DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA SLASKIEGO

Katowice, dnia 17 sierpnia 2023 r. Podpisany przez

Iwona Andruszkiewicz
Data: 2023-08-17 10:17:31

Poz. 6262

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII1.4131.1.876.2023
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 16 sierpnia 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 11 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
72023 r. poz. 40 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr LVIII/1005/2023 Rady Miejskiej w Dabrowie Gorniczej z dnia 14 lipca 2023 r. w sprawie:
okreslenia zasad i kryteriow wynajmowania lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
przez osobe fizyczng z zasobu spotecznej agencji najmu (SAN), w calosci, jako sprzecznej z art. 22e ust. 1
w zwigzku zart. 22a ust. 1 ustawy zdnia 26 pazdziernika 1995r. o spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa (tekst jedn. Dz.U. z 2023 r. poz. 790 ze zm.), dalej jako: ,,ustawa”, w zwiazku z art. 4 ust. 11 la
ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie
Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 725) oraz z art. 1 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
w zwigzku zart. 2 iart. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78,
poz. 483 ze zm.), dalej jako: ,,Konstytucja RP”.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 14lipca 2023r. Rada Miejska w Dabrowie Gorniczej podjeta uchwale
Nr LVIII/1005/2023 w sprawie okreslenia zasad i kryteriow wynajmowania lokali mieszkalnych lub budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych przez osobg fizyczng z zasobu spotecznej agencji najmu (SAN), dalej jako:
,,uchwata”.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano m.in. art. 22¢ ustawy.
Wskazana uchwatla zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 17 lipca 2023 r.
W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznal, Ze jest ona niezgodna z prawem.

Zgodnie z art. 4 ust. 11 1a ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego:

1. Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzqdowej nalezy do
zadan wlasnych gminy.

la. Zadanie, o ktorym mowa wust. 1, gmina moze realizowal za posrednictwem spolecznych agencji
najmu, o ktorych mowa w art. 22a ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa.

Zgodnie z art. 22a ust. 1 ustawy Spoleczng agencjq najmu jest podmiot prowadzqcy, w celu tworzenia
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzgdowej, dzialalnos¢é polegajgcqg na
dzierzawie lokali mieszkalnych Iub budynkow mieszkalnych jednorodzinnych od ich wiascicieli oraz
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wynajmowaniu tych lokali lub tych budynkow osobom fizycznym wskazanym przez gmine na zasadach
okreslonych w niniejszym rozdziale. Jednocze$nie art. 22b ust. 1 ustawy stanowi, ze Warunkiem prowadzenia
przez SAN dzialalnosci, o ktorej mowa w art. 22a ust. 1, na terenie gminy jest zawarcie przez tg gming umowy
z SAN, zwanej dalej "umowq o wspotpracy”, okreslajgcej co najmniej:

1) liczbe lokali mieszkalnych lub budynkow mieszkalnych jednorodzinnych przeznaczonych do wynajecia
przez SAN osobom fizycznym wskazanym przez gming, w tym liczbe tych lokali lub tych budynkow
przeznaczonych do wynajecia osobom o specjalnych potrzebach mieszkaniowych, w szczegolnosci osobom
niepetnosprawnym lub osobom wychowujgcym co najmniej troje dzieci;

2) zasady wspolfinansowania przez gmine dziatalnosci, o ktorejf mowa w art. 22a ust. 1;
3) zasady sprawozdawczosci, z uwzglednieniem obowigzkow gminy, o ktorych mowa w art. 22h;

4) zasady podziatu odpowiedzialnosci za nieuregulowane naleznosci czynszowe najemcy wzgledem SAN
w przypadku zakonczenia stosunku najmu;

5) zasady kwalifikowania przez SAN 0s6b fizycznych ubiegajgcych si¢ o zawarcie umowy najmu z SAN,
o ile rada gminy dopuszcza takg mozliwosc.

Z kolei zgodnie z art. 22e ust. 1 ustawy: Rada gminy okresla, w drodze uchwaly stanowiqcej akt prawa
miejscowego:

1) kryteria uprawniajgce osobe¢ fizyczng do zawarcia z SAN umowy najmu lokalu mieszkalnego Ilub
budynku mieszkalnego jednorodzinnego,

2) zasady ubiegania sig 0sob fizycznych o zawarcie umowy najmu;
3) kryteria, ktorych spetnienie uprawnia dotychczasowego najemce do zawarcia nowej umowy najmu;
4) sposob weryfikacji spetnienia kryteriow, o ktorych mowa w pkt 1i 3.

Ponadto art. 22e ust. 2 ustawy stanowi, ze: okreslajgc kryteria uprawniajgce do zawarcia umowy najmu,
o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1 i 3, rada gminy dokonuje wyboru sposrod kryteriow, o ktorych mowa w art. 8
ust. 2 pkt 1-4 i 6-13 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2021 r. poz. 2158 oraz z 2022 r. poz. 1561), lub wskazuje
wiasne kryteria.

Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze zgodnie z art. 22f ust. 1 ustawy: Umowe najmu SAN zawiera na czas
oznaczony z osobq fizyczng wskazang przez gmineg, a w przypadku dopuszczenia przez rade gminy mozliwosci
kwalifikowania przez SAN 0sob fizycznych do zawarcia umowy na podstawie art. 22b ust. 1 pkt 5 — umowe
najmu SAN zawiera na czas oznaczony z osobq fizyczng wybrang w sposob okreslony w uchwale, o ktorej
mowa w art. 22¢ ust. 1. Ponadto art. 22f ust. 4 stanowi, ze: W przypadku wygasniecia umowy najmu, na
wniosek dotychczasowego najemcy spetniajqgcego kryteria, o ktorych mowa w art. 22e ust. 1 pkt 3, SAN zawiera
Z nim nowg umowe najmu.

Organ nadzoru podkres§la, iz przedmiotowa uchwala stanowi akt prawa miejscowego, a organ
wykonujacy kompetencje prawodawcy zawartg w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziata¢ $cisle
w granicach tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wiadzy publicznej dzialaja w granicach ina
podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadno$ci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, Ze zadania
i kompetencje, sposob ich wykonania oraz wig¢zi migdzy podmiotami administracji publicznej sg uregulowane
prawnie. Organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przystugujace mu kompetencje
powinien $cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji
lub jej niewypetnienie przez Rade przy podejmowaniu ww. uchwaty powinno by¢ traktowane jako istotne
naruszenie prawa, skutkujace niewazno$cia uchwaly odpowiednio: w zakresie, w ktorym przekroczono
przyznane kompetencje albo w catosci.

W ocenie organu nadzoru ztreSci powyzszych przepisow wynika, Zze celem dzialalnosci spotecznej
agencji najmu jest tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;j.
Tym samym nalezy uznaé, ze adresatami uchwaly podejmowanej na podstawie art. 22e ust. 1 ustawy
sg cztonkowie wspolnoty samorzadowej gminy, ktorej przedmiotowa uchwata dotyczy. Jak bowiem stanowi
art. 1 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym: Mieszkarncy gminy tworzq z mocy prawa wspolnote samorzgdowq.
W sktad wspdlnoty samorzadowa wchodza zatem osoby fizyczne przebywajace na terenie danej gminy
z zamiarem statego pobytu. W konsekwencji warunkiem skorzystania z mozliwosci ubiegania si¢ o zawarcie ze
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spoteczng agencjg najmu umowy najmu lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego, jest
aktualne zamieszkiwanie potencjalnego wnioskodawcy na terytorium gminy objetej regulacjami uchwaty
podjetej na podstawie art. 22¢ ust. 1 ustawy.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy wskazaé, ze z tresci kwestionowane;j
uchwaty nie wynika, ze o zawarcie umowy najmu ze spoteczng agencja najmu (dalej: SAN) moga ubiegac si¢
wylacznie cztonkowie wspolnoty samorzadowej Gminy Dabrowa Gornicza. W § 3 ust. 1 pkt 1 uchwaty Rada
Miejska w Dabrowie Gorniczej okreslita kryteria uprawniajace osobe fizyczng do zawarcia umowy najmu
w sposoOb nastepujacy: O zawarcie umowy najmu moze ubiegac sie osoba fizyczna, jezeli spetnia nastepujgce
kryteria:

1) Sredni miesieczny dochéd w gospodarstwie domowym wnioskodawcy —osiggniety w roku
kalendarzowym poprzedzajgcym rok ztozenia wniosku, nie jest wyzszy niz limit dochodowy,

2) zadna osoba wchodzgca w sktad gospodarstwa domowego wnioskodawcy nie byta w okresie ostatnich
2 lat przed zlozeniem wniosku i nie jest wlascicielem lokalu mieszkalnego lub jednorodzinnego budynku
mieszkalnego na terytorium Polski, z ktorego moze korzysta¢ dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oraz
w ciggu ostatnich 2 lat nie przystugiwalo jej i nadal nie przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu, ktorego przedmiotem byt lub jest lokal mieszkalny, z ktorego moze korzystaé dla zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych oraz w ciggu ostatnich 2 lat nie posiadata i obecnie nie posiada tytutu prawnego
do nieruchomosci, ktorej zbycie lub z ktorej pozytki dawaly lub dajg mozliwos¢ zabezpieczenia potrzeb
mieszkaniowych we wiasnym zakresie.

Ponadto w § 3 ust. 1 pkt2 lit. a-n uchwaly Rada wprowadzita, niezaleznie od kryteridéw okreslonych
w przywotanym wyzej ust. 1 pkt 1 tego przepisu, dodatkowe kryteria podlegajace ocenie punktowej, sposrod
ktoérych wnioskodawca musi spetni¢ co najmniej jedno. Jako dodatkowe kryterium Rada zawarta, w § 3 ust. 1
pkt 2 lit. ¢ uchwaty, fakt zamieszkiwania przez wnioskodawce w Dabrowie Gorniczej, odpowiednio od 2 do
4 lat (5 punktéw), od 5 lat do 7 lat (10 punktow) oraz od 8 lat i powyzej (15 punktéw). Z powyzszego wynika
zatem, ze fakt zamieszkiwania na terytorium Dabrowy Gorniczej stanowi jedynie dodatkowe, punktowane
kryterium, ktérego zreszta wnioskodawca nie musi speiniaé, jezeli jednoczesnie spetni ktérekolwiek inne
kryterium wskazane w § 3 ust. 1 pkt 2 uchwaty.

W konsekwencji nalezy uznaé, ze kwestionowana uchwata pozostaje sprzeczna z celem ustawy, ktory
polega¢ ma na tworzeniu warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej. Tym
samym podmiotami uprawnionymi na mocy uchwaty winni by¢ wytacznie mieszkancy Dabrowy Goérniczej,
podczas gdy z tresci kwestionowanego aktu nie wynika, aby fakt zamieszkiwania na terenie Gminy stanowit
wymog niezbedny zawarcia umowy z SAN. Rada nie zrealizowata zatem w sposob prawidtowy upowaznienia
ustawowego zawartego w art. 22e ust. 1 ustawy, nie precyzujac, ze osobami ubiegajacymi si¢ o zawarcie
umowy z SAN mogg by¢ wylacznie mieszkancy Gminy, a konsekwencji dopuszczajac do ubiegania si¢
o zawarcie umowy z SAN rowniez osoby spoza wspoOlnoty samorzadowej Gminy Dgbrowa Gornicza.
Przepisami niniejszej uchwaty zwigzany jest rowniez SAN, ktory, na mocy § 4 ust. 1 uchwaty, odpowiedzialny
jest za nabor osob irodzin objetych wsparciem w ramach zadania publicznego, a wigc obowigzany jest
rozpatrze¢ wnioski ztozone przez osoby fizyczne ubiegajace si¢ o zawarcie umowy najmu, a nastgpnie zawrzec
takie umowy z osobami wybranymi w oparciu o okre§lone przez Rad¢ Miejska kryteria. Przepisy uchwaty
nie dajg podstaw do nierozpatrywania wnioskow sktadanych przez osoby, ktére nie sg mieszkancami Dabrowy
Gorniczej.

Powyzsze nalezy uzna¢ za istotne naruszenie art. 2 Konstytucji RP, ktéry stanowi, ze Polska jest
demokratycznym panstwem prawnym, urzeczywistniajacym zasady sprawiedliwo$ci spotecznej. Wsrdd
szczegotowych regut wyprowadzonych z art. 2 Konstytucji RP wymienia si¢ m.in. podziat wladz, niezawistos§¢
sadow 1 prawo kazdego do sadu, do uczciwego oraz bezstronnego wymiaru sprawiedliwosci, przestrzeganie
zasad poprawnego prawotworstwa, jawnoS$¢ ijasnos¢ prawa, niedzialanie prawa wstecz (P. Winczorek
»~Komentarz do Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., wyd. Liber, Warszawa 2000,
s. 15). Nalezy réwniez wskazaé, iz Trybunal Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z dnia 22 maja 2002 r.
(sygn. akt K 6/02, publ. Dz. U.z2002r., nr78, poz.715) wyjasnil, Ze przepisy prawne musza by¢
formutowane w sposdb poprawny, precyzyjny ijasny. Wymodg jasnos$ci oznacza nakaz tworzenia przepisOw
klarownych i zrozumialych dla ich adresatow, ktorzy od racjonalnego ustawodawcy oczekiwaé moga
stanowienia norm prawnych niebudzacych watpliwos$ci co do tresci naktadanych obowigzkow i przyznawanych
praw. Z tak ujetej zasady okreslono$ci wynika, ze kazdy przepis prawny winien by¢ skonstruowany poprawnie
z punktu widzenia jezykowego 1 logicznego — dopiero spetnienie tego warunku podstawowego pozwala na jego
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ocen¢ w aspekcie pozostalych kryteriow. Naruszeniem ww. przepisu Konstytucji RP jest stanowienie
przepisow niejasnych, wieloznacznych, ktoére nie pozwalajag obywatelowi na przewidzenie konsekwencji
prawnych jego zachowan.

Konstrukcja przepisow uchwaty nie pozwala na wyeliminowanie z jej tresci przepisoOw dotknietych wada
istotnego naruszenia prawa w celu przywrocenia stanu zgodnosci z prawem. W $wietle powyzszego konieczne
jest stwierdzenie niewazno$ci przedmiotowej uchwaty w catosci.

Ponadto w ocenie organu nadzoru Rada naruszyla art. 22e ust. 1 pkt2 ustawy stanowiac w § 4 ust. 4
uchwaty, ze: Wzor wniosku zostanie okreslony zarzqdzeniem Prezydenta Miasta Dgbrowa Gornicza.
Tymczasem zgodnie z art. 22e ust. 1 pkt 2 ustawy do kompetencji Rady nalezy okreslenie zasad ubiegania si¢
0s6b fizycznych o zawarcie umowy najmu. Nakladajac na Prezydenta Miasta obowigzek wydania zarzadzenia
okreslajacego wzor wniosku o ubieganie si¢ o zawarcie umowy najmu z SAN, Rada naruszyta zakaz
subdelegacji kompetencji prawotworczych uprawniajacych do okreslenia zasad, o ktorych mowa w art. 22e
ust. 1 pkt 2 ustawy. Nalezy bowiem zwroci¢ uwage, ze zgodnie z § 4 ust. 6 uchwaty weryfikacja spetnienia
kryteriow okre§lonych w § 3 ust. 1 uchwaly nastgpuje na podstawie wniosku oraz dolaczonych do niego
dokumentow, a ponadto weryfikacji tej dokonuje SAN. Nalezy wskaza¢, ze unormowanie okreslonej materii
w drodze zarzadzenia jest dopuszczalne w zakresie, w jakim zawarte w nim normy adresowane sg do jednostek
podlegltych organowi wykonawczemu gminy. Tymczasem wzor wniosku o zawarcie umowy najmu z SAN ma
wptyw ma ksztattowanie sfery uprawnien adresatow uchwaty w ramach procedury ubiegania si¢ o zawarcie
WW. UMOWY.

Za sprzeczne zprawem nalezy uznaé réwniez zapisy § 1uchwaly, stanowigce powtorzenie
przepisow art. 4 ust. 1 i la ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego oraz art. 22b ust. 1 ustawy. W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze organ stanowiacy gminy
obowigzany jest do formulowania regulacji uchwaty wyltacznie na podstawie i w granicach upowaznienia
ustawowego. Wobec powyzszego, Rada Miejska nie posiada upowaznienia do podejmowania regulacji
przekraczajacych delegacje ustawowa oraz do powtarzania lub tez modyfikowania przepisow ustawowych.
Powtarzanie przepisami stanowionymi przez organy jednostek samorzadu terytorialnego przepisow
ustawowych jest niezgodne =z zasadami legislacji istanowi wykroczenie poza zakres ustawowego
upowaznienia. Powtarzanie przepiséw ustawy moze réwniez wypaczy¢ ich sens. Trzeba bowiem liczy¢ sie
z tym, ze powtdrzony przepis bedzie interpretowany w kontek$cie uchwaty, co moze spowodowac catkowita
lub czgéciowa zmiang intencji prawodawcy (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego Os$rodek
Zamiejscowy w Lublinie z dnia 28 lutego 2003 r., sygn. akt I SA/Lu 882/02; wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 30 wrze$nia 2009 r., sygn. akt II OSK 1077/09 oraz z dnia 7 kwietnia 2010 .,
sygn. akt II OSK 170/10; wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 15 stycznia
2013 r., sygn. akt IV SA/GI 391/12; wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w L.odzi z dnia 8 lutego
2017 r., sygn. akt Il SA/Ld 35/17; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia
12 lutego 2020 r., sygn. akt III SA/Wr 555/19, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych).

Powyzej opisane 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 okre§lonym przepisem prawnym, a sprzeczno$¢ ta jest oczywista, bezposrednia, iwynika wprost
z pordwnania tre$ci przepisu z oceniang regulacjg. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt
lub jego czg$¢ nie powinien wejs¢ w ogdle 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 czegs¢ nie wywoluje skutkow prawnych od daty jego podjecia (por. wyrok Wojewodzkiego Sqdu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 marca 2017 r., sygn. akt II SA/Wa 2197/16, wyrok Wojewddzkiego
Sgdu Administracyjnego w Opolu z dnia 24 stycznia 2019 r., sygn. akt Il SA/Ol 859/18, wyrok Wojewddzkiego
Sqdu Administracyjnego w Gdansku z dnia 9 stycznia 2019 r., sygn. akt Il SA/Gd 693/18).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwala 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 dtuzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okre§lonym
w art. 90.

Majgc powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewazno$ci uchwaty Nr LVIII/1005/2023 Rady Miejskiej
w Dabrowie Gorniczej z dnia 14 lipca 2023 r. w sprawie: okreslenia zasad i kryteriow wynajmowania lokali
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mieszkalnych Iub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych przez osobe fizyczng z zasobu spolecznej agencji
najmu (SAN), w catosci, nalezy uzna¢ za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie

Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly, 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 Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia dorgczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Zastepca Dyrektora Wydzialu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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