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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPI1.4131.1.626.2025
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 31 pazdziernika 2025 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2025T.
poz. 1153 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwatly Nr XVIII/241/25 Rady Miejskiej Cieszyna z dnia 24 wrze$nia 2025 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Cieszyn, w catosci, jako sprzecznej z art. 21 ust. 1
pkt 2 w zwiazku z ust. 3 pkt 1, pkt 2, pkt 6 art. 21 ust. 3b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), dalej
jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 24 wrzesnia 2025r. Rada Miejska Cieszyna przyjeta uchwate Nr XVIII/241/25
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Cieszyn, dalej
jako ,,uchwata”.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano przepis art. 18 ust. 2 pkt 15 iart. 40 ust. 1 12 pkt 3 ustawy
o samorzadzie gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 i 3b ustawy.

Wskazana uchwata zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 1 pazdziernika 2025 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru uznal, iz uchwala jest niezgodna
z prawem 1 powinna zosta¢ wyeliminowana z obrotu prawnego w catos$ci z przyczyn opisanych ponize;j.

Zgodnie z przepisem art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy: Rada gminy uchwala: zasady wynajmowania lokali
wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktorych
najem jest zwiqzany ze Sstosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale
przeznaczone na ten cel. Natomiast, jak wynika z treSci przepisu art. 21 ust. 3 ustawy: Zasady wynajmowania
lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslaé w szczegolnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg 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;

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



Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -2- Poz. 6265

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 postgpowania w stosunku do 0sob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu,
w ktorego najem nie wstqpity po Smierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spetniac lokal wskazywany dla o0sob niepelnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajqgcych z rodzaju niepetnosprawnosci;

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

Analiza tredci art. 21 ust. 3 ustawy prowadzi do stwierdzenia, iz okreslajac materie, jaka pozostawiono
do uregulowania w drodze uchwaty radzie gminy (tu: radzie miasta), ustawodawca wyznaczyl granice tego
upowaznienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy. O ile jednak w zakresie przedmiotowym nie tworzy on
zamknietego katalogu elementow ksztattujacych tre$¢ zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, ktore winny by¢ w zasadach ujete, otyle uzyte wnim wyrazenie
,»W szczegolnosci” wskazuje na to, iz uchwalane zasady obligatoryjnie musza obejmowacé wszystkie kwestie
okreslone w art. 21 ust. 3 ustawy.

Dodatkowo, przepis art. 21 ust. 3b ustawy stanowi, ze: Rada gminy moze w uchwale, o ktérej mowa
wust. 1 pkt2, okresli¢ kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej
80 m? odmiennie od kryteriow wynajmowania innych lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy.

Organ nadzoru podkresla, Zze przedmiotowa uchwala stanowi akt prawa miejscowego, a organ
wykonujacy kompetencj¢ prawodawcy zawarta w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziatac Scisle
w granicach tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wiladzy publicznej dziataja w granicach ina
podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, ze zadania
i kompetencje, sposob ich wykonania oraz wig¢zi migdzy podmiotami administracji publicznej sg uregulowane
prawnie. Organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przyslugujace mu kompetencje
powinien $cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji
lub jej niewypelienie przez Rad¢ przy podejmowaniu ww. uchwaty powinno by¢ traktowane jako istotne
naruszenie prawa, skutkujace niewaznoscig uchwaly odpowiednio: w zakresie, w ktorym przekroczono
przyznane kompetencje albo w catosci.

Przechodzac do oceny legalnosci przedmiotowej uchwaly, nalezy wskaza¢, ze jej §7 1§8
nieprawidlowo wypetniajag upowaznienie ustawowe, co stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 1 pkt2
w zwigzku z ust. 3 pkt 2 ustawy. Rada Miejska w ww. regulacjach uchwaty wskazata, co nastgpuje:

Rozdziat 3.
Warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy

$ 7. Osoba ubiegajqca sie o poprawe warunkow zamieszkiwania poprzez zawarcie umowy najmu musi spetnic¢
kryteria zawarte § 5.

$ 8. Wuzasadnionych przypadkach najemca lokalu mieszkalnego moze ubiegac sie o zawarcie umowy najmu
(przylgczenie) lokalu przyleglego bedgcego w ziym stanie technicznym i sanitarnym, jezeli lokale posiadajq
wspolne czesci pod warunkiem, Ze najemca ztozy oswiadczenie, ze remont przylgczonego lokalu wykona na
wlasny koszt bez prawa zwrotu nakladow.

W powotanych regulacjach uchwaly Rada Miejska podjeta probe uregulowania warunkéw
zamieszkiwania kwalifikujgcych wnioskodawce do ich poprawy, tj. obligatoryjnego elementu przedmiotowej
uchwaty (art. 21 wust. 3 pkt2 ustawy). Jednakze w ocenie organu nadzoru w omawianych regulacjach
nie okres$lono tych warunkéw. W pierwszym z warunkow kwalifikujacych wnioskodawce do ich poprawy (§ 7)
Rada wprowadzita odestanie do § 5 uchwaly czyli wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca
oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu. W tym miejscu nalezy
zaznaczy¢, ze okres$lenie wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub
podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu, o ktorym mowa w art. 21 ust. 3 pkt 2 ustawy
nie jest tozsame z obowigzkiem okres§lenia warunkow zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawce do ich
poprawy (art. 21 ust. 3 pkt2 ustawy) —nie sg to tozsame elementy przedmiotowej uchwaty i powinny by¢
odrgbnie uregulowane. Celem powyzszych przepisow ustawy jest aby osoby spelniajace okresSlone kryteria
ustawowe, tj. osiggajace dochod o okreslonej wysokosci oraz spelniajace kryteria zamieszkiwania
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kwalifikujace do ich poprawy mogly ubiega¢ si¢ o najem lokalu z zasobu gminy. Zatem, w ocenie organu
nadzoru, przez warunki zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawce do ich poprawy nalezy rozumie¢
faktyczne warunki zamieszkiwania (np. powierzchnia, wyposazenie, stan techniczny, ilo$¢ osob korzystajacych
z lokalu) a nie wysokos$¢ powyzszego dochodu.

Regulacji § 8 uchwaly rowniez nie mozna uznaé, ze wypetnia delegacje z przepisu art. 21 ust. 3 pkt 2
ustawy, gdyz uregulowano w niej jedynie przypadek (uzasadniony) przylaczenia lokalu przylegtego bedacego
w ztym stanie technicznym i sanitarnym, jezeli lokale posiadajg wspolne czgsci a najemca wykona jego remont
na wlasny koszt — jednakze regulacja ta nie okresla ogélnych warunkéw zamieszkiwania kwalifikujacych
wnioskodawcow do ich poprawy. Nadto regulacja § 8 uchwaly w zakresie wyrazenia: remont przylgczonego
lokalu zostanie wykonany na wiasny koszt, wykracza poza delegacj¢ z art. 21 ust. 3 pkt 2 ustawy, co stanowi
istotne naruszenie prawa.

Konkludujge, w ocenie organu nadzoru, Rada Miejska Cieszyna w przedmiotowej uchwale nie
uregulowata prawidlowo warunkéw zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawce do ich poprawy, co
stanowi niewypelnienie upowaznienia wynikajacego zart.21 ust.3 pkt2 ustawy. Przedmiotowe
niewypetnienie delegacji ustawowej nalezy zakwalifikowaé jako istotne naruszenie prawa, ktore stanowi
podstawe do wyeliminowania z obrotu prawnego catej uchwaty.

W ocenie organu nadzoru, przedmiotowa uchwatla zawiera rowniez inne nieprawidtowosci.

Rada Miejska nie uwzglednita prawidlowo dyspozycji wynikajacej z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy i nie
okreslita w uchwale wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w podnajem lokalu
na czas nieoznaczony. Rada wprawdzie przyjeta regulacje Rozdziatu 2 uchwaly, zatytutowanego: Wysokos¢
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcq oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony
i najem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcq stosowanie obnizek
czynszu, jednakze ani zawarte w tym rozdziale normy, ani tez inne przepisy uchwaty nie reguluja prawidtowo
materii okreslonej w przepisie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy, tj. wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgcej oddanie w podnajem lokalu na czas nieoznaczony. W tresci § 5 i § 6 uchwaty Rada Miejska
uregulowata odpowiednio wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lokalu
na czas nieoznaczony, najem socjalny lokalu oraz wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
stosowanie obnizek czynszu jednakze pomijajac okreslenie ww. wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajaca oddanie w podnajem lokalu na czas nieoznaczony. Wobec powyzszego, organ stanowigcy gminy
nie wypehit prawidtowo delegacji ustawowej z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy, co stanowi rowniez podstawe do
wyeliminowania z obrotu prawnego catej uchwaty.

