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Rada Miasta Zabrze

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 1 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst
jedn. Dz. U. 22020 r. poz. 713 ze zm.)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr XXVIII/456/20 Rady Miasta Zabrze z dnia 21 grudnia 2020 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Zabrze, w catosci, jako
sprzecznej z art. 21 ust. 3 pkt 1, 51 6b w zwigzku z art. 4 ust. 1 1 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tekst jedn. Dz. U. z 2020 r., poz. 611), dalej jako "ustawa" oraz art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca
2000 roku o oglaszaniu aktow normatywnych i niektorych innych aktow prawnych (tekst jedn. Dz.
U. z 2019 r. poz. 1461), dalej jako ,,ustawa o oglaszaniu aktow normatywnych” oraz z art. 2 1 art. 88
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 1997 r. Nr 78, poz. 483 ze
zm.), dalej jako "Konstytucja".

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 21 grudnia 2020 r. Rada Miasta Zabrze przyjeta uchwale Nr XXVIII/456/20
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Zabrze.

W podstawie prawnej uchwaly wskazano m.in. art. 21 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 3 ustawy.

Wskazana uchwata zostata dor¢czona organowi nadzoru w dniu 28 grudnia 2020 r.

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

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt2 ustawy: Rada gminy uchwala: zasady wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad 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 zart.21 ust.3 pktl1 —6b wynika, 1z: Zasady
wynajmowania lokali wchodzqcych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslac
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 0sob, 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 izalatwiania 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 osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce
lub w lokalu, w ktorego najem nie wstgpily po smierci najemcy;

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

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

Uchwata rady w sprawie zasad wynajmowania lokali, jako akt prawa miejscowego powinna
kompleksowo i szczegotowo regulowac¢ wszystkie kwestie wskazane w upowaznieniu ustawowym,
majac na uwadze potrzeby danej spotecznosci lokalnej. Swiadczy o tym uzyty w tresci art. 21 ust. 3
ustawy zwrot ,,w szczeg6lnosci” wskazujacy, ze materia podlegajaca uregulowaniu w uchwale rady
gminy, nie zostata okre§lona w sposéb wyczerpujacy, z tym, ze wyszczegolnione przez ustawodawce
w art. 21 ust. 3 kwestie rada miasta obowigzana jest uwzgledni¢ w uchwale okreslajacej zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Stanowisko takie
wyrazil m.in. Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 17 listopada 2004r. (sygn. akt OSK
883/04). Pominigcie przez rade ktorego$ z obligatoryjnych elementéw uchwaly skutkuje brakiem
peinej realizacji upowaznienia ustawowego 1 ma istotny wpltyw na ocen¢ zgodnosci z prawem
podjetego aktu. Rada gminy obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia,
udzielonego jej przez ustawg.

Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania
w drodze uchwaty, skutkuje za$ istotnym naruszeniem prawa.

W ocenie organu nadzoru kwestionowana uchwata nie okresla w sposéb prawidtowy sposobu
poddania spraw rozpatrywania i zatatwiania wnioskdw o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokali kontroli spolecznej (art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy). W zakresie
uregulowania tej materii Rada postanowita w § 19 ust. 1 uchwaty, iz Spofeczng kontrole nad
realizacjg uchwaty sprawuje Spoteczna Komisja Mieszkaniowa. Spoteczna Komisja Mieszkaniowa
opiniuje wnioski osob ubiegajqgcych si¢ o przyznanie prawa do zawarcia umowy socjalnego lokalu
oraz zawarcie umowy najmu lokali mieszkalnych, o ktorych mowa w § 7, § Sust. 1 pkt 5-12, 14§ 16,
§ 16 ust. 2 pkt 3 oraz § 23 uchwaly (ust. 2). Spoteczng Komisje Mieszkaniowg powotuje i odwotuje
Rada Miasta w drodze uchwaty (ust. 3). Regulamin pracy Spotecznej Komisji Mieszkaniowej okresla
Rada Miasta w drodze uchwaly (ust. 4).

Zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy, rada gminy, okreslajac tryb rozpatrywania i zatatwiania
wnioskdw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali socjalnych, winna
dodatkowo ustali¢ sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej. Zgodnie z przepisem art. 21 ust.
3 pkt 5 ustawy, rada w uchwale ma okresli¢c sposdb poddawania tej kontroli ,,spraw trybu
rozpatrywania i zalatwiania wnioskOw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony inajem
socjalny lokali”. Z powyzszego wynika, ze kontroli spotecznej maja by¢ poddane jedynie te
czynnosci, ktore sktadaja si¢ na tryb postepowania. W zwigzku z tym kontrola przybra¢ powinna
charakter formalny, a nie merytoryczny. Kontrola trybu bedzie wiec sprowadzata si¢ do weryfikacji
tego, czy w danym postepowaniu o przydziat lokali mieszkalnych zostaly zachowane wszystkie
przewidziane uchwalg procedury, jak byly one stosowane i czy byty stosowane poprawnie. Ocenie w
ramach kontroli spotecznej beda zatem podlegaly np. liczby zlozonych wnioskow, liczby wnioskdéw
rozpoznanych pozytywnie i negatywnie, dane liczbowe sktadajace si¢ na ocen¢ punktowa wnioskow,
skala ocen jakag w weryfikacji wnioskow stosowal podmiot weryfikujacy, prawidtowos¢ zliczenia
punktacji itp.
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W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze kontrola jest instrumentem prawnym nie zawierajacym
cech wiladczego oddzialywania, wkraczania w dziatalno$¢ podmiotéw kontrolowanych w celu
korygowania tej dziatalnosci. Kontrolg jest ogot czynnosci zmierzajacych do ustalenia faktycznego
stanu rzeczy, polaczony z oceng stanu istniejacego, a wigc zastanego. Polega ona na sprawdzaniu i
ocenianiu okreslonej dzialalnosci lub jakiego$ stanu, za§ jej trescig jest przede wszystkim:
obserwowanie 1 rozpoznawanie danej dziatalnosci lub stanu; ocena tej dziatalnosci lub stanu
prowadzaca do stwierdzenia, ze s3 one prawidtowe lub nieprawidlowe; diagnoza co do przyczyn
ewentualnych nieprawidtowos$ci; sformutowanie wnioskéw odnosnie do przeciwdzialania
powstawaniu nieprawidtowosci w przyszloSci 1 wytycznych prowadzacych do zmiany
nieprawidtowego postgpowania kontrolowanego podmiotu. Kontrola jest zatem pozbawiona wladczej
1 wigzace] ingerencji, przez co nie ma moznosci bezposredniego wplywania i uczestniczenia w
procesie realizacji zadan przez podmiot kontrolowany. Tymczasem, z tresci § 19 ust. 1 uchwaty
wynika, 1z Spoteczna Komisja Mieszkaniowa sprawuje spoteczng kontrole nad realizacja uchwaty.
Uchwatodawca tym samym przyznaje Spotecznej Komisji Mieszkaniowej zbyt szerokie uprawnienia
kontrolne. Wyposaza Komisje w mozliwos¢ kontroli nad realizacjg wszystkich postanowien uchwaty,
podczas gdy zgodnie z ustawa moze poddac kontroli spotecznej jedynie sprawy trybu rozpatrywania
1 zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony 1 najem socjalny lokali. W
tym miejscu nalezy takze podnie$¢, ze przyznanie Spolecznej Komisji Mieszkaniowej prawa
sprawowania kontroli nad realizacjg postanowien calej uchwaly nieuchronnie wigze si¢ z dostgpem
do danych wrazliwych podmiotow ubiegajacych si¢ o przydzial mieszkania, chronionych na
podstawie ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych (Dz. U. z 2018 r., poz.
1000). Tymczasem, nie kazda osoba moze mie¢ dostgp do wskazanych danych. Wprawdzie uchwata
nie precyzuje blizej, jakie konkretnie podmioty beda wchodzily w skiad Spoteczne; Komisji
Mieszkaniowej; sktad ten zostanie bowiem okreslony dopiero uchwata Rady Miasta, wigc moze si¢
okaza¢ ze beda tam wchodzily podmioty zewnetrzne w stosunku do struktur organizacyjnych Urzedu
Miasta. Takie natomiast podmioty nie mogg mie¢ dostepu do danych wrazliwych podmiotow
ubiegajacych si¢ o przydzial mieszkania. Z tre$ci uchwatly nie wynika rowniez jakie dokladnie
zadania Komisja bedzie realizowata. Regulamin pracy tej Komisji — zgodnie z § 19 ust. 4 uchwaty —
okresli bowiem Rada Miasta w drodze uchwaty. Biorgc powyzsze pod uwage, ze organ stanowigcy
gminy decyduje w catosci o jej sktadzie osobowym, zadaniach i sposobie dziatania, nie moze uznac,
ze stanow1 to realng kontrolg spoteczng, wskazang w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy.

Organ nadzoru rowniez wskazuje, ze przedmiotowa Komisja Mieszkaniowa nie powinna bra¢
udziat w procesie przydziatu lokali mieszkalnych wnioskodawcom, gdyz nie bgdzie to stanowié
elementu kontroli spolecznej. Ztresci § 19 ust. 2 uchwaly wynika, iz Spoleczna Komisja
Mieszkaniowa bedzie miata role opiniodawcza, bedzie bowiem opiniowata wnioski 0s6b
ubiegajacych si¢ o przyznanie prawa do zawarcia umowy socjalnego lokalu oraz zawarcie umowy
najmu lokali mieszkalnych, szczegotowo wymienionych w tym przepisie. Jednakze z przepisu tego
nie wynika, czy wskazana Komisja bgdzie opiniowata ztozone wnioski w trakcie trwajacego
postepowania, czy tez wyda opini¢ juz po zakonczonym postegpowaniu o przydziat lokalu, tj. dokona
kontroli (weryfikacji), czy w danym postgpowaniu o przydziat lokali mieszkalnych zostaly
zachowane wszystkie przewidziane uchwatg procedury, jak byty one stosowane i czy byly stosowane
poprawnie. Majac na uwadze, ze to Rada Miasta decyduje o zadaniach i sposobie dzialania ww.
Komisji, w drodze odrgbnej uchwatly, nie mozna ustali¢, jak begdzie wyglada¢ spoleczna kontrola
wykonywana przez ww. Komisjg.

Organ nadzoru zaznacza, iz wyeliminowanie z obrotu prawnego § 19 ust. 1 - 4 uchwaly
spowoduje, ze uchwala zostanie pozbawiona obligatoryjnego elementu z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy,
t]. spotecznej kontroli nad zatatwianiem wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
1 najem socjalny lokali.
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Reasumujac, w ocenie organu nadzoru, Rada Miasta Zabrze nie wypetnila prawidtowo
upowaznienia wynikajacego zart. 21 ust. 3 pkt5 ustawy w zwiazku z art. 7 Konstytucji RP, co
stanowi istotne naruszenie prawa.

W analizowanej uchwale nie dokonano réwniez okreslenia zasad przeznaczania lokali na
realizacje zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b ustawy (art. 21 ust. 3 pkt 6b ustawy), tj. zadan
realizowanych na zasadach przewidzianych w ustawie z dnia 12 marca 2004 r. o0 pomocy spotecznej
oraz w ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny 1 systemie pieczy zastepczej. Zgodnie z
tre$cig art. 7 ustawy o pomocy spotecznej pomocy udziela si¢ osobom i rodzinom w szczegolnosci z
powodu ubdstwa, bezdomnosci czy niepelnosprawnosci. Z kolei z art. 3 ust. 1 ustawy o wspieraniu
rodziny 1 systemie pieczy zastepczej wynika, iz obowigzek wspierania rodziny przezywajacej
trudnosci w wypehianiu funkcji opiekunczo-wychowawczych oraz organizacji pieczy zastepczej, w
zakresie ustalonym ustawa, spoczywa na jednostkach samorzadu terytorialnego oraz na organach
administracji rzadowej. Majac na wzgledzie tres¢ art. 4 ustawy, zgodnie z ktorym obowigzkiem
gminy jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej, w tym gospodarstw
domowych o niskich dochodach, za istotne dla realizacji powyzszego obowigzku nalezy uznad
réwniez uregulowanie przez rad¢ gminy zasad przeznaczania lokali dla beneficjentow pomocy
udzielanej przez gming w ramach pomocy spotecznej oraz wspierania rodziny. Rada w rozdziale 13
uchwaty pomimo obowiazku okreslenia ww. zasad, w § 25 uchwaly zawarla jedynie informacje, ze
gmina przeznacza lokale mieszkalne na realizacje zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b ustawy (ust.
1). Umowa najmu lokalu, o ktorym mowa w ust. 1, moze zosta¢ zawarta z Miejskim Osrodkiem
Pomocy Rodzinie lub podmiotem, do ktorego celow statutowych nalezy wykonywanie innych zadan
jednostek samorzqdu terytorialnego realizowanych na zasadach przewidzianych w ustawie z dnia
12 marca 2004 r. o pomocy spolecznej oraz w ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny
i systemie pieczy zastgpczej (ust. 2). Zdaniem organu nadzoru przepisy te nie wypelniaja
kompleksowo delegacji ustawowej, gdyz nie okreslaja zasad na jakich beda mogly by¢ przeznaczane
lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy na wykonywanie innych zadaf jednostek
samorzadu terytorialnego realizowanych na podstawie wskazanych ustaw.

