zatem wtym wzgledzie kompetencji do stanowienia o dodatkowych
okoliczno$ciach uprawniajacych do stosowanie najmu socjalnego.

Ponadto, w ustawie brak takze upowaznienia do ustalania przez organy stanowigce gminy przestanek
warunkujacych mozliwo$¢ najmu pomieszczen tymczasowych, czy tez przyznawania lokali zamiennych.
Przestanki stosowania tych instytucji zostaly bowiem ustalone juz wprost na poziomie ustawowym.

Przechodzac na grunt niniejszej sprawy zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie z § 3 zalacznika:
$ 3. Zasob moze by¢ przeznaczony na:
1) lokale w ramach najmu socjalnego,
2) lokale wynajmowane na czas nieoznaczony;
3) lokale oddane w najem po przeprowadzeniu remontu przez przysziego najemce;
4) lokale zamienne w rozumieniu ustawy,
5) lokale wynajmowane na czas trwania stosunku pracy;

6) lokale przeznaczone na wykonywanie zadan jednostek samorzqdu terytorialnego realizowanych na zasadach
przewidzianych w ustawie z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (tj. Dz. U.z 2025 r. poz. 1214) oraz
w ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastgpczej (tj. Dz. U.z 2025 r.,
poz. 49);

7) pomieszczenia tymczasowe w rozumieniu ustawy.

W § 7 zalacznika Rada postanowita, ze: Lokale wchodzqce w skiad zasobu, za wyjgtkiem lokali
przeznaczonych do remontu mogq by¢ wynajmowane osobom, pozostajgcym w trudnej sytuacji materialnej,
ktorych dotychczasowe warunki zamieszkania kwalifikujqg wnioskodawce do ich poprawy.

W § 8 zalacznika do uchwaly Rada wskazala za$§, ze Przez osoby pozostajgce w trudnej sytuacji
materialnej nalezy rozumiec:

1) osoby, ktorych sredni miesieczny dochod na jednego czlonka gospodarstwa domowego, w okresie trzech
miesiecy, poprzedzajgcych date ztozenia wniosku o najem lokalu:

a) nie przekracza 100% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym,

b) nie przekracza 70% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym, odnosnie 0sob ubiegajgcych sie
o najem socjalny lokalu;

2) osoby, ktorych Sredni miesieczny dochod na jednego cztonka gospodarstwa domowego, w okresie trzech
miesiecy, poprzedzajgcych date ztozenia wniosku o najem lokalu:

a) przekracza 100% i nie przekracza 170% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym,
b) przekracza 70% i nie przekracza 130% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym,
odnosnie 0sob ubiegajqcych sie o najem lokalu na czas nieoznaczony.

Natomiast w § 11 Rozdzialu 3 zalagcznika do uchwaly zatytulowanym Warunki zamieszkiwania
kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy Rada przyjela, ze Przez wnioskodawcow kwalifikujgcych si¢ do
poprawy warunkow zamieszkania, o ktorych mowa w § 7 niniejszej uchwaty, nalezy rozumiec osoby spetniajqce
przynajmniej jedng z nizej wymienionych przestanek:
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1) zamieszkujg w lokalu, w ktérym na osobe przypada mniej niz 7 m’ powierzchni mieszkalnej, w przypadku
gospodarstwa jednoosobowego mniej niz 13 m’ powierzchni mieszkalnej, z tym zastrzezeniem, ze w przypadku
lokalu, ktéry nie posiada odrebnej kuchni, od powierzchni mieszkalnej przyjetej do obliczen odejmuje sie 4 m’;

2) zamieszkujq w pomieszczeniu niemieszkalnym;

3) zamieszkujg w miejscu zbiorowego zakwaterowania, w szczegolnosci w mieszkaniach treningowych,
wspomaganych, noclegowniach, w mieszkaniach, w ktorych byly umieszczone w ramach rodzin zastepczych,
z wylqgczeniem zaktadow karnych i poprawczych.

Analizujac ogdt zacytowanych postanowien nalezy doj§¢ do wniosku, ze warunki uregulowane w § 7
zatgcznika do uchwaty Rada odniosta do wszystkich rodzajow najmu lokali, ktére wchodza w sktad zasobu
mieszkaniowego Gminy, a w tym takze tych, ktorych przestanki zastosowania zostaty juz okreslone ustawowo
i nie powinny podlega¢ modyfikacji na poziomie aktow prawa miejscowego. Nie ulega watpliwosci, ze tym
sposobem Rada nie tylko wykroczyta poza posiadane upowaznienie, ale takze doprowadzila do stanu,
w ktorym akt podustawowy, bez prawnego uzasadnienia, naktada na spoleczenstwo dodatkowe, nieznane
ustawie warunki, od ktorych spelnienia uzaleznione ma by¢ prawo do skorzystania z nich z danej instytucji.

W ocenie organu nadzoru § 8 zatacznika do uchwaty istotnie narusza prawo. O ile z pkt 2 jasno wynika
jakie wskazniki nalezy stosowa¢ odnos$nie do osob ubiegajacych si¢ o najem lokalu na czas nieokreslony, to
kwestia ta w odniesieniu do najmu socjalnego moze budzi¢ watpliwosci. W tym miejscu zauwazy¢ bowiem
nalezy, ze w ramach pkt 2 Rada wpierw ustalita odpowiednie wskazniki wysokosci dochodu, a dopiero pod
nimi, w sposdb wyodrebniony graficznie zawarta zastrzezenie, ze maja one odniesienie do 0s6b ubiegajacych
si¢ o najem lokalu na czas nieoznaczony. W pkt 1 Rada nie dokonala natomiast podobnego wyodrgbnienia.
Wyrazenie w brzmieniu odnosnie 0sob ubiegajgcych sie o najem socjalny lokalu Rada zamies$cila jedynie
w ramach pkt 1 lit. b, z pominigciem lit. a. Taka konstrukcja moze sugerowac, ze do najmu socjalnego odnosi
si¢ jedynie pkt 1 lit. b, co jednoczes$nie prowadzitoby do sytuacji, w ktorej uchwata bylaby niekompletna,
tj. nie regulowataby wysokosci dochodu uprawniajacego do najmu socjalnego dla osoéb prowadzacych
jednoosobowe gospodarstwa domowego. Tego rodzaju wadliwosci niweczg komunikatywnos$¢ aktu prawnego
i moga wzbudza¢ w adresatach jego norm watpliwosci, co nie jest sytuacja pozadana.

W dalszej kolejnosci zauwazy¢ nalezy, ze jednym z obligatoryjnych elementéw uchwaty podejmowanej
na mocy art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy jest okreslenie zasad postepowania w stosunku do oséb, ktore pozostaty
w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po $mierci najemcy.

Wtym miejscu dostrzec wypada, ze ustawodawca konstruujgc wspomniane upowaznienie
nie wprowadzil Zadnych ograniczen co do osob, ktorych dotyczy¢ moze powyzsza sytuacja, jak réwniez
nie zawezit przypadkow ,,opuszczenia lokalu” jedynie do $cisle okreslonych sytuacji.

Aby delegacja ustalona w art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy zostata nalezycie wypelniona, przepisy uchwaty
powinny odnosi¢ si¢ zatem do:

1) wszystkich osob, ktore pozostaly w opuszczonym przez najemce lokalu, a wrazie jego S$mierci
nie wstgpily takze w najem na mocy odpowiednich regulacji ustawowych (tj. niezaleznie od istniejacego
pokrewienstwa, czasu zamieszkiwania z najemca, itp.),

2) wszelkich przypadkow, ktore doprowadzity do opuszczenia lokalu przez dotychczasowego najemce.

Poza powyzszym, o braku mozliwosci wprowadzenia ww. ograniczen $wiadczy rowniez fakt, iz w art. 21
ust. 3 pkt 6 ustawy ustawodawca jednoznacznie nakazat organom stanowigcym gmin ustalenie wytgcznie zasad
postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu,
w ktorego najem nie wstgpity po $mierci najemcy, tj. regul postgpowania wzgledem takiego grona osob.
W ramach wyrazenia ,,zasad postgpowania” miesci¢ si¢ zatem beda m.in. kwestie zwigzane z rozstrzygnigciem
o prawie do pozostania tych oséb w lokalu, czy tez okresleniem czynno$ci koniecznych do podjecia celem
potwierdzenia takiego prawa. Podobne stanowisko w tym przedmiocie przyjmuja sagdy administracyjne.

Wojewodzki Sad Administracyjny w Lodzi wskazal, ze Pod pojeciem zasad postgpowania nalezy
rozumie¢ okreslenie trybu (toku) czynnosci podejmowanych w danej sytuacji (wyrok WSA w Lodzi
z 11.04.2018 ., IIl SA/Ld 83/18, publ. CBOSA).