Dalej nalezy wskaza¢, ze regulacja § 20 ust. 1 pkt 3 uchwaty. Organ nadzoru nie kwestionuje mozliwosci
powotania komisji dla celdow rozpatrywania wnioskow o najem, jako organu pomocniczego, opiniodawczego,
biorgcego udziat w ocenie wnioskoéw i wspierajagcego Wojta w zakresie realizacji omawianych zadan. Nalezy
jednak wskaza¢, ze w opinii tutejszego organu w sktad takiej komisji powinni wchodzi¢ wytacznie pracownicy
Urzedu Gminy, wramach swoich obowigzkow stuzbowych. To wojt gminy (tu: Burmistrz Miasta),
wykonujacy zadanie wlasne gminy okreSlone art. 4 ust. 1 ustawy, jest w Swietle prawa uprawniony do
przeprowadzenia procesu weryfikacyjnego wnioskow mieszkaniowych i bedzie decydowal o szczegdtowych
kwestiach organizacyjnych przy wykonywaniu tego zadania — w tym powierzeniu tych zadan pracownikowi
Urzedu, czy tez powotanie sposrdod pracownikow Urzedu komisji mieszkaniowe] do tych zadan.
Niedopuszczalne jest powotywanie czlonkéw takiej komisji spoza struktury Urzedu, np. radnych, soltysow
i nadanie jej charakteru spotecznego, bowiem ustawa nie przewiduje mozliwosci delegowania ww. zadan na
podmioty inne niz Wojt i przypisany mu do pomocy Urzad Gminy. Niedopuszczalne jest nadto, aby komisja
w takim sktadzie, biorgca udzial w rozpatrywaniu wnioskéw mieszkaniowych, miata dostep do danych
osobowych, w tym m.in. danych wrazliwych, podmiotéw ubiegajacych si¢ o przydzial mieszkania.

Nalezy zaznaczy¢, ze obowigzki i uprawnienia radnego rady gminy zostaty enumeratywnie uregulowane
w ustawie. Zgodnie z przepisem art. 24 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym Radny jest obowigzany brac
udzial w pracach rady gminy i jej komisji oraz innych instytucji samorzqdowych, do ktorych zostat wybrany lub
desygnowany. Wykonywania czynnosci w ramach Komisji do Spraw Mieszkaniowych nie sposoéb uznaé za
udziat w pracach rady gminy i jej komisji, a tym bardziej w instytucji samorzadowej (Komisja jest podmiotem
o charakterze pomocniczym, utworzonym fakultatywnie przez organ stanowigcy gminy). Rada Miejska
przepisem rangi podustawowej nie moze radnemu rady miejskiej przypisywac innych zadan, niz wskazane
w ustawie o samorzadzie gminnym. W tym miejscu nalezy wskaza¢, iz w stosunkach publicznoprawnych
(a do takich nalezy dziatalno$¢ i funkcjonowanie organdéw samorzadowych) nie stosuje si¢ zasady co nie jest
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zakazane jest dozwolone, lecz zasade, ze dozwolone jest tylko to, co prawo wyraznie przewiduje, gdyz
stosownie do art. 7 Konstytucji RP organy wtadzy publicznej dziataja na podstawie i w granicach prawa,
a zatem organ stanowigcy gminy obowiazany jest dziata¢ wylacznie w granicach ustanowionego prawa.

W analizowanej uchwale Rada bitgdnie okreslita cel funkcjonowania takiej komisji, jako element
zapewnienia kontroli spolecznej. Wskazang Komisje powota¢ moze Burmistrz Miasta Cieszyna, jako organ
wykonawczy stosownie do dyspozycji art. 33 ust. 3 ustawy o samorzadzie gminnym. Tymczasem kontrola
spoteczna powinna sprowadza¢ si¢ do weryfikacji tego, czy w danym postgpowaniu o przydziat lokali
mieszkalnych zostaty zachowane wszystkie przewidziane uchwatg procedury, jak byly one stosowane i czy
byly stosowane poprawnie. Ocenie w ramach kontroli spotecznej beda zatem podlegaly np. liczby ztozonych
wnioskow, liczby wnioskéw rozpoznanych pozytywnie inegatywnie, przyczyny okreslonej kwalifikacji
wniosku itp. Poddanie kontroli spotecznej trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy musi mie¢ wymiar realny, gwarantujacy mozliwo$¢
faktycznego oddzialywania czynnika spotecznego w zakresie ww. kontroli. Reasumujac zatem, przyznanie
Komisji Mieszkaniowej funkcji kontroli spotecznej nalezy uzna¢ za nieprawidlowe.