Zdaniem organu nadzoru Rada nie okre$la rowniez prawidlowo wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajacego oddanie w najem lokalu na czas nieoznaczony. W § 3 ust.
3 uchwaty Rada postanowila, iz O zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego, o ktorym mowa w §
9 ust. 1 pkt 1-2 uchwaty, mogq ubiegac sie osoby spelniajgce warunki okreslone ust. 1-2, ktorych
Sredni miesieczny dochod gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajgcych dzien
ztoZenia oswiadczenia w gospodarstwie domowym wynosil co najmniej 50 % najnizszej emerytury
w gospodarstwie  jednoosobowym 125 %  najnizszej emerytury na kazdego  kolejnego
czlonka gospodarstwa wieloosobowego, jednak nie wigcej niz 400 % najnizszej emerytury
w gospodarstwie jednoosobowym 1200 % najnizszej emerytury na kazdego kolejnego cztonka
gospodarstwa wieloosobowego, obowiqzujgcej w dniu zloZenia oswiadczenia, a oglaszanej
przez Prezesa Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej
"Monitor Polski". Przepisu tego nie stosuje sie¢ do 0sob, o ktorych mowa w§ 7ust. 3pkt 1, § 8, §
1lust. 2, § 13ust. 2,§ 15 § 16, § 22, § 23 oraz § 27 uchwaly. Powolanym wyzej przepisem Rada
okreslita zatem zaréwno minimalng, jak 1 maksymalng wysoko$¢ dochodu warunkujaca oddanie
lokalu w najem na czas nieokre$lony, czym naruszyta art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy. Przepis ten bowiem
jako jedyne kryterium okreslajace krag osob uprawnionych do zawarcia umowy najmu przyjmuje
kryterium dochodowe. Zobowigzuje jednocze$nie rad¢ gminy do okreslenia wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie w najem lokalu na czas nieoznaczony. Nie mozna
jednak, w ocenie organu nadzoru, przyja¢ iz wskazany przepis ustawy upowaznia radg¢, majac na
uwadze pozostate postanowienia ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
1 o zmianie Kodeksu cywilnego, do okreslenia dochodu minimalnego, bez ktorego uzyskiwania
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zawarcie umowy najmu bytoby niemozliwe. Rada uwzgledniajac wyktadni¢ celowosciowg art. 21
ust. 3 pkt 1 ustawy winna zatem ustali¢ wysoko$¢ maksymalnych dochodéw gospodarstwa
domowego. Taka bowiem tylko wysoko§¢ dochodu umozliwi korzystanie z lokali wchodzacych w
sktad zasobu mieszkaniowego jednostki samorzadu terytorialnego osobom i rodzinom najubozszym.
Tymczasem warunek dochodowy ustalony przez Rade prowadzi do sytuacji, kiedy osoba nie
spelniajaca minimalnego kryterium dochodowego niejako z gory wykluczona zostaje z uprawnienia
do skorzystania z zasobu mieszkaniowego gminy. Powyzsze stanowisko znajduje oparcie w
orzecznictwie sagdow administracyjnych, m.in. w wyroku NSA we Wroctawiu z dnia 6 marca 2003 r.
sygn. akt: I SA/Wr 2887/02, oraz WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 23 lutego 2011 r. sygn.
akt: 11 SA/Go 1/11 (publ. CBOSA). Wskazang regulacj¢ nalezy uznal za sprzeczng z prawem
rowniez ze wzgledu na fakt, iz odwotuje si¢ ona do warunkéw okreslonych w § 3 ust. 2 uchwaty,
ktére zostaty zakwestionowane przez organ nadzoru, z przyczyn wskazanych ponizej.

Zdaniem organu nadzoru brak jest rowniez okreslenia wysokosci dochodu uzasadniajacego
oddanie lokalu w najem socjalny lub podnajem. Wprawdzie w § 4 ust. 3 uchwaly Rada Miasta
podjeta probe uregulowania wskazanej materii, jednak regulacja ta nie jest prawidtowa. Ponadto jest
ona powigzana z § 4 ust. 1 uchwaty, ktory zostal zakwestionowany przez organ nadzoru, z przyczyn
podanych ponizej. Majac na uwadze powyzszym nalezy uznaé, iz Rada Miasta nieprawidlowo
zrealizowala delegacje ustawowa z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy.

Za niezgodng z prawem nalezy uzna¢ regulacje zawartg w § 3 ust. 2 uchwaty. W przepisie
tym Rada postanowila, iz o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego mogq ubiegac sie inne
osoby, jezeli: 1) sq zatrudnione na terenie Gminy, 2) przemawiajq za tym szczegolne potrzeby Gminy.
Po pierwsze zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy: ,,Rada Gminy uchwala zasady wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady 1 kryteria wynajmowania
lokali, ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy
wydzielono lokale przeznaczone na ten cel”. Z przepisu tego wynika zatem, iz Rada Miasta ma
uprawnienie do wydzielenia z zasobéw mieszkaniowych gminy lokali, ktorych najem jest zwigzany
ze stosunkiem pracy 1 ustalenia zasad 1 kryteriow wynajmowania takich lokali (art. 21 ust. 1 pkt 2
ustawy). Jednakze w tresci uchwaty Nr XXVIII/456/20 Rady Miasta Zabrze powyzszych zasad i
kryteriow nie okreslita. Po drugie, niedopuszczalne jest zawarcie w niniejszej uchwale postanowienia
dopuszczajacego mozliwo$¢ zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego w oparciu o dowolne
zasady oparte wylgcznie o ogolnikowe pojecie "szczegdlnych potrzeb Gminy". Nalezy podkresli¢, iz
zamiarem ustawodawcy jest, aby gospodarowanie lokalami gminnymi nastgpowalo w oparciu o
precyzyjne, jasne 1 przejrzyste zasady, ktorych spetnienie jest mozliwe do zweryfikowania w procesie
stosowania uchwaty. W oparciu o takie zasady, wynikajace z uchwaty podjetej na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 2 ustawy, wojt gminy, jako dysponent mienia komunalnego z mocy art. 30 ust. 2 pkt 3
ustawy o samorzadzie gminnym, powinien gospodarowaé lokalami gminnymi. Ograniczenie si¢
wytacznie do ogdlnego kryterium "szczegdlnych potrzeb Gminy" bez okreslenia o jakie doktadnie
potrzeby chodzi, nie stanowi poprawne;j realizacji normy kompetencyjnej wynikajacej z art. 21 ust. 1
pkt 2 w zwigzku z art. 21 ust. 3 ustawy.

W § 4 ust. 1 12 uchwaty Rada Miasta okreslita kryteria wyboru o0sob, z ktorymi moga by¢
zawierane umowy najmu lokalu socjalnego. Na mocy art. 4 ust. 1 ustawy do zadan wtasnych gminy
nalezy tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;.
Gmina, na zasadach 1 w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne 1 lokale
zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach
(art. 4 ust. 2 ustawy). Z zasobu mieszkaniowego gmina wydziela czgs$¢ lokali, ktore przeznacza si¢ na
wynajem jako lokale socjalne (art. 22). Umowa najmu lokalu socjalnego, z zastrzezeniem art. 14 ust.
1, moze by¢ zawarta z osoba, ktéra nie ma tytutu prawnego do lokalu i ktorej dochody gospodarstwa
domowego nie przekraczaja wysokos$ci okreslonej w uchwale rady gminy podjetej na podstawie art.
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21 ust. 3 pkt 1 ustawy (art. 23 ust. 2 ustawy). Z powyzszego wynika, ze lokale socjalne zostaty
potraktowane odrgbnie 1 uprawnienie do wynajecia z gminnego zasobu mieszkaniowego lokalu
socjalnego przystuguje osobom spetniajagcym tylko dwa warunki: nie posiadajacym tytutu prawnego
do lokalu oraz spetiajacym kryterium dochodowe okreslone przez rade na podstawie art. 21 ust. 3
pkt 1 ustawy. Skoro wigc ustawodawca wyraznie okres$la kryteria, jakie muszg speinia¢ osoby,
ktérym gmina moze przyzna¢ lokale socjalne, to nie ma podstaw do tego aby wprowadza¢ w uchwale
innych wymogow w tej kwestii. Takie dzialanie jest niewatpliwie niedopuszczalne.

Za sprzeczng z prawem nalezy uzna¢ rowniez regulacj¢ zawarta w § 5 ust. 1 — 4 uchwaty. W
przepisach tych Rada Miasta przewidziata obowigzek weryfikowania przez gming spelniania przez
najemcoOw, z wylgczeniem umow najmu socjalnego lokalu, kryterium wysokosci dochodu
uzasadniajgcego oddanie w najem lub podnajem lokalu oraz uregulowata kwestie ustalania czynszu
w sytuacji, jezeli "$redni miesigczny dochod gospodarstwa domowego najemcy w przeliczeniu na
cztonka gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajacych ztozenie deklaracji jest
wyzszy niz dochod okreslony na podstawie kryteriow zawartych w uchwale rady gminy, o ktorej
mowa w art. 21 ust. 1 pkt 2, dotyczacych wysokosci dochodu gospodarstva domowego
uzasadniajacej oddanie w najem lub podnajem lokalu". Tymczasem, kwestie te zostaty uregulowane
w art. 21c ust. 1, 2 1 5 ustawy. Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem orzecznictwa sadow
administracyjnych, powtarzanie i modyfikacj¢ w aktach prawnych przepisow zawartych w aktach
hierarchicznie wyzszych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne (np. wyrok WSA w Warszawie z dnia 18
marca 2015 r., sygn. akt IV SA/Wa 533/15 1 powotane tam orzecznictwo). Powtarzanie regulacji
ustawowych, badz ich modyfikacja i uzupeklienie przez przepisy uchwaly moze prowadzi¢ do
odmiennej, czy wrecz sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba bowiem liczy¢ si¢ z
tym, ze powtdrzony, czy zmodyfikowany przepis, bedzie interpretowany w konteks$cie uchwaty, w
ktérej go zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czeSciowej zmiany intencji
prawodawcy. Podobny zarzut nalezy odnie$¢ rowniez do § 6 uchwaty, w ktorym Rada zastrzegla, iz
najemcy lokali komunalnych moga ubiegac si¢ o obnizke czynszu na okres 12 miesigcy. Tymczasem,
o okresie, na jaki obnizki mogg by¢ udzielone rozstrzyga wprost przepis art. 7 ust. 3 ustawy.

W § 8 ust. 1 uchwaly Rada Miasta okreslita kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony. Zgodnie z § 8 ust. 1 pkt 151 16
uchwaty umowy najmu lokali na czas nieoznaczony moga by¢ zawierane poza kolejnoscia z
osobami:

- jezeli przemawiaja za tym szczeg6lne potrzeby Gminy (pkt 15),
- jezeli w swietle zasad wspotzycia spotecznego byloby to szczegdlnie uzasadnione (pkt 16).

Zdaniem organu nadzoru Rada Miasta okre$lajac wskazane wyzej przestanki warunkujace
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony postuguje si¢ nieprecyzyjnymi i
blizej nieokreslonymi pojeciami. Z kolei brak precyzyjnego okreslenia przestanki uniemozliwi badz
znacznie utrudni adresatom normy zgodne z nig zachowanie, za$ zakres znaczeniowy tych
nieprecyzyjnych poje¢ bedzie ksztaltowany wylacznie przez organ wykonawczy gminy na etapie
wykonywania uchwaly, w drodze uznaniowej interpretacji. Sytuacja taka powoduje, ze adresat
pozostaje w niepewnosci co do wiasciwej treSci obowigzujacego prawa ze wzgledu na jego
niejasno$¢. Stan niepewno$ci co do treSci obowigzujacego prawa jest niedopuszczalny w
demokratycznym panstwie prawnym i stanowi naruszenie art. 2 Konstytucji RP: ,,Rzeczpospolita
Polska jest demokratycznym panstwem prawnym, urzeczywistniajagcym zasady sprawiedliwosci
spotecznej.” Zasada precyzji w redagowaniu przepisOw prawnych oznacza, ze nalezy tak redagowac
przepisy, by w sposéb jednoznaczny: 1) wyznaczaty adresatom, co 1 w jakiej sytuacji jest zakazane,
nakazane lub dozwolone; 2) okre$laly przestanki ich stosowania przez organy wiadzy publicznej, by
nie byly one oskarzane o arbitralno$¢ w stosowaniu prawa. Niejasno$¢ przepisOw nie powinna
prowadzi¢ do tego, Ze pewne osoby zrezygnuja z korzystania z przyshugujacych im uprawnien tylko
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dlatego, ze nie sg pewne ich zakresu (Wierczynski G., Redagowanie i1 oglaszanie aktow
normatywnych. Komentarz, Oficyna 2009).

W § 13 ust. 1 uchwaty Rada Miasta okreslita, iz: ,,Umowe¢ najmu socjalnego lokalu zawiera
sie na okres co najmniej jednego roku, lecz nie dtuzej niz trzy lata”. W ocenie organu nadzoru zaden
przepis ustawy nie zawiera upowaznienia dla Rady Miasta do okreslenia minimalnego oraz
maksymalnego czasu trwania umowy najmu lokalu socjalnego. Okreslenie w uchwale takiego
przedziatu czasowego, na jaki moze zosta¢ zawarta umowa najmu lokalu socjalnego, uzna¢ nalezy za
przekroczenie upowaznienia ustawowego oraz modyfikacj¢ normy ustawowej. Ustawodawca w art.
23 ust. 1 ustawy postanowit, ze umowe najmu lokalu socjalnego zawiera si¢ na czas oznaczony.
Podkresli¢ nalezy, ze organem uprawnionym do zawierania i przedtuzania uméw najmu w imieniu
gminy jest organ wykonawczy gminy, zatem to on oraz przyszty najemca lokalu jako strony stosunku
cywilnoprawnego, ktorego przedmiotem jest najem lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu
gminy, s3 uprawnieni na zasadach rownorzedno$ci stron do okreSlenia okresu, na jaki zostanie
zawarta umowa, majac na uwadze tre$¢ art. 23 ust. 1 ustawy. Wobec powyzszego nalezato uznac, ze
§ 13 ust. 1 uchwaty w sposéb istotny narusza prawo.

Ponadto nalezy zaznaczy¢, iz zgodnie z art. 23 ust. 3 ustawy, umowe najmu lokalu socjalnego
mozna po uplywie oznaczonego w niej czasu przedtuzy¢ na nastepny okres, jezeli najemca nadal
znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy. W razie wzrostu dochoddéw
gospodarstwa domowego najemcy ponad wysokos$¢ okreslong w uchwale rady gminy uzasadniajace;j
oddanie w najem lokalu socjalnego od dnia ustania najmu do czasu oproznienia takiego lokalu
stosuje si¢ przepisy art. 18 ust. 1 1 2. Majac to na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, ze zasady przedtuzania
umow najmu lokalu socjalnego, zostaty okreslone w ustawie. Rada gminy nie moze powtarza¢ oraz
modyfikowac tych przepisow, jak to uczynita w tresci przepisu § 13 ust. 2 uchwaty.

W § 14 ust. 2 i 3 uchwaly Rada wskazata podmioty, z ktorymi zawierane beda umowy najmu
tymczasowego pomieszczenia oraz wskazata czas trwania wskazanej umowy. Nalezy zaznaczy¢, 1z
wskazane regulacje stanowig powtdrzenie odpowiednio art. 25c¢ oraz art. 25b ustawy, stad tez
konieczne jest stwierdzenie ich niewaznosci.

Przepis § 18 ust. 11 uchwaly, zgodnie z ktorym Osoby, ktore trzykrotnie zrezygnowaty
z przedtozonej im oferty najmu socjalnego lokalu, do ktorego prawo przyznano im z uwzglednieniem
§ 4 ust. 2 uchwaly, zostanqg skreslone z rejestru osob oczekujgcych na zawarcie najmu socjalnego
lokalu jest sprzeczny z celem ustawy 1 tworzy negatywne przestanki materialnoprawne wykraczajace
poza granice zakre$lone delegacja ustawowa. Przepis ten pozostaje w sprzeczno$ci ze
skonkretyzowanym w art. 4 ustawy obowigzkiem gminy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
czlonkéw wspdlnoty spelniajacych kryteria do ubiegania si¢ o lokal z zasobu mieszkaniowego
gminy. Nalozone uchwata ograniczenia sg nieuzasadnionym pozbawieniem uprawnionych do
ubiegania si¢ o najem lokalu z zasobow gminy mozliwosci staran o uzyskanie lokalu najbardziej dla
nich odpowiedniego. Tg regulacja stworzono nieprawidtowa sytuacje, w ktorej gmina faktycznie
wymusi na uprawnionym przyjecie lokalu sposrod zaproponowanych lokali — por. wyrok WSA w
Gorzowie Wielkopolskim z dnia 16 lutego 2011r., sygn. akt II SA/Go 898/10, publikowany w
Centralnej Bazie Orzeczen Sagdow Administracyjnych.

Jako pozbawione podstawy prawnej, organ nadzoru wskazuje réwniez przepisy § 30 ust. 1 — 3
uchwaly, dotyczace obowigzku wptacenia kaucji zabezpieczajacej, jako wymogu warunkujacego
zawarcie umowy najmu lokalu, wysokosci tej kaucji, okreslenia sytuacji, w ktorych kaucji si¢ nie
pobiera. Nalezy podkresli¢, iz kwestie dotyczace kaucji ustawodawca uregulowat w art. 6 ustawy
Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez
najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytulu najmu lokalu, przyshugujacych
wynajmujagcemu w dniu oproznienia lokalu. Kaucja nie moze przekracza¢ dwunastokrotnosci
miesigcznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedlug stawki czynszu obowigzujace; w dniu
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zawarcia umowy najmu. W art. 6 ust. 2 ustawy wskazane zostaly natomiast przypadki, w ktorych
kaucji nie mozna pobiera¢ — jezeli umowa dotyczy najmu lokalu zamiennego lub najmu socjalnego
lokalu; jesli umowa jest zawierana w zwigzku z zamiang lokalu, a najemca uzyskat zwrot kaucji bez
dokonania jej waloryzacji. Zdaniem organu nadzoru skoro ustawodawca postanowit, ze zawarcie
umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie
nalezno$ci z tytutu najmu lokalu, przystugujacych wynajmujacemu w dniu oprdznienia lokalu, a
zatem pozostawil podmiotowi zawierajgcemu umowe najmu kwesti¢ rozstrzygnigcia o koniecznosci
pobrania kaucji, rada nie jest wladna do stanowienia o obowigzku pobierania kaucji, a takze do
okreslania, w jakiej wysokosci kaucja ta bedzie pobierana. Ustawodawca nie przesadzit tym samym
obligatoryjnego charakteru kaucji, oddajac inicjatywe w jej ustanowieniu stronom umowy najmu
lokalu (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 15 grudnia 2011r.,
sygn. akt IV SA/Po 503/11, Centralna Baza Orzeczen Sgdow Administracyjnych). "Z
cywilnoprawnego charakteru kaucji mieszkaniowej wynika, 1z ksztattowanie treSci porozumien
kaucyjnych powinno odbywa¢ si¢ w drodze porozumienia stron z uwzglednieniem wyrazonej w art.
3531 ustawy Kodeks cywilny zasady swobody umow. Natomiast Rada Miasta, jako Ze nie jest strong
umowy najmu, nie jest tez uprawniona ustala¢ kaucji, w tym jej wysoko$ci warunkujacej zawarcie tej
umowy" (zob. wyrok Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Opolu z dnia 22 listopada 2012 r.-
sygn. akt II SA/Op 342/12, Centralna Baza Orzeczen Sqdow Administracyjnych). Z powyzszych
wzgledow za niezgodng z prawem nalezy uzna¢ rowniez regulacje zawarta w § 30 ust. 4 uchwaty, w
ktérej rada postanowita, iz ,,na wniosek najemcy Prezydent Miasta moze w drodze zarzadzenia
wyrazi¢ zgode na rozlozenie kaucji na raty miesieczne, w wysokosci uzaleznionej od sytuacji
materialnej najemcy”.

Ponadto nalezy wskazaé, iz ustalenia Rady Miasta Zabrze dotyczace daty wejscia w zycie
uchwaly nie odpowiadaja wymogom okreslonym w przepisach ustawy o oglaszaniu aktéw
normatywnych i niektérych innych aktéw prawnych. Zawarta w § 33 badanej uchwaty regulacja, o
nastepujacym brzmieniu: uchwata wchodzi w zycie 14 dni po ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa Slaskiego” pozostaje w sprzecznoéci z art. 4 ust. 1 ww. ustawy. W mysl wyzej
wskazanego przepisu ustawy ,,akty normatywne, zawierajace przepisy powszechnie obowigzujace,
oglaszane w dziennikach urzedowych wchodza w zycie po uplywie czternastu dni od dnia ich
ogloszenia, chyba ze dany akt normatywny okresli termin dluzszy”. Wprowadzenie zatem przez
Rad¢ Miasta powyzszego terminu wejscia w zycie uchwaly powoduje brak zachowania wymaganego
art. 4 ust. 1 ustawy okresu vacatio legis, ktory zgodnie z jego brzmieniem powinien wynosi¢, co
najmniej 14 dni. Regulacja przewidujaca nabycie przez uchwale mocy obowiazujacej 14 dni po
ogloszeniu w urzedowym publikatorze pozwala jej zaistnie¢ w obrocie prawnym juz w 14 dniu po
ogloszeniu w dzienniku urzegdowym. Nalezy zatem stwierdzi¢, ze przepis § 33 uchwaty, ktory w
sposob nieuzasadniony nie przewiduje wymaganego prawem okresu vacatio legis, jest sprzeczny z
art. 4 ust. 1 1 2 ustawy o oglaszaniu aktow normatywnych i niektoérych innych aktéw prawnych, a w
konsekwencji takze z art. 88 ust. 1 Konstytucji RP oraz z zasada demokratycznego panstwa
prawnego, wyrazong w art. 2 Konstytucji RP.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewazno$ci uchwaty Nr XXVIII/456/20 Rady
Miasta Zabrze z dnia 21 grudnia 2020 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Zabrze - w catosci, nalezy uznaé za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie

Stwierdzenie niewaznosci uchwaly, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.
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Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze stuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia dorgczenia
rozstrzygniecia.

Z up. Wojewody Slaskiego

Krzysztof Nowak
Wydzial Nadzoru Prawnego - Dyrektor Wydziatu
Nadzoru Prawnego
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