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Katowice, 21 stycznia 2021 r.

NPILA131.1.66.2021
Rada Miejska w Sosnowcu

Zawiadomienie
0 wszczeciu postepowania

Zawiadamia sig, ze zgodnie z art. 61 § 4 Kodeksu postgpowania administracyjnego (tekst jedn. Dz.
U. 22020 r. poz. 256 ze zm.) w zwigzku z art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie
gminnym (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 713 ze zm.) zostato wszczgte postepowanie nadzorcze
W sprawie stwierdzenia niewaznosci uchwaty Nr 639/XXXV/2020 Rady Miejskiej w Sosnowcu z
dnia 17 grudnia 2020 r. w sprawie zasad oraz kryteriow wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Sosnowiec, w catosci, jako sprzecznej z art. 21 ust. 1 pkt 2 w
zwigzku z art. 21 ust. 3 pkt 1, 6, 6a i 6b ustawy z dnia 21 czerwea 2001 t. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. z2019 r., poz.
1182 ze zm.), dalej jako ,,ustawa’.

Uzasadnienie

Przedmiotowa uchwata Rada Miejska w Sosnowcu ustalila zasady oraz kryteria
wynajmowania lokali wehodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Sosnowiec.

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

Zgodnie zart. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy, rada gminy uchwala: zasady wynajmowania lokali
wehodzacych 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 z art. 21 ust. 3 pkt I — 6b ustawy wynika, iz
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreglaé
w szczegdlnoscei:

1) wysokosé¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie w najem lub podnajem lokalu
na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$é dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajacg stosowanie obnizek czynszu:

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawcee do ich poprawy;
3) kryteria wyboru oséb, ktérym przystuguje pierwszenistwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas

nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wehodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w
innych zasobach; ;

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i
najem socjalny lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postepowania w stosunku do 0séb, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce
lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpity po $mierci najemcy;
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6a) warunki, jakie musi spefnia¢ lokal wskazywany dla osob mepelnosprawnych z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci;

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

Z kolei zgodnie z art. 21ust. 3b. ustawy rada gminy moze w uchwale, o kt6rej mowa w ust. | pkt 2,
okreglié kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m?
odmiennie od kryteriow wynajmowania innych lokali wehodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy.

Roéwniez wymaga zaznaczenia, ze zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy, umowa najmu socjalnego
lokalu, z uwzglednieniem art. 14 ust. 1, moze by¢ zawarta z osoba, ktdéra nie ma tytutu prawnego do
lokalu i ktérej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczaja wysokosci okreslonej w uchwale
rady gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2, z uwzglednieniem art. 21b.

Uchwata rady w sprawie zasad wynajmowania lokali, jako akt prawa miejscowego, powinna
kompleksowo i szczegdtowo regulowaé wszystkie kwestie wskazane w upowaznieniu ustawowym,
majgc na uwadze potrzeby danej spolecznoéei lokalne;. Swiadcezy o tym uzyty w tresci art. 21 ust. 3
ustawy zwrot ,,w szczegdlnosci” wskazujacy, ze materia podlegajaca uregulowaniu w uchwale rady
gminy, nie zostata okreslona w sposéb wyczerpujgcy, z tym, ze wyszczegdlnione przez ustawodawce
w art. 21 ust. 3 ustawy kwestie rada gminy obowigzana jest uwzgledni¢ w uchwale okreslajacej
zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy. Stanowisko
takie wyrazit m.in. Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 17 listopada 2004 r. sygn. akt
OSK 883/04. Pominigcie przez Rade ktérego$ z obligatoryjnych elementéw uchwaty skutkuje
brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na oceng zgodnoscl z
prawem podjetego aktu. Rada Gminy obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia,
udziclonego jej przez ustawe. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez
ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaty, skutkuje za$ istotnym naruszeniem prawa.

Tymczasem przedmiotowa uchwata nie elementéw obligatoryjnych przewidzianych ustawa.