W ocenie organu nadzoru tre$§¢ § 27 uchwaty stanowiaca, ze: Wolne lokale mieszkalne o powierzchni
powyzej 80,00 m* w pierwszej kolejnosci przeznacza sie do najmu rodzinom spetniajgcym kryteria dochodowe
okreslone dla najmu lokali mieszkalnych na czas nieokreslony. W przypadku braku osob na liscie
kwalifikujgcych sie do przyznania takiego lokalu, mogg by¢ oddane w najem za stawke czynszu ustalong
w drodze przetargu — nie wypetnia prawidtowo upowaznienia z art. 21 ust. 3b ustawy. Przedmiotowa regulacja
uchwatly nie okre$la kryteriow oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m?
odmiennie od kryteriow wynajmowania innych lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy —
lecz wytacznie zasade pierwszenstwa oddawania tych lokali oraz tryb ich przyznania (w drodze przetargu).

Dalej nalezy wskaza¢, ze regulacja § 25 pkt 1 uchwaly rowniez zostata podjg¢ta z przekroczeniem
upowaznienia ustawowego. W przedmiotowej regulacji uchwaty wskazano, ze:

§ 25. Osoby, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpity
po Smierci najemcy, mogq ubiegaé sie zawarcie z nimi umowy najmu pod warunkiem braku zalegtosci
w oplatach za lokal jezeli:

1) zamieszkiwaly z najemcq w przedmiotowym lokalu ostatnie 3 lata przed opuszczeniem lokalu lub smiercig
najemcy.

W ocenie organu nadzoru powyzsza regulacja uchwaty stanowi przekroczenie delegacji ustawowej
okreslonej w art. 21 ust. 3 pkt 6 ww. ustawy, gdyz stanowi wprowadzenie dodatkowych warunkoéw
okreslajacych zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce
lub w lokalu, w ktorego najem wstapity po $mierci najemcy. Uzaleznienie mozliwos$ci zwarcia umowy najmu
od minimum 3-letniego okresu zamieszkiwania z najemcg (przed jego $miercig, badZ opuszczeniem lokalu)
nie ma oparcia w przepisach prawa (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 pazdziernika
2025 r., sygn. akt III OSK 2064/24). Na marginesie nalezy wskaza¢, ze Rada zobowigzana byla uregulowac
zasady postepowania w stosunku do o0sob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemceg lub w lokalu,
w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy — a nie warunki, jakie te osoby muszg spetnié, aby w ten
najem wstapic.

Dodatkowo nalezy podnie$¢, ze regulacja zawarta w § 19 uchwaty (tabela lp. 2) wprowadzajgca
kryterium kwalifikacji punktowej w zakresie wieku, tj. Przynajmniej jeden z wnioskodawcow jest osobg
petnoletnig, ktora nie przekroczyta 40 roku Zycia — w ocenie organu nadzoru budzi watpliwosci co do
legalnosci, poniewaz ze wzgledu na wiek, réznicuje sytuacj¢ prawng mieszkancow ubiegajacych si¢ o przydziat
mieszkania z zasobu Gminy, przy czym w zaden sposéb Gmina nie wyjasnita dlaczego to kryterium odnosi si¢
wlasnie do wskazanego roku zycia wnioskodawcy.

Za ,jistotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace do skutkow, ktére nie moga by¢
tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty
akt lub jego cze$¢ nie powinien wejs¢ w ogodle do obrotu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest
stwierdzenie niewaznosci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego z moca ex tunc, co powoduje, ze
dany akt, czy jego cze$¢ nie wywoluje skutkéw prawnych od samego poczatku (zob. wyroki Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia: 15 czerwca 2021 r., sygn. akt III OSK 3457/21, 29 wrze$nia 2021 r. sygn. akt I OSK
4382/18, 13 stycznia 2022 r., sygn. akt III OSK 542/21, 23 lutego 2022 r., sygn. akt III OSK 2954/21, publ.
Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych).
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Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwata lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewazno$ci uchwaly lub zarzadzenia w cato$ci lub w cze$ci orzeka organ
nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia dor¢czenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okreslonym
w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, iz uchwala Nr XVIII/241/25 Rady Miejskiej Cieszyna
z dnia 24 wrzesnia 2025 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Cieszyn, zostata podjeta z istotnym naruszeniem obowigzujgcego prawa, co czyni stwierdzenie
jej niewaznos$ci w catosci uzasadnionym i koniecznym.

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 Wojewodzkiego 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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