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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NP11.4131.1.391.2024
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 2 maja 2024 1.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 609)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr LXXIX/1044/2024 Rady Miejskiej w Czeladzi z dnia 27 marca 2024 r. w sprawie zasad
wynajmowania i podnajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Czeladz,
w calosci, jako sprzecznej z art. 21 ust. 3 pkt 1, 6 i 6b 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 ,,ustawg”.

Uzasadnienie

Na sesji, ktora odbyla si¢ 27 marca 2024 r. Rada Miejska w Czeladzi podjeta uchwale
Nr LXXIX/1044/2024 w sprawie zasad wynajmowania i podnajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Czeladz.

Jako podstawe prawna przyjecia uchwaty Rada wskazala, m.in. art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy.
Uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru 3 kwietnia 2024 r.

W toku badania legalnosci uchwaly organ nadzoru uznal, Zze zostala ona podjeta z istotnymi
naruszeniami prawa.

W § 20 uchwaly Rada zastrzegta, ze:

1. Osoby, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce, lub w lokalu, w ktorego najem nie
wstgpity po smierci najemcy, zobowigzane sq w terminie 3 miesiecy od zaistnienia tych okolicznosci do ztozenia
u dysponenta lokali wniosku o zawarcie umowy najmu.

2. Po stwierdzeniu przez dysponenta lokali, ze wnioskodawca spetnia warunki okreslone w art. 691
Kodeksu cywilnego, dysponent lokali potwierdza wstgpienie w stosunek najmu.

Zgodnie z trescig art. 691 Kodeksu cywilnego:

§ 1. W razie smierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepujq: matzonek
niebedqgcy wspotnajemcqg lokalu, dzieci najemcy i jego wspotmatzonka, inne osoby, wobec ktorych najemca byt
obowigzany do swiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktora pozostawala faktycznie we wspdlnym pozyciu
Z najemcq.

$ 2. Osoby wymienione w § 1 wstepujq w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaty
z najemcg w tym lokalu do chwili jego smierci.

§ 3. Wrazie braku osob wymienionych w § I stosunek najmu lokalu mieszkalnego wygasa.
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$ 4. Osoby, ktore wstgpily w stosunek najmu lokalu mieszkalnego na podstawie § 1, mogg go
wypowiedzie¢ z zachowaniem terminow ustawowych, chociazby umowa najmu byta zawarta na czas oznaczony.
W razie wypowiedzenia stosunku najmu przez niektore z tych osob stosunek ten wygasa wzgledem 0sob, ktore
go wypowiedzialy.

§ 3. Przepisow § 1-4 nie stosuje sie¢ w razie smierci jednego ze wspotnajemcow lokalu mieszkalnego.

Natomiast w mysl art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy zasady wynajmowania lokali wchodzqcych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegolnosci zasady postgpowania w stosunku do 0sob,
ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstgpily po smierci
najemcy.

Biorac pod uwagg brzmienie powolanych przepisow wskaza¢ nalezy, ze w art. 691 Kodeksu cywilnego
okreslone zostaty przestanki, ktérych ziszczenie bedzie wigzaé sie ze wstapieniem wymienionych w nim oséb
w stosunek najmu z mocy samego prawa. Na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy Rada zostata natomiast
zobowigzana do ustalenia zasad postgpowania z osobami, ktore nie spelniaja wymogdéw wynikajacych
z art. 691 Kodeksu cywilnego, a co za tym idzie, nie moga wejs¢ w stosunek najmu z mocy samej ustawy.

Zestawiajac powyzsze regulacje ustawowe z konstrukcjg przyjetego przez Rade postanowienia nalezy
doj$¢ do wniosku, iz w rzeczywistosci Rada nie okreslita zasad, o ktorych mowa w art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy,
a jedynie wskazata na sposob postgpowania o0sob, ktore wstapity w stosunek najmu ex lege. W tym miejscu
zauwazy¢ bowiem nalezy, ze mimo wystosowanej w ust. 1 zapowiedzi, iz analizowana regulacja bedzie
dotyczy¢ przypadkéw osob, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce, lub w lokalu, w ktorego
najem nie wstapity po $mierci najemcy, to jednak w ust. 2 Rada wyraznie zastrzega, ze dalszy najem bedzie
uzalezniony od spelnienia przestanek ustalonych w art. 691 Kodeksu cywilnego, tj. od spetnienia przestanek,
ktorych ziszczenie wigze sie¢ z automatycznym wstgpieniem tychze osob w stosunek najmu. Z zadnych
postanowien uchwaty nie wynika natomiast, jakie dziatania nalezy podja¢ wzgledem osob, ktore nie spetniaja
warunkow wynikajacych z art. 691 Kodeksu cywilnego.

W dalszej czesci organ nadzoru pragnie wskazaé, iz na mocy art. 21 ust. 3 pkt 6b ustawy Rada zostala
zobowigzana do okre§lenia zasad przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b
ustawy, tj. na wykonywanie innych zadan jednostek samorzqdu terytorialnego realizowanych na zasadach
przewidzianych w ustawie z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (Dz. U. z 2021 r. poz. 2268, z pozn.
zm.) oraz ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastgpczej (Dz. U. z 2022 r.
poz. 447, 1700 i 2140 oraz z 2023 r. poz. 403). Mimo podjecia proby uregulowania ww. materii w § 261 § 27
uchwaty, zdaniem organu nadzoru Rada nie wypehita przyznanej jej delegacji ustawowe;.

Po pierwsze, w analizowanych postanowieniach uchwaly Rada odnosi si¢ wylacznie do mieszkan
treningowych lub wspomaganych, podczas gdy ustawodawca w ww. upowaznieniu nie wprowadza takiego
ograniczenia.

Ponadto, w § 26 i § 27 uchwaty Rada przede wszystkim postuguje si¢ postanowieniami majacymi
charakter informacyjny, nie za$ normatywny. Obowigzek tworzenia przez gminy mieszkan treningowych
i wspomaganych, na ktéry wskazala Rada w § 26 ust. 1 uchwaty, wynika z art. 17 ust. 1 pkt 12 ustawy
o pomocy spotecznej. O konieczno$ci wyrazenia zgody przez Rade na zawarcie porozumienia w sprawie
powierzenia realizacji zadania publicznego (§ 27 ust. 2 uchwaty), stanowi z kolei art. 18 ust. 2 pkt 12 ustawy
o0 samorzadzie gminnym.

Nie ulega watpliwosciom, ze analizowana uchwala stanowi akt prawa miejscowego, a co za tym idzie,
za NSA podkresli¢ wypada, ze [...] akt prawa miejscowego, stanowigcy akt powszechnie obowiqzujgcy na
terenie danej jednostki samorzqdu terytorialnego, nie moze stanowic¢ biuletynu informacyjnego, informujgcego
o tym jakie przepisy regulujg zasady, sposoby i tryb udzielania ulg w splacie naleznosci cywilnoprawnych.
Przede wszystkim nalezy jednak zaakcentowac, ze przepisy uchwaly majgce jedynie charakter informacyjny,
tj. nie zawierajgce zadnej regulacji majgcej charakter normotworczy nalezy uznaé¢ za wykraczajgce poza
delegacje ustawowq i tym samym istotnie naruszajgce prawo. Informacje o regulujgcych dang materie
obowigzujgcych przepisach prawa mogq by¢é umieszczane na stronach internetowych, w ulotkach
informacyjnych czy tez w opracowanych na uzytek mieszkancow wyciggach. [...] Nalezy rowniez zwrocié
uwage na to, ze zawarcie w uchwale wskazanych wyzej ,,informacji”’ moze wywotac¢ u adresatow tych norm
wadliwe przekonanie, ze normy te sq jedynie normami prawa miejscowego, ktore wigzq wylqcznie na obszarze
wlasciwosci lokalnego prawodawcy, a nie wynikajq z przepisow prawa powszechnie obowigzujgcego. Taka
sytuacja jest nie dopuszczalna w swietle hierarchii zZrodel prawa i stanowi nieuprawnione wiejcie prawodawcy



Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -3- Poz. 3723

miejscowego w sfere kompetencji zastrzezonych wylqcznie dla ustawodawcy (por. wyrok NSA z 24.09.2021 r.,
1 GSK 235/21, CBOSA).

Ponadto, charakter informacyjny ma rowniez § 26 ust. 3 analizowanej uchwaty, w ktorym Rada
wskazata, ze Zasady ponoszenia odplatnosci za pobyt w mieszkaniach treningowych lub wspomaganych
okreslone sq odrebnym aktem prawa miejscowego. W przepisie tym Rada nie stanowi o zadnych prawach, czy
obowigzkach, nie odsyla nawet do konkretnych przepisow prawa — a jedynie oznajmia o pewnym stanie,
wynikajacym z art. 97 ust. 5 ustawy o pomocy spoteczne;j.

Biorac pod uwage powyzsze, nie sposob uznac, azeby przyjete przez Rade postanowienia mogly zostaé
ocenione jako wypekiajace delegacje okreslong w art. 21 ust. 3 pkt 6b ustawy.

Zgodnie ze stanowiskiem prezentowanym w orzecznictwie, organ stanowigcy gminy przyjmujac
uchwate w sprawie zasad wynajmowania lokali powinien kompleksowo i szczegdétowo uregulowac wszystkie
kwestie okreslone w delegacji ustawowej z art. 21 ust. 3 ustawy. Jak wyjasnit WSA w Opolu [...] pominiecie
przez rade gminy ktoregos z wymienionych elementow programu skutkuje brakiem petnej realizacji
upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na oceng zgodnosci z prawem podjetego aktu. Rada gminy
obowiqgzana jest bowiem przestrzegac zakresu upowaznienia, udzielonego jej przez ustawe. Niewyczerpanie
zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaty, skutkuje
bowiem istotnym naruszeniem prawa (wyrok WSA w Opolu z 24.06.2021 r., II SA/Op 314/20, CBOSA).

Uwzgledniajac powyzsze wskaza¢ nalezy, ze niewypelnienie przez Rade delegacji okreslonej
w art. 21 ust. 3 pkt 6 i 6b ustawy, nalezy poczytywac jako istotne naruszenie prawa, uzasadniajace stwierdzenie
niewaznosci niniejszej uchwaty w catosci.

Poza powyzszym, uchwata zawiera takze inne istotne naruszenia prawa.

Zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy, organ stanowiacy gminy w uchwale okreslajacej zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy obowigzany jest do ustalenia
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcej oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokosci dochodu gospodarstwva domowego uzasadniajacej
stosowanie obnizek czynszu. Z tresci zacytowanego przepisu wynika, ze kompetencja rady gminy ogranicza si¢
jedynie do ustalenia wysoko$ci ww. dochodu i nie obejmuje zadnych dodatkowych warunkow. W tym miejscu
organ nadzoru pragnie réwniez dodaé, iz z wyjatkiem przypadku okreslonego w art. 21 ust. 3b oraz
konieczno$ci ustalenia wysokosci ww. dochodu, organ stanowiacy gminy wypetniajac delegacje okre$lona
w art. 21 ust. 3 ustawy nie jest wladny do ustanawiania, dookre$lania lub modyfikowania przestanek
umozliwiajgcych ubieganie si¢ przez dana osobe o zawarcie umowy najmu na czas nieokreslony albo umowy
o najem socjalny lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu tejze jednostki samorzadu
terytorialnego. Przestanki te wynikajg bowiem wprost z samej ustawy.

Mimo powyzszego, w § 3 ust. 1 uchwaly Rada zastrzegla, ze Lokale stanowigce mieszkaniowy zasob
gminy mogq by¢ oddane w najem lub podnajem oraz najem socjalny osobom bedgcymi cztonkami wspolnoty
samorzqdowej gminy, zamieszkujgcymi w warunkach kwalifikujgcych sie do ich poprawy. W § 5 uchwaty Rada
wyjasnita natomiast, ze Za warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce, do ich poprawy uwaza sie:

1. zamieszkiwanie w lokalu, w ktorym na kazdg osobe¢ zamieszkujgcq w lokalu przypada mniej niz 10 m?
powierzchni mieszkalnej w przypadku gospodarstwa wieloosobowego, a w przypadku gospodarstwa
Jjednoosobowego mniej niz 15m? powierzchni mieszkalnej lub

2. zamieszkiwanie w lokalu, ktory ze wzgledu na jego polozenie, kondygnacje, wyposazenie techniczne,
wielkos¢ — jest nieodpowiednie dla wnioskodawcy lub osob wspolnie z nim zamieszkujgcych z powodu
warunkow zdrowotnych, potwierdzonych zaswiadczeniem lekarskim lub

3. zamieszkiwanie wnioskodawcy prowadzqcego odrebne gospodarstwo domowe z rodzing lub bytym
wspotmatzonkiem lub

4. zamieszkiwanie wnioskodawcy w Czeladzi, w lokalu wynajmowanym na rynku wtérnym na podstawie
stosownej umowy lub

5. zamieszkiwanie w lokalu osoby niepelnosprawnej lub osoby wymagajgcej stalej opieki, jezeli
charakter niepelnosprawnosci lub schorzenia uniemozliwia dalsze zamieszkiwanie w dotychczasowym lokalu

lub
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6. zamieszkiwanie w lokalach, ktore nie spelniajq warunkow technicznych wymaganych dla pomieszczen
przeznaczonych na staty pobyt ludzi lub

7. objecie prawomocnym wyrokiem stwierdzajgcym popetnienie wobec wnioskodawcy lub osob objetych
wnioskiem przestgpstwa, przez osobe wspolnie z nimi zamieszkujgcq a takze, gdy w rodzinie wnioskodawcy
uruchomiona zostata procedura ,, Niebieskie Karty” lub

8. objecie wnioskodawcy programem wychodzenia z bezdomnosci lub

9. utracenie tytutu prawnego do lokalu niewchodzgcego w sklad mieszkaniowego zasobu gminy wskutek
wypowiedzenia umowy najmu dokonanego na podstawie art. 11 ust. 5 i 7 ustawy.

W odniesieniu do kryterium bycia cztonkiem wspdlnoty samorzadowej, powotac si¢ nalezy na tres¢ art. 4
ust. 1 ustawy, w mysl ktorego tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzqdowej nalezy do zadan wlasnych gminy. W przytoczonym przepisie ustawodawca wskazuje na
wspolnote samorzadowa danej gminy, przez ktoéra rozumie¢ nalezy ogdt mieszkancow tejze gminy (por. art. 1
ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym). Wobec powyzszego, ww. przestanka wynika wprost z ustawy, a Rada
nie powinna ponownie stanowi¢ o niej w przyjmowanym przez siebie akcie wykonawczym. Ponadto, wyjasnic¢
nalezy, ze warunki, jakie musi spetnia¢ dana osoba, aby ubiega¢ si¢ o mozliwo$¢ zawarcia umowy najmu
socjalnego zostaty uregulowane w art. 23 ustawy. Wsrdd nich brak wskazania na konieczno$¢ zamieszkiwania
w warunkach kwalifikujacych si¢ do poprawy okreslonych uchwala Rady. W odniesieniu do najmu socjalnego,
Rada jest jedynie wladna do wskazania wysokosci dochodow gospodarstwa domowego uprawniajacej do
starania si¢ o zawarcie ww. umowy. Rada nie ma jednak kompetencji do wprowadzania innych przestanek
anizeli te, o ktorych stanowi ustawodawca.

Majac na uwadze powyzsze, uznaé trzeba, ze przyjecie przez Rade ww. zastrzezenia stoi w wyraznej
sprzecznosci z regulacjami ustawowymi i stanowi ich nieuprawniong modyfikacje.

Opisane powyzej uchybienia nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen prawa. Za istotne
naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie prowadzace do skutkow, ktore nie mogg by¢ tolerowane
w demokratycznym panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej
sprzecznosci z okreslonym przepisem prawnym, a sprzecznos$¢ ta jest oczywista, bezposrednia, i wynika wprost
z poréwnania tre$ci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt
lub jego cze$¢ nie powinien wejs¢ w ogole do obrotu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie
niewaznosci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego z moca ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy
jego cze$¢ nie wywoluje skutkow prawnych od daty jego podjecia (zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 marca 2017 r., sygn. akt II SA/Wa 2197/16, wyrok Wojewoddzkiego
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;
CBOSA).

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

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznosci uchwaly Nr LXXIX/1044/2024 Rady Miejskiej
w Czeladzi z dnia 27 marca 2024 r. w sprawie zasad wynajmowania i podnajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Czeladz — w catosci, nalezy uzna¢ za uzasadnione i konieczne.
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Pouczenie

Stwierdzenie niewaznosci uchwaly, 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 Wydziatu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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