Po pierwsze, Rada Miejska w Sosnowcu nie okredlita wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajacego oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokalu oraz wysokosé dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg stosowanie obnizek
czynszu (art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy). Co prawda, Rada w zawarla w uchwale: Rozdziat 3 "Najem
lokali na czas nieoznaczony za zaplata czynszu, wyliczanego w oparciu o stawki ustalane przez
Prezydenta Miasta Sosnowca", Rozdziat 4 "Najem socjalny lokalu" i wreszcie w Rozdzial 11
"Wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajagca zastosowanie obnizek czynszow',
jednakze ani zawarte w tych rozdzialu normy, ani tez inne przepisy uchwaty nie reguluja, w ocenie
organu nadzoru, materii okreslonej w przepisie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy. We wszystkich tych
regulacjach uchwatodawca odwotuje si¢ do "wysokosci dochodu na osobg w gospodarstwie
domowym" zamiast "dochodu gospodarstwa domowego", jak wymaga tego ustawodawca.

Juz choéby z uwagi na powyzsze, koniecznym stalo si¢ wszczgcie postepowania w sprawie
stwierdzenia niewaznosci uchwaty w catosci.

: Rada Mlejska w.Sosnowcu nie wypehnita takze delegacji ustawowej wynikajgcej z art. 21 ust.
3 pkt 6 ustawy z powodu nieprawidlowego uregulowania zasad postgpowania w stosunku do oséb,
ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu W ktorego najem nie WStqpﬂy po
$mierci najemcy. Rada postanowila bowiem, ze: :

53 TR Prezydent Miasta Sosnowea, po zasiggnigciu opmu Spo{ecznej Komwz Mze.szkamowej, \
na wniosek osoby pozostajgcej w. lokalu, ktorego najemca zmarl, menalezqcej do kregu
uprawnionych do wsigpienia w. stosunek najmu W trybie art. 691 Kodeksu cyw:lnego stale
zamreszku;qce; z najemcq przed jego smzerc:q i spehmchej Ia'yterzum a’ochoa’owe okreslone w § Dl v

1d: BCTASSAE-02A-4CAD-9797-4E0B8S657353



ust. 1 i ust. 3 uchwaty, moze uprawnié do najmu tego lokalu, jezeli osoba ta nie posiada tytulu
prawnego do lokalu lub budynku mieszkalnego. :

2. Prezydent Miasta Sosnowca, po zasiegnieciu opinii Spolecznej Komisji Mieszkaniowej, na

 wniosek osoby ktdra zamieszkiwala i pozostala w lokalu, ktdrego najemcy umowe najmu rozwigzano
z powodu zadluzenia lub innej przyczyny, Po opuszczeniu go przez dotychczasowego najemce lub po
zgonie dolychczasowego najemcy, moze uprawni¢ do najmu tego lokalu po uregulowaniu
zadluzenia czynszowego lub ustaniu przyczyny rozwigzania umowy najmu, jezeli spelnione sq lgcznie
“nastepujgee warunki: e :
1) spetnienia kryterium 3 letniego okresu zamieszkiwania z osobg, ktdref umowe najmu lokalu
rozwiqzano z powodu zadluzenia czynszowego lub innej przyczyny;
2) spelnienia kryterium dochodowe okreslonego w § 9 ust. 1iust. 3 uchwaty;
3) braku tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego;
4) utrzymywania lokalu w nalezytym stanie fechnicznym i sanitarnym;
J) przestrzegania regulaminu porzqdiu domowego:;
6) oplacania odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego,
7) hie wystepowania zaleglosci z tytutu uzywania zajmowanego lokalu.

3. Wnioski 0sob, o ktorych mowa w ust. 1 i ust. 2, przyjmuje i rozpatruje Zarzgdca, kiéry
prowadzi ich rejestr.

§ 32. Zarzqdea ma prawo zawrzeé umowe najmu z osobq bliskg najemcy w rozumieniu art. 691
Kodeksu  cywilnego, pozostalq po wyprowadzeniu sie  najemcy, jezeli okres wspdlnego
zamieszkiwania nie byl krétszy niz 5 lat oraz jezeli brak jest zalegloSci w oplatach czynszu i innych
oplatach z tytulu korzystania z lokalu.

W ocenie organu regulacja ta jest niewystarczajaca do uznania prawidlowosci zrealizowania
delegacji ustawowej. W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 6
ustawy rada gminy powinna ustali¢ zasady postepowania w stosunku do 0s0b, ktore pozostaty
w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapity po $mierci
najemcy. Tym samym obowiazkiem rady gminy jest sformulowanie zasad, ktére beda mialy
zastosowanie do dwoch przypadkéw, w ktorