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Sejmik Wojewédztwa Slaskiego

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 82 ust. 1 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie wojewodztwa (tekst
jedn. Dz. U. 22020 r. poz. 1668 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr V1/34/12/2021 Sejmiku Wojewodztwa Slaskiego z dnia 28 czerwca 2021 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Wojewodztwa Slaskiego,
w calosci, jako sprzecznej z art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz. U. z 1997 r. Nr 78, poz. 483 ze zm.), dalej jako ,,Konstytucja RP” w zw. z art. 20 ust. 4 w zw.
zart. 21 ust. 3 w zw. z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i1 o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 611
ze zm.), dalej jako: ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 28 czerwca 2021 r. Sejmik Wojewodztwa Slaskiego podjat uchwate
Nr V1/34/12/2021 w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad zasobu
mieszkaniowego Wojewodztwa Slaskiego, dalej jako ,juchwata”. Zatacznik do niniejszej uchwaty
stanowia Zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad zasobu mieszkaniowego Wojewodztwa
Slgskiego, dalej: ,,Zatacznik”.

W podstawie prawnej uchwaly wskazano: art. 18 pkt 20 w zwigzku z art. 89 ust. 1 14 ustawy
zdnia 5 czerwca 1998 roku o samorzadzie wojewodztwa w zwigzku zart. 20 ust. 4 w zwigzku
z art. 21 ust. 3 ustawy.

Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 1 lipca 2021 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznal, iz jest ona
niezgodna z prawem.

Zgodnie z art. 20 ust. 4 ustawy Przepisy ust. 2 i 3, art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 oraz art. 21a-2lc
dotyczqce mieszkaniowego zasobu gminy oraz praw iobowiqzkow organow gminy stosuje sig
odpowiednio do mieszkaniowego zasobu innych jednostek samorzqdu terytorialnego oraz praw
i obowigzkow organow takich jednostek.

Zgodnie z art. 20 ust. 2 ustawy Lokale stanowigce mieszkaniowy zasob gminy, z wyjqtkiem
lokali bedgcych przedmiotem najmu socjalnego ilokali, o ktorych mowa wust. 3, mogg byc
wynajmowane tylko na czas nieoznaczony, natomiast art. 20 ust. 3 ustawy stanowi, ze Rada gminy
moze wydzieli¢ w zasobie mieszkaniowym lokale przeznaczone do wynajmowania na czas trwania
stosunku pracy. Zkolei zgodnie zart.21 wust. 1 pkt2 ustawy rada gminy uchwala zasady
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria
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wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezZeli w mieszkaniowym
zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. Ponadto art. 21 ust. 3 ustawy stanowi, ze
Zasady wynajmowania lokali wchodzqgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢
w szczegolnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajqcq oddanie w najem lub podnajem
lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajgcg 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 sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi
lokale w innych zasobach,

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 wstgpily po Smierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla 0s0b niepelnosprawnych,

z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajgcych z rodzaju niepetnosprawnosci;

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

7) (uchylony).

Odnoszac si¢ do kwestii odpowiedniego stosowania ww. przepisow do zasobu
mieszkaniowego innych niz gmina jednostek samorzadu terytorialnego oraz praw i obowigzkéw ich
organéw, nalezy wskaza¢ na stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale sktadu siedmiu
sedziow z dnia 17 stycznia 2013 roku, sygn. akt III CZP 51/12, zgodnie z ktorym w pismiennictwie
trafnie zauwaza sie, ze pojecie ,,odpowiedniosci”
niektore jego postanowienia bedzie mozna stosowal bez Zadnej modyfikacji, inne trzeba bedzie
odpowiednio zmodyfikowac, a jeszcze inne w ogole nie bedzie mozna stosowac.

Organ nadzoru podkresla, iz przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego,
poniewaz zawiera normy o charakterze generalnym i abstrakcyjnym, ustanowione przez ustawowo
okreslony organ administracji publicznej. W panstwie prawa organy wiladzy publicznej dziataja
w granicach i na podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP)
wynika, Ze zadania 1kompetencje, sposob ich wykonania oraz wigzi migdzy podmiotami
administracji publicznej sa uregulowane prawnie. Organ stanowiacy jednostki samorzadu
terytorialnego, realizujgc przystugujace mu kompetencje powinien $cis$le uwzgledniaé wytyczne
zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji lub jej niewypetnienie przez
organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego przy podejmowaniu ww. uchwaty powinno by¢
traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujace niewaznoscig uchwaly odpowiednio:
w zakresie, w ktorym przekroczono przyznane kompetencje albo w calosci. Powyzsze stanowisko
organu nadzoru, potwierdza uzasadnienie wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego oz. we
Wroctawiu z dnia 14 kwietnia 2000 r. (sygn. akt I SA/Wr 1798/99, publ. Centralna Baza Orzeczen
Sadow Administracyjnych), w ktorym stwierdzono, iz opierajgc si¢ na konstrukcji wad
powodujgcych niewaznos¢ mozna wskazaé rodzaje naruszen przepisow, ktore trzeba zaliczy¢ do
istotnych, skutkujqcych niewaznosciqg uchwaty organu gminy. Do nich nalezy naruszenie przepisow
wyznaczajgcych kompetencje do podejmowania uchwal, podstawy prawnej podejmowania uchwat,
przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego - przez wadliwg ich wyktadnie - oraz
przepisow regulujgcych procedure podejmowania uchwat.

stosowania okreslonego przepisu oznacza, ze
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Majac na uwadze powyzsze organ nadzoru stoi na stanowisku, ze art. 20 ust. 4 w zw. z art. 21
ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 21 ust. 3 ustawy stanowi ustawowe upowaznienie dla sejmiku wojewddztwa
do podjecia uchwaly w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego wojewodztwa.

Sejmik Wojewodztwa Slaskiego w § 4 ust. 1 uchwaly postanowit, ze Najem lokali
mieszkalnych, z zastrzezeniem § 5, nastgpuje w drodze przetargu. Tym samym w uchwale
wprowadzono zasade, zgodnie zktorg przetarg stanowi podstawowy tryb wynajmu lokali
wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Wojewoddztwa Slaskiego. Powyzsza regulacja stanowi
naruszenie obowigzujacego prawa. Ustawa o ochronie praw lokatorow nie przewiduje wyboru
najemcow lokali wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego jednostek samorzadu terytorialnego
w drodze przetargu.

Zgodnie zart. 7 wust. 1 ustawy W lokalach wchodzgcych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego wilasciciel ustala stawki czynszu za Im’ powierzchni uZytkowej lokali,
z uwzglednieniem czynnikow podwyiszajgcych Ilub  obniZajgcych ich  wartos¢  uzytkowg,
a w szczegolnosci:

1) potozenia budynku;

2) potozenia lokalu w budynku;

3) wyposazenia budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu,

4) ogolnego stanu technicznego budynku.

Definicja publicznego zasobu mieszkaniowego zostata okreslona w art. 2 ust. 1 pkt 11 ustawy,
ktory stanowi, ze nalezy przez to rozumie¢ lokale wchodzgce w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz lokale stanowigce witasnos¢ innych jednostek samorzqdu terytorialnego lub Skarbu Panstwa.

Organ nadzoru wskazuje, ze obligatoryjnym elementem ustalenia stawki czynszu za wynajem
lokali wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego wojewodztwa jest uwzglednienie czynnikow
wskazanych wart. 7ust. 1 ustawy. Powyzsze znajduje potwierdzenie w orzecznictwie s3adow
administracyjnych. Zgodnie z pogladem Naczelnego Sadu Administracyjnego wyrazonym w wyroku
z dnia 28 kwietnia 2020 roku, sygn. akt I OSK 837/19: Skoro w art. 7 ust. 1 u.o.p.l., ustawodawca
przewidzial, iz ustalajgc stawke czynszu za 1 m kw. powierzchni uzytkowej lokalu wchodzgcego
w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego, jego wlasciciel winien uczynic to z uwzglednieniem co
najmniej czterech, wymienionych w tym przepisie czynnikow, a wsrod ktorych znajduje sie taki
czynnik, jak potozenie budynku, to brak uwzglednienia tego kryterium w uchwale dowodzi tego, iz
uchwata zostala wydana z istotnym naruszeniem prawa. Ponadto Naczelny Sad Administracyjny
wskazal, ze czynniki podwyzszajgce lub obniZajgce wartos¢ uzytkowq lokali okreslone w przepisie
art. 7 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) muszq by¢ w kazdym przypadku uwzgledniane jako
przestanki ustalenia stawki czynszu. Tymczasem, ustalenie stawki czynszu w drodze przetargu jest
obejsciem tego przepisu. (...), niemozliwe jest zawarcie w wysokoSci czynszu ustalonej w drodze
przetargu czynnikow podwyzszajgcych lub obniZajgcych wartos¢ uzytkowq lokali mieszkalnych
(wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 12 marca 2010 roku, sygn. akt I OSK 1657/09).

Organ nadzoru dodatkowo podnosi, ze w odniesieniu do ustalania stawki czynszu, uchwata
narusza ww. przepisy. Przepis § 6 ust. 1 uchwaly stanowi, ze Stawki czynszu ustala sie zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w szczegolnosci na poziomie zapewniajgcym pokrycie kosztow
utrzymania lokalu jak rowniez zapewniajgcym zwrot kapitatu izysk. Z kolei zgodnie z § 6 ust. 2
uchwaly Wywolawcza stawka czynszu do przetargu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu winna by¢
ustalana na zasadach okreslonych wust. 1. Jak wyzej wspomniano, ustalenie stawki czynszu
w drodze przetargu czyni niemozliwym uwzglednienie czynnikow wskazanych w art. 7 ust. 1 ustawy.
Ustalenie wywotawczej stawki czynszu zuwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub
obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu, sita rzeczy oznacza, ze stawka ostateczna, ktorej wysokos¢
warunkuje przebieg licytacji, odbiegataby od wymogdéw okreslonych w art. 7 ust. 1 ustawy.
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Ponadto organ nadzoru wskazuje, ze w konsekwencji przyjecia trybu przetargowego, jako
zasady wylaniania najemcéw lokali wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego wojewodztwa,
Sejmik Wojewodztwa Slaskiego nie wypelnit delegacji ustawowej do okrelenia zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad zasobu wojewoddztwa. Zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 1
12wzw. zart. 20 ust. 4 ustawy, zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad zasobu
mieszkaniowego jednostki samorzadu terytorialnego powinny okresla¢ w szczegolnosci wysokosé
dochodu gospodarstva domowego 1 warunki mieszkaniowe potencjalnego najemcy. Zastosowanie
trybu przetargowego pozostaje w sprzecznosci z powyzsza regulacja, poniewaz w takiej sytuacji
jedyne kryterium wyboru najemcy stanowi wysokos¢ wylicytowanego czynszu.

Nalezy rowniez podkresli¢, ze zastosowanie przetargu wcelu wylonienia najemcy
uniemozliwia poddanie tego trybu kontroli spotecznej zgodnie zart. 21 ust. 3 pkt5 w zwigzku
zart. 20 wust.4 ustawy. W trybie przetargowym nie ma bowiem miejsca na rozpatrywanie
1 zatatwianie wnioskéw o najem lokali.

Ponadto organ nadzoru wskazuje, ze Sejmik Wojewodztwa w sposob nieprawidlowy
okreslit w uchwale zasady postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym
przez najemce¢ lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapity po $mierci najemcy. Zgodnie z § 10
uchwaty Z osobami, ktore pozostaly w lokalu mieszkalnym opuszczonym przez najemce lub w lokalu,
w ktorego najem nie wstgpily po Smierci najemcy moze zosta¢ zawarta umowa najmu pod
warunkiem, Ze:

1) ztozg one wniosek o zawarcie umowy najmu lokalu w zwigzku z opuszczeniem go przez
najemce lub Smiercig najemcy,

2) zamieszkiwaly z najemcq w lokalu do chwili opuszczenia go przez najemce lub Smierci
najemcy,

3) nie posiadajg one zaleglosci z tytutu czynszu, innych optat za uzywanie lokalu oraz opftat
niezaleznych od wlasciciela pobieranych przez wilasciciela,

4) utrzymujq lokal w nalezytym stanie technicznym i sanitarnym oraz nie powodujq szkod lub
zniszczen urzqdzen przeznaczonych do wspolnego korzystania przez mieszkancow,

5) nie uzywajq lokalu niezgodnie z przeznaczeniem,

6) nie wynajety lub nie oddaly do bezptatnego uzywania lokalu lub jego czesci,

7) nie wykraczajq w sposob razqcy lub uporczywy przeciwko porzgdkowi domowemu, czynigc
ucigzliwym korzystanie z innych lokali.

W ocenie organu nadzoru powyzsza regulacja stanowi przekroczenie delegacji wskazanej
w art. 20 ust. 3 pkt 6 w zw. z art. 20 ust. 4 ustawy. W orzecznictwie wskazuje si¢, ze Pojecie zasad
postepowania, o ktorym mowa we wskazanym przepisie uchwaty, oznacza okreslenie trybu (toku)
czynnosci podejmowanych w danej sytuacji. W pojeciu tym nie miesci si¢ okreslanie dla wyzej
wymienionych o0sob dodatkowych warunkow zawarcia umowy najmu lokalu takich jak stale
zamieszkiwanie z dotychczasowym najemcq przez okres minimum 5 lat, wplacenie przez przysztego
najemce kaucji zabezpieczajqcej, regularne optacanie naleznosci z tytutu uzZytkowania lokalu,
catkowite splacenie zobowigzan wobec wiasciciela z tytutu dotychczasowego najmu lokalu
mieszkalnego wraz z odsetkami i ewentualnymi kosztami czy utrzymywanie lokalu w nalezytym stanie
technicznym. Okreslenie dodatkowych kryteriow zawarcia umowy najmu lokalu dla 0sob, ktore
pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstgpily po smierci
najemcy, nie ma oparcia w przepisach prawa i wykracza poza upowaznienie ustawowe okreslone
wart. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy. (wyrok WSA w Lodzi z dnia 15 kwietnia 2021 roku, sygn. akt III
SA/Ld 1002/20).

W dniu 30 lipca 2021 roku do organu nadzoru wptynelo pismo, zawierajace wyjasnienia
w ramach prowadzonego postgpowania nadzorczego. W ocenie organu nadzoru nie zastuguja one na
uwzglednienie. W przedmiotowych wyjasnieniach wskazano, Ze regulacji art. 21 ust. 3 ustawy
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zgodnie z rozstrzygnieciami nadzorczymi prezentowanymi w innych wojewodztwach nie stosuje si¢ do
powiatow i wojewodztw, nie powolujac przy tym zadnego konkretnego rozstrzygnigcia. Organ
nadzoru podkresla, ze rozstrzygnigcia nadzorcze dotyczg zawsze konkretnego przypadku inie sg
wigzace w innych sprawach bedacych przedmiotem postgpowan nadzorczych.

Nalezy podkresli¢, ze w art. 20 ust. 4 ustawy prawodawca przewidzial, ze przepisy art. 21
ust. 3 stosuje si¢ odpowiednio rowniez do zasobu mieszkaniowego innych niz gmina jednostek
samorzadu terytorialnego oraz praw iobowigzkow tych jednostek. Oczywistym jest, ze zadania
gminy w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym maja odmienny charakter niz zadania
wojewddztwa. Niemniej jednak zaréwno lokale gminne jak iwojewddzkie wchodza w sktad
publicznego zasobu mieszkaniowego. Wobec tego ustalanie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad tego zasobu nie moze polega¢ na dowolnosci, a ponadto nie podlegato kontroli
spotecznej. Przejawem powyzszego jest wola prawodawcy wyrazona w art. 7 ust. 1 ustawy, aby
ustalanie stawek czynszu w lokalach wchodzacych w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego
nastgpowalo z uwzglednieniem wskazanych w tym przepisie czynnikdéw, co wyklucza mozliwosé¢
zastosowania trybu przetargowego. Podobnie nalezy odczytywa¢ wymdg odpowiedniego stosowania
art. 21 ust. 3 ustawy do innych niz gmina jednostek samorzadu terytorialnego.

W swietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, iz przedmiotowa uchwata zostata podjeta
z istotnym naruszeniem prawa, co zgodnie ztrescig art. 82 ustawy o samorzadzie wojewddztwa
stanowi przestanke do orzeczenia o jej niewaznosci w catosci.

Pouczenie:

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze stuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac
od dnia doreczenia rozstrzygnigcia.

Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa z dniem
doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Z up. Wojewody Slaskiego

Iwona Andruszkiewicz
Wydzial Nadzoru Prawnego - Zastepca Dyrektora
Wydzialu Nadzoru Prawnego
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