Natomiast Wojewddzki Sad Administracyjny w Gliwicach stwierdzil, iz Zgodnie z tym przepisem
wuchwale powinny zosta¢ okreslone zasady postegpowania w stosunku do osob, ktore pozostaly
w lokalu opuszczonym przez  najemce lub  wlokalu, w ktorego najem nie wstgpily po  Smierci
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najemcy. Tymczasem w § 11 uchwaly zamiast zasad postepowania wyliczono jedynie warunki, ktorych
spetnienie jest konieczne, aby osoby te mogly uzyskac¢ prawo do lokalu mieszkalnego. Wczesniej zas w § 10
poprzestano jedynie na sformutowaniu obowigzku oproznienia lokalu, ktory niczym nie rozni sie od obowigzku
cigzgcego na kazdej osobie zajmujgcej lokal bez tytutu prawnego. Gdyby intencjq ustawodawcy bylto to, aby
w ocenianej obecnie uchwale ograniczy¢ si¢ wylqcznie do wskazania warunkow, od spetnienia ktorych zalezy
mozliwos¢ nabycia prawa do lokalu, to wowczas nie postuzytby sie pojeciem "zasad". Zgodzi¢ sie jednoczesnie
nalezy ze strong skarzqcq, zZe z delegacji ustawowej zawartej w§ 21 ust. 3 pkt 6 ustawy nie wynika
upowaznienie do formutowania dodatkowych wymagan, od ktorych spetnienia zaleze¢ ma zawarcie umowy
z omawiang tutaj kategorig osob (wyrok WSA w Gliwicach z 29.11.2023 r., Il SA/GI 1821/22, publ. CBOSA).

Przechodzac na grunt niniejszej sprawy nie sposdb uzna¢, ze Rada w sposob wiasciwy wypetnita
delegacje z art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy.

W § 19 zalacznika Rada postanowila, ze: W przypadku opuszczenia przez najemce lokalu, umowa najmu
moze by¢ zawarta z petnoletnimi: wstegpnymi, zstepnymi, bylym matzonkiem, osobq, ktora faktycznie
pozostawata we wspolnym pozyciu z najemcq, rodzenstwem, powinowatymi (synowa, zigc, tesciowa, tesc),
innymi osobami, wobec ktorych najemca byl obowigzany do Swiadczen alimentacyjnych, dziecmi
wspotmatzonka, dziecmi bylego matzonka, o ile tqcznie spetnione sq nastepujgce warunki:

1) wnioskodawca stale, nieprzerwanie zamieszkiwal z najemcq w lokalu przez okres ostatnich 3 lat przed
opuszczeniem lokalu przez najemce i nadal w nim zamieszkuje;

2) nie posiadajq zadluzenia wobec wynajmujgcego, z zastrzezeniem, ze warunek ten uznaje si¢ za spetniony
jezeli osoby te zawarly z wynajmujgcym porozumienie o rozlozeniu naleznosci na raty iwywiqzujq sie
z postanowien zawartego porozumienia, 9

3) dotychczasowy najemca wypowiedziat umowe najmu i wymeldowal si¢ z przedmiotowego lokalu;
4) ktore spetniajq kryterium dochodowe okreslone w § 8 niniejszej uchwaty.

Cho¢ z poczatkowej tresci zacytowanej regulacji mogloby wynikaé, ze bedzie ona odnosi¢ si¢ do
wszystkich przypadkow opuszczenia lokalu przez dotychczasowego najemce, to jednak biorac pod uwage
catosciowa tres¢ tego postanowienia uzna¢ nalezy, ze ogranicza si¢ ona wylacznie do jednej sytuacji,
tj. tacznego wypowiedzenia przez dotychczasowego najemce umowy najmu i wymeldowania si¢ przez niego
z tego adresu.

Zauwazy¢ nalezy, ze Rada przyjmujac badane postanowienia pomineta znaczng czes$¢ sytuacji, ktore
wigza¢ mozna z pojeciem opuszczenia lokalu, a w tym m.in. przypadek porzucenia przez najemce tego lokalu
bez informowania o tym jakiegokolwiek podmiotu.

Poza powyzszym wskaza¢ rowniez wypada, ze uregulowana w art. 24 ustawy z dnia 24 wrze$nia 2010 r.
o ewidencji ludnosci (Dz. U. z 2025 r. poz. 274 z pdzn. zm.) instytucja meldunku ma charakter porzadkowo-
administracyjny iinaczej anizeli ma to miejsce wramach instytucji miejsca zamieszkania, zasadniczo
nie stanowi podstawy do ustalania okolicznosci prawnych i faktycznych zwigzanych z okre§lonymi prawami
lub obowigzkami o0sob fizycznych. Ponadto, zuwagi na nieistnienie sankcji prawnych zpowodu
niezameldowania lub niepodejmowania jego aktualizacji w praktyce zauwazalny jest brak nalezytej aktywno$ci
spoleczenstwa w wykonywaniu tego obowiazku (E. Zelasko-Makowska, Wphw sankcji prawnych bgdz ich
braku na przestrzeganie obowigzkow ustawowych przez obywateli. Studium przypadku, PPP 2015, nr 7-8, s. 73-
84). Nie ulega watpliwosci, ze powigzanie obu opisanych okolicznosci prowadzi do dalece idacego
ograniczenia przypadkow, ktore mogltyby by¢ utozsamiane z pojeciem ,,opuszczenia lokalu”, a co za tym idzie,
takze niewypeltnienia przez Rade delegacji ustawowe;j.

Poza powyzszym, zauwazy¢ rowniez nalezy, ze § 19 zatacznika do uchwaty Rada odniosta si¢ jedynie do
okreslonego kregu osob, tj. petnoletnich wstepnych, zstgpnych bylego matzonka, osoby, ktéra faktycznie
pozostawata we wspdlnym pozyciu z najemcg, rodzenstwa, powinowatych (synowa, zig¢, teSciowa, tesc),
innych osob, wobec ktorych najemca byl obowigzany do $wiadczen alimentacyjnych, dzieci wspotmatzonka,
dzieci bylego malzonka. Nie jest natomiast wiadomym jakie czynnosci i w jakim trybie beda podejmowane
wzgledem innych osob. Jest to zatem kolejna kwestia $wiadczaca o braku wypelnienia przez Radg
upowaznienia ustawowego.

Zastrzezenia podnie$¢ trzeba takze wzgledem warunkow ustalonych w § 19 1§ 20 zalgcznika do
uchwaty, od ktorych ziszczenia Rada uzaleznita prawo do kontynuowania umowy najmu w lokalu
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opuszczonym przez najemce albo pozostatym po jego $mierci. Wérod warunkéw tych znalazly sie miedzy
innymi: konieczno$¢ stalego i nieprzerwanego zamieszkiwania z najemcg przez odpowiedni okres (tj. 3 lata
przed opuszczeniem lokalu albo $miercig najemcy, a gdy okres najmu trwat krocej iz 3 lata to okres ten wynosi
tyle co okres zamieszkiwania najemcy w lokalu) oraz wymog nie posiadania zadluzenia wobec
wynajmujacego, z zastrzezeniem, ze warunek ten uznaje si¢ za spelniony jezeli osoby te zawarty
Z wynajmujacym porozumienie o roztozeniu nalezno$ci na raty i wywiazuja si¢ z postanowien zawartego
porozumienia.

W ocenie organu nadzoru, uzaleznienie zawarcia umowy najmu od stalego zamieszkiwania wspolnie
z najemcy przez okres nie krotszy niz ten, wskazany w zataczniku jest sprzeczne z przepisami ustawy. Rada,
realizujagc przypisane gminie zadanie wlasne tworzenia warunkow zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
cztonkoéw wspolnoty samorzadowej nie moze arbitralnie, bez upowaznienia ustawowego, kwalifikowa¢ do
grona tejze wspolnoty osoby legitymujace si¢ okre§lonym czasem zamieszkiwania. Wylaczenie cztonka
wspolnoty samorzadowej zamieszkujacego w lokalu z dotychczasowym najemcg z mozliwosci starania sig¢
0 zawarcie umowy najmu z powodu niespelnienia powyzszego wymogu narusza i ust. 2 ustawy. Jak stwierdzit
Wojewodzki Sad Administracyjny w Lodzi [...] w mys$l art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy uchwata w sprawie zasad
wynajmowania lokali powinna okres§la¢ zasady postepowania w stosunku do osoéb, ktére pozostaly w lokalu
opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktoérego najem nie wstapily po $mierci najemcy. Pod pojeciem
zasad postepowania nalezy rozumie¢ okreslenie trybu (toku) czynnosci podejmowanych w danej sytuacji.
Wprowadzanie dodatkowych warunkéw wspdlnego zamieszkiwania z najemca przez ustalony przez Rade okres
z pewnos$cia nie miesci si¢ w tym pojeciu, a zatem wykracza poza delegacje ustawowa (wyrok WSA w Lodzi
z28.03.2018 r., III SA/Ld 86/18, publ. CBOSA).

Za wykraczajacy poza delegacje ustawowa kwalifikowa¢ nalezy réwniez drugi z powotanych wyzej
warunkow, a mianowicie wymog nie posiadania zadluzenia wobec wynajmujacego. Bez watpienia kwestia ta
nie miesci si¢ bowiem w zakresie przedmiotowym ,,zasad postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaty
w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po $mierci najemcy”.

Niezaleznie od powyzszego, w odniesieniu do wspomnianego warunku uwagg zwrocic nalezy jeszcze na
jedno zagadnienie. W przepisach tych Rada wymaga, aby osoby pozostajace w lokalu nie posiadaty zadtuzenia
wzgledem wynajmujacego.

Zgodnie z § 2 pkt 10 zalacznika, ilekro¢ w uchwale jest mowa o wynajmujgcym — nalezy przez to
rozumie¢ Gming lub inny podmiot dysponujqcy lokalami wchodzgcymi w skiad zasobu.

Natomiast w mysl1 § 2 pkt 3 zatacznika ilekro¢ w uchwale jest mowa o zasobie — nalezy przez to rozumieé
mieszkaniowy zasob Gminy.

Z analizy ogotu powotanych przepisoOw ostatecznie wynika zatem, ze w § 19 i § 20 zatacznika Rada
odnosi si¢ do os6b, ktore musialy byé stronami umowy najmu lokalu wchodzacego w sktad zasobu
mieszkaniowego Gminy.

W ocenie organu nadzoru wolg ustawodawcy bylo to, aby Rada okreslita zasady postgpowania
z osobami, ktére pozostaly w lokalu, anie byly stronami umowy najmu takiego lokalu jednocze$nie
nie przysluguje im z mocy ustawy prawo do zamieszkiwania w tym lokalu.

Z powyzszych wzgledow regulacje przyjete przez Rade nie tylko wykraczaja poza przyznang temu
organowi kompetencje, ale sa takze pozbawione logiki i pozostajg w sprzecznos$ci zarOwno z przepisami
ustawy, jak i stojacg za nimi wolg ustawodawcy.

W odniesieniu do materii z art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy koncowo wskaza¢ rowniez nalezy, ze oprocz
wspomnianych powyzej wymogoéw zamieszczonych w § 19 1§ 20 zalacznika do uchwaty Rada nie przyjeta
zadnych regulacji, ktore m.in. okreslatyby kroki konieczne do podjgcia celem kontynuowania najmu lokalu
(np. konieczno$¢ zlozenia wniosku przez zainteresowang osobeg, ustalenie terminu, w ktérym winno to
nastapic¢), czy tez konsekwencji zaniechania podj¢cia takowych czynnosci albo braku mozliwosci skorzystania
z takiego prawa (np. informacji o konieczno$ci oproznienia lokalu w okre§lonym terminie). Nie ulega
watpliwosci, ze stan ten $swiadczy o braku wypelnienia delegacji ustawowej, a tym samym takze o istnieniu
razgcego naruszenia prawa wymagajacego stwierdzenia niewaznosci niniejszego aktu w catosci.

Do nieuprawnionego wykroczenia poza delegacj¢ ustawowa doszlo takze w § 18 ust. 6 zatacznika.
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W tresci § 18 ust. 1-5 zalacznika Rada okreslita warunki, jakie musi spelnia¢ lokal wskazywany dla osob
niepetnosprawnych, zuwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci.
Natomiast we wspomnianym § 18 ust. 6 Rada przyjela, ze Osoby wyszczegolnione w ust. 2-5 mogg wyrazié
zgode na wynajecie lokalu niespetniajqcego okreslonych tam warunkow.

Zacytowane postanowienie nie okre$la warunku, jaki speinia¢ ma lokal dla os6b niepetnosprawnych,
a zatem nie mieSci si¢ w zakresie kompetencji wynikajacej z art. 21 ust. 3 pkt ustawy. Poza powyzszym,
ingeruje ono w sfer¢ wykonawcza uchwaly, tj. w sfer¢ stosunku najmu i decydowania strony o swoich
uprawnieniach, co nie moze mie¢ miejsca na ptaszczyznie aktu prawa miejscowego.

Nastepnie, z art. 21 ust. 3 pkt 6b ustawy wynika, ze Rada obligatoryjnie powinna takze okresli¢ zasady
przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b ustawy. Probe uregulowania
wskazanej materii Rada podjeta w ramach § 17 zatacznika, wedle ktorego:

1. Lokal z zasobu moze zosta¢ przeznaczony na wykonywanie zadan Gminy realizowanych na zasadach
przewidzianych w ustawie z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spolecznej (tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 1214) oraz
ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastgpczej (tj. Dz. U.z 2025 r.
poz. 49).

2. Lokale, o ktorych mowa w ust. I przekazywane sq na uzasadniony pisemny wniosek Kierownika Osrodka
Pomocy Spotecznej w Gaszowicach.

3. Przeznaczenie lokali na realizacje zadan, o ktorych mowa w ust.1 nastepuje z zachowaniem nastepujgcych
zasad:

1) Gmina posiada wolny lokal;
2) lokal wyposazany jest w niezbedne instalacje;
3) lokal spetnia wymagania okreslone w odrebnych przepisach.
W ocenie organu nadzoru przyjeta przez Radeg regulacja nie wypetnia nalezycie delegacji ustawowe;.

Jak zostalo wspomniane juz wyzej, niniejsza uchwala stanowi akt prawa miejscowego, a zatem winna
w sposob kompleksowy okresla¢ wszelkie kwestie istotne dla ustalenia przypadkow i sposobu przeznaczania
lokali zzasobu Gminy na wykonywanie zadaf, o ktérych mowa wart.4 ust.2b ustawy, tj. zadan
realizowanych na zasadach przewidzianych w ustawie zdnia 12 marca 2004 r. o pomocy spolecznej
(Dz. U. 22021 1. poz. 2268, z pdzn. zm.) oraz ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie
pieczy zastepczej (Dz. U. z 2022 r. poz. 447, 1700 1 2140 oraz z 2023 r. poz. 403).

Ponadto, zuwagi na brak odpowiedniego upowaznienia ustawowego, Rada nie posiada prawa do
delegowania kompetencji do ustalania powyzszych zagadnien przez inny podmiot, a w tym takze organ
wykonawczy gminy.

Tymczasem w § 17 ust. 2 zatacznika do uchwaly Rada ograniczyta si¢ jedynie do ogdlnego wskazania,
ze lokale moga by¢ przekazywane na uzasadniony pisemny wniosek Kierownika Osrodka Pomocy Spotecznej
w Gaszowicach. Z takiej regulacji nie sposob wywies¢ w jakich okolicznosciach mozliwe bedzie stwierdzenie,
ze dany wniosek jest ,,uzasadniony”. Ostateczna ocena i decyzja zasadno$ci takowego wniosku zostata zatem
W rzeczywisto$ci przeniesiona na organ wykonawczy, czyli Wojta Gminy Gaszowice.

W obecnym stanie Rada nie tylko wigc nie wypehnita delegacji ustawowej, ale takze naruszyla zasade
praworzadnos$ci uprawniajacg organy wiladzy publicznej wylacznie do dzialania na podstawie i w graniach
prawa.

Zastrzezenia organu nadzoru wzbudzajg réwniez regulacje zamieszczone w § 32 ust. 1-2 oraz § 33
ust. 1-2 zatgcznika do uchwaty, wedle ktérych:

§32. 1. Wykaz wolnych lokali przeznaczonych do najmu osobom umieszczonych na liscie rocznej 0sob
uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu, oglasza sie raz wroku tj. do 31 grudnia na okres 5 dni
w siedzibie Urzedu Gminy ina stronie internetowej Gminy Gaszowice. Wykaz okresla adres, opis,
powierzchnie lokalu oraz termin, w ktorym mozna dokonac jego ogledzin.

2. Osoby umieszczone na liscie rocznej, zainteresowane najmem lokalu, wskazujg w okresie ogloszenia wykazu
adres jednego z przeznaczonych do wynajecia lokali, z tym zastrzezeniem, ze oswiadczenia w tym zakresie,
ktore wplynely do Urzedu Gminy po tym terminie nie bedq rozpatrywane.
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§33. 1. Wprzypadku dysponowania lokalami przeznaczonymi do remontu dla 0soéb zakwalifikowanych do
przyznania takiego lokalu, raz w roku tj. 31 grudnia przez okres 5 dni w siedzibie Urzedu Gminy i na stronie
internetowej Gminy Gaszowice przedstawia sie¢ wykaz lokali okreslajgcy: adres, opis, powierzchni¢ lokalu,
przewidywany zakres prac, szacunkowy koszt remontu oraz termin, w ktorym mozna dokonac jego ogledzin.

2. Osoby zakwalifikowane do przyznania lokalu do remontu zainteresowane najmem wskazujq w okresie
ogloszenia wykazu adres jednego z przeznaczonych do remontu lokali, z tym zastrzezeniem, ze oswiadczenia
w tym zakresie, ktore wplynely do Urzedu Gminy po tym terminie nie bedg rozpatrywane.

Z analizy przywotanych postanowien wynika, ze osoby zainteresowane skorzystaniem z ww. form najmu
zmuszone sg do dopelienia obowigzkow formalnych w rygorystycznie zakre$lonym terminie. W tym miejscu
zauwazy¢ bowiem nalezy, ze lista 0sob uprawnionych do zawarcia umowy najmu oraz lista lokali, o ktdrej
mowa w § 33 maja by¢ upublicznione jedynie na okres 5dni. Wtym samym terminie, tj. wciagu
wspomnianych 5 dni, do Urzedu Gminy w Gaszowicach musza wptyna¢ juz odpowiednie dokumenty
zainteresowanych oséb. W opinii organu nadzoru ustalony w ten sposob termin godzi w zasade zaufania
obywateli do panstwa oraz stanowionego przez niego prawa, wyprowadzang z zasady demokratycznego
panstwa prawa opisanej w art. 2 Konstytucji RP.

Przy tak zastrzezonym terminie moze doj$¢ do sytuacji, w ktorej osoba uprawniona do zawarcia umowy
najmu lokalu powezmie informacj¢ o mozliwosci skorzystania z tej instytucji w ostatnim dniu ww. terminu juz
po godzinach pracy urzedu. Jesli zatem nawet jeszcze w tym samym dniu w placéwce pocztowej nadana
zostataby przesytka z odpowiednia dokumentacja, bez watpienia nie wplynie ona w wymaganym przez Rade
terminie, a co za tym idzie, zgloszenie takie zostanie odrzucone. Prawdopodobng jest takze sytuacja kiedy to
mimo nadania przesylki jeszcze w jednym z pierwszych dni ww. terminu nie dotrze ona na czas wyznaczony
przez Rade z przyczyn niezaleznych od jej nadawcy. Niedochowanie wspomnianego terminu moze mied
miejsce réwniez w przypadku dorgczen elektronicznych. Przesytki realizowane w ramach publicznej ustugi
rejestrowanego doreczenia elektronicznego zasadniczo winny by¢ dostarczone nie pozniej anizeli w ciggu
24 godzin od momentu nadania (art. 55 wust.4 ustawy zdnia 18 listopada 2020 r. o doreczeniach
elektronicznych, Dz. U. 22024 r. poz. 1045 z pézn. zm.), cho¢ w praktyce okres ten moze ulec wydtuzeniu.
Zatem, takze skorzystanie z tej formy dorgczenia nie daje gwarancji tego, ze oswiadczenie wptynie do Urzedu
Gminy w Gaszowicach na czas. Jedyna pewna forma dostarczenia o§wiadczen w wymaganym terminie staje si¢
wigc tylko ich bezposrednie zlozenie w Urzedzie Gminy. W tym miejscu zauwazy¢ jednak nalezy, ze
nie wszystkie osoby posiadajg faktyczng mozliwo$¢ zorganizowania swojego czasu tak, aby w zaledwie
5 dniach w godzinach pracy Urzedu Gminy wykona¢ powyzszy obowiazek.

Poza powyzszym zauwazy¢ takze nalezy, iz w § 32 ust. 1 zalgcznika Rada wskazata ogdlnie, ze lista ma
by¢ upubliczniona do 31 grudnia na okres 5 dni. Rada nie dookresla, iz maja by¢ to dni robocze, jak réwniez
nie ustanowita zadnego zastrzezenia o jego wydluzeniu w przypadku jego uptywu w sobote lub dzien wolny od
pracy. Termin ten nalezy zatem ustala¢ jako 5 kolejno nastepujacych po sobie dni. Prawdopodobna jest wiec
takze sytuacja, w ktorej lista zostanie opublikowana we wtorek, za$ termin uptynie w niedziele, co sprawia, ze
ulega on dalszemu, radyklanemu skroceniu.

Do niewatpliwego skrocenia rzeczywistego terminu na ztozenie o$wiadczen dochodzi rowniez w § 33
ust. 1 zalacznika. Jak wynika bowiem zjego treéci, w przypadku lokali przeznaczonych do najmu po
przeprowadzeniu remontu listy tych lokali majg by¢ publikowane zawsze 31 grudnia. Okres 5 dni zawiera
zatem w sobie takze Swigta stanowigce dni wolne od pracy uniemozliwiajgce ztozenie w tym czasie wymaganej
dokumentacji.

Rada zastrzegajac tak krotki termin i wigzac go z datg niepewng jaka jest moment wptywu do Urzedu
Gminy niewatpliwie dopuscita si¢ ztamania konstytucyjnej zasady zaufania obywateli do panstwa
i stanowionego przez niego prawa. Jak wskazuje si¢ w doktrynie Z omawianej zasady wynika rowniez, ze
uprawnienia, ktore majq byc¢ przyznane okreslonemu podmiotowi, nie powinny mie¢ charakteru pozornego ani
by¢ niemozliwe do wykonania ze wzgledow prawnych lub faktycznych (M. Kaczocha, 5.2. Wybrane zasady
tworzenia prawa [w:] Legislacja administracyjna, Warszawa 2025).

Tymczasem biorgc pod uwage okolicznosci mogace zaistnie¢ przy stosowaniu powolanych wyzej
postanowien zatgcznika stwierdzi¢ trzeba, ze w rzeczywistoSci w licznych sytuacjach faktycznych
prawdopodobnym jest, iz uprawnienie do skorzystania z instytucji najmu nie b¢dzie mozliwe do zrealizowania.

Koncowo organ nadzoru pragnie wskazaé, ze regulacje aktow prawa miejscowego winny byc
konstruowane w sposdb zrozumialy i przejrzysty. W ocenie organu nadzoru powyzsze wymogi
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w szczegolnosci musza by¢ przestrzegane w odniesieniu do aktow takich, jak niniejsza uchwala. Materia
regulowana jej postanowieniami dotyczy bowiem najbardziej podstawowych kwestii zwigzanych
z zaspokajaniem potrzeb wspolnoty samorzadowej gminy i jest kierowana do szerokiego grona odbiorcow.
Z uchwaly tej kazdy winien zatem sprawnie i bez konieczno$ci przeprowadzania daleko idacych zabiegow
interpretacyjnych ustali¢ wszelkie potrzebne informacje dotyczace najmu lokalu z zasobu gminy.

Analizujac przepisy zalacznika nie sposdb uznaé, azeby wszystkie one spelniaty opisane wyzej warunki.

W §11 pktl zalgcznika Rada zamie$cita postanowienie, wedle ktorego Przez wnioskodawcow
kwalifikujgcych sie do poprawy warunkow zamieszkania, o ktorych mowa w § 7 niniejszej uchwaty, nalezy
rozumiec¢ osoby spetniajqce przynajmniej jednq z nizej wymienionych przestanek: 1) zamieszkujg w lokalu,
wktérym na osobe przypada mniej niz 7 m’powierzchni mieszkalnej, w przypadku gospodarstwa
Jjednoosobowego mniej niz 13 m’ powierzchni mieszkalnej, z tym zastrzezeniem, ze w przypadku lokalu, ktéry
nie posiada odrebnej kuchni, od powierzchni mieszkalnej przyjetej do obliczern odejmuje sie 4 m’.

Zacytowany przepis zatacznika zostal sformutowany w sposob uniemozliwiajacy ustalenie catosci
znaczenia jego tresci. Z przepisu tego wywnioskowa¢ mozna, ze warunkiem kwalifikujacym do poprawy
w przypadku gospodarstw jednoosobowych jest zamieszkiwanie w lokalu o powierzchni mieszkalnej mniejszej
anizeli 13 m?. Nie jest jednak wiadomym do jakiego rodzaju sytuacji odnie$¢ wskaznik w postaci 7 m?
powierzchni mieszkalne;j.

Dodatkowo, o braku komunikatywnos$ci tekstu zatacznika §wiadczy rowniez poslugiwanie sie w nim
przez Radg¢ niezrozumiatymi wyrazeniami.

W § 14 oraz §34 zalacznika do uchwaly Rada poshuzyla sie pojeciem ,zasiedlenia”. Zadne
z postanowien ustawy nie postuguje sie tego rodzaju sformutowaniem. Ponadto, brak jego wytlumaczenia takze
w samych postanowieniach zatacznika.

Poza powyzszym, w § 32 ust. 3 zatacznika do uchwaly, po wystapieniu opisanych tam okolicznosci,
Rada natozyla na zainteresowane osoby obowigzek sktadania arkuszu weryfikacyjnego. Z postanowien
zatgcznika nie sposob jednak wywies¢ jakiego rodzaju jest to dokument i jakie informacje miatby on zawierac.

Biorac pod uwage charakter i wage naruszen wystepujacych w badanym akcie stwierdzi¢ nalezy, ze
narusza on w sposob istotny obowigzujace przepisy prawa oraz podstawowe zasady konstytucyjne, a co za tym
idzie, nie moze funkcjonowac¢ w obrocie prawnym.

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 dhuzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okre§lonym
w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznos$ci uchwaly Nr BR.0007.17.112.2025 Rady Gminy
Gaszowice zdnia 25 wrzesnia 2025r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Gaszowice — w calo$ci, nalezy uzna¢ 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 rozstrzygni¢cia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigcie 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
Zastepca Dyrektora Wydzialu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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