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WOJEWODA SLASKI
NPII.4131.1.255.2021 Katowice, dnia 26 marca 2021 r.

Rada Miasta Zabrze

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 13 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst
jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 713 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢é

uchwaty Nr XXX/497/21 Rady Miasta Zabrze zdnia 22 lutego 2021 r. wsprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Zabrze, w czesci
okreslonej w § 8 ust.2 pkt1 uchwaly oraz § 18 ust. 7 uchwaly, w zakresie sformulowania:
(z wyjgtkiem 0sob, ktorym uprawnienie do najmu socjalnego przyznano na podstawie wyroku sqdu),
jako sprzecznej z art. 14 ust. 1 oraz 21 ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.
Dz. U.z2020r. poz. 611), dalej jako: ustawa, w zwigzku zart. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej (Dz. U. z 1997 r., Nr 78, poz. 483), dalej jako: Konstytucja RP.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 22 lutego 2021 r. Rada Miasta Zabrze przyjeta uchwale Nr XXX/497/21
w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Miasta Zabrze, dalej jako: uchwata. W podstawie prawnej uchwaly wskazano: art. 18 ust. 2 pkt 15,
art. 40 ust. 1 iust. 2 pkt3 ustawy o samorzadzie gminnym, a takze art. 21 ust. 1 pkt2 oraz ust. 3
ustawy.

Wskazana uchwata zostata dor¢czona organowi nadzoru w dniu 26 lutego 2021 r.

W toku badania legalno$ci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru uznal, iz uchwala jest
czg$ciowo niezgodna z prawem.

Zgodnie zart. 21 ust. 1 pkt2 ustawy, rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali,
ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy
wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. Natomiast z art. 21 ust. 3 pkt 1 — 6b ustawy wynika, iz
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢
w szczegdlnosci:
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1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg oddanie w najem lub podnajem lokalu
na czas nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgcg stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru 0sob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomi¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale
w innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
1 najem socjalny lokali oraz sposo6b poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postepowania w stosunku do osob, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce
lub w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po Smierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla osob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci;

6b) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b. ustawy (tj. na
zadania wskazane w ustawach o pomocy spotecznej oraz o wspieraniu rodziny i systemie pieczy
zastepczej).

Uchwata rady gminy w sprawie zasad wynajmowania lokali powinna kompleksowo
1 szczegotowo regulowaé wszystkie kwestie wskazane w upowaznieniu ustawowym, majac na
uwadze potrzeby danej spotecznosci lokalnej. Swiadczy o tym uzyty w tredci art. 21 ust. 3 ustawy
zwrot ,,w szczegolnosci” wskazujacy, ze materia podlegajaca uregulowaniu w uchwale nie zostata
okreslona w sposdb wyczerpujacy, ztym ze wyszczegolnione przez ustawodawce w art. 21 ust. 3
ustawy kwestie rada gminy obowigzana jest uwzglednic.

Nalezy rowniez podkresli¢, iz przedmiotowa uchwala stanowi akt prawa miejscowego,
aorgan wykonujagcy kompetencje prawodawcy zawarta Ww upowaznieniu ustawowym jest
obowigzany dziala¢ $ci§le w granicach tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wladzy
publicznej dziataja w granicach ina podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci
(art. 7 Konstytucji RP) wynika, ze zadania i kompetencje, sposob ich wykonania oraz wi¢zi mi¢dzy
podmiotami administracji publicznej sa uregulowane prawnie. Organ stanowiagcy jednostki
samorzadu terytorialnego, realizujac przyshugujace mu kompetencje powinien $cisle uwzgledniad
wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji lub jej
niewypelnienie przez rad¢ przy podejmowaniu uchwaly powinno by¢ traktowane jako istotne
naruszenie prawa, skutkujagce niewaznoscig uchwatly odpowiednio: w zakresie, w ktorym
przekroczono przyznane kompetencje albo w catosci.

Tymczasem wskazane ponizej uregulowania uchwaly nie czynig zado$¢ powyzszym
wymogom i istotnie naruszaja prawo.

Na mocy § 8 ust.2 pkt1 uchwaly, umowy najmu lokalu socjalnego lokali moga by¢
zawierane poza kolejnoscia z osobami, ktére nabyly prawo do takiego najmu na podstawie
orzeczenia sgdowego. Tym samym Rada, realizujac dyspozycje z art. 21 ust. 3 pkt 3 in fine ustawy,
uznata za kryterium pierwszenstwa fakt legitymowania si¢ przez wnioskodawce tytutem prawnym
w postaci orzeczenia sadu, ktére uprawnia go do otrzymania lokalu socjalnego z zasobu
mieszkaniowego gminy.

Nalezy w tym miejscu wskazaé, ze zgodnie zart.4 ust. 2 ustawy, gmina, na zasadach
i w przypadkach okreslonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego i lokale
zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.
Z kolei na mocy art. 14 ust. 1 ustawy, w wyroku nakazujagcym oproznienie lokalu sad orzeka
o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu albo braku takiego uprawnienia wobec
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osob, ktorych nakaz dotyczy. Obowigzek zapewnienia najmu socjalnego lokalu cigzy na gminie
wlasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego oprdznieniu.

Wykladnia obu ww. przepisow wskazuje, ze obowigzek gminy w zakresie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej przez dostarczanie im lokali socjalnych
moze wynika¢ z dwoch odmiennych podstaw prawnych, tj. ogélnych zasad gospodarowania zasobem
mieszkaniowym gminy, uregulowanych na podstawie art.21 ust.3 ustawy, atakze ztytulu
przyznania lokalu wyrokiem sadu, w oparciu o art. 14 ust 1 ustawy. W opinii organu nadzoru, oba
WW. przepisy tworza w istocie odrgbne rezimy prawne dla lokali socjalnych wyodrebnionych
w gminnym zasobie mieszkaniowym, a uchwalodawca lokalny nie moze w uchwale stanowigce]
zasady wynajmowania lokali (czyli zasady ogdlne) regulowac sytuacji prawnej osob, ktorym prawo
do najmu socjalnego lokalu zostato zagwarantowane bezwzglednie na mocy wyroku sadu.

Paragraf 8 ust.2 pkt1 uchwaly ogranicza zatem realizacj¢ przez gming ustawowego
obowigzku dostarczania lokali socjalnych na podstawie art. 14 ust. 1 ustawy, co w rezultacie
prowadzi do ograniczenia w drodze aktu prawa miejscowego (a zatem aktu podustawowego),
ustawowego obowigzku gminy zapewnienia lokalu na podstawie art. 14 ust. 1 ustawy. Jak wskazat
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 25 czerwca 2010 r., sygn. akt 1 OSK 732/10,
CBOSA, artykut 21 ust. 3 pkt 3 ustawy, przyznajgcy radzie gminy kompetencje do ustalenia zasad
pierwszenstwa wynajmowania lokali socjalnych, dotyczy wylgcznie ksztaltowania przestanek
zawierania umow najmu takich lokali na zasadach ogolnych, a nie na podstawie art. 14 ust. 1
ustawy. Ten ostatni przepis ma bowiem w stosunku do art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy charakter przepisu
szczegolnego, wylqczajgcego stosowanie art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy do przypadkow przyznania
uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego na podstawie wyroku sqdu. Artykut 14 ust. 1 ustawy
ksztattuje w sposob samodzielny iwyczerpujgcy zasady postepowania wobec 0sob, ktore nabyty
prawo do lokalu socjalnego na podstawie orzeczenia sqdowego. To sqd w prawomocnym orzeczeniu
oznacza krgg podmiotow uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego na tej podstawie. (podobnie
por. wyroki: Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi: z dnia 29 maja 2014 r., sygn. akt III
SA/Ld 287/14; z dnia 28 marca 2018 r., sygn. akt III SA/Ld 86/18; z dnia 17 kwietnia 2018 r., sygn.
akt IIT SA/Ld 106/18,CBOSA). Uznajac, ze legitymowanie si¢ tytulem prawnym w postaci wyroku
sadowego stanowi kryterium pierwszenstwa w rozumieniu art. 21 ust. 3 pkt 3 in fine ustawy, Rada
wykroczyla zatem poza zakres delegacji, atym samym naruszyla Kkonstytucyjna zasade
praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP), czyli dziatania organdw na podstawie 1 w granicach prawa.

Konsekwencja zakwestionowania § 8 ust. 2 pkt 1 uchwaty musi by¢ takZze uniewaznienie
powigzanego z nim funkcjonalnie § 18 ust. 7 w zakresie sformulowania z wyjgtkiem 0sob, ktorym
uprawnienie do najmu socjalnego przyznano na podstawie wyroku sqdu. Skoro bowiem osoby takie
w ogble nie s3 objete zakresem normowania art. 21 ust. 3 pkt3 ustawy, to uwzglednienie ich
w normie ksztaltujacej procedure przyznania oraz aktualizacji listy osob ubiegajacych si¢ o zawarcie
umowy najmu socjalnego trzeba uznac za bezzasadne.

Wskazane powyzej uchybienia nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen prawa. Za
istotne naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace do skutkow, ktore nie moga by¢
tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa w uchwale powoduje,
ze akt ten pozostaje w wyraznej sprzecznosci z okreslonym przepisem prawnym, a sprzecznos¢ ta
jest oczywista, bezposrednia, i wynika wprost z pordwnania tre$ci przepisu z oceniang regulacja.
Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktérych caty akt lub jego cze$¢ nie powinien wejs¢
w ogole do obrotu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie niewaznosci aktu, czyli
jego wyeliminowanie z obrotu prawnego z mocg ex tunc, co powoduje, ze dany akt lub jego cz¢$¢ nie
wywoluje skutkéw 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
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 24 stycznia 2019 r., sygn. akt II SA/Ol
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859/18, wyrok Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Gdansku z dnia 9 stycznia 2019 r., sygn.
akt II SA/Gd 693/18, CBOSA).

W opinii organu nadzoru, mimo podniesionych powyzej zarzutow majacych charakter
istotnego naruszenia prawa, a takze przy uwzglednieniu sposobu, w jaki Rada zrealizowata wytyczne
wskazane w rozstrzygnigciu nadzorczym z dnia 27 stycznia 2021 r., sygn. NPI.4131.1.81.2021,
mozna poprzesta¢ na czgsciowym stwierdzeniu niewaznosci uchwatly. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze
Rada w zasadniczej czgsci prawidlowo zrealizowata delegacje zart. 21 ust.3 ustawy,
a wyeliminowanie § 8 ust. 2 pkt 1 oraz § 18 ust. 7 w czegSci wskazanej powyzej, nie uniemozliwia
funkcjonowania w obrocie prawnym uchwaty w czesci niezakwestionowane;.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr XXX/497/21 Rady Miasta
Zabrze z dnia 22 lutego 2021 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Zabrze, w czgsci okre§lonej w petitum, nalezy uznaé za
uzasadnione 1 konieczne.

Pouczenie:

Stwierdzenie niewaznoSci uchwaly, zgodnie zart.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 stuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia dorgczenia
rozstrzygnigcia.

Z up. Wojewody Slaskiego

Krzysztof Nowak
Wydziat Nadzoru Prawnego - Dyrektor Wydziatu
Nadzoru Prawnego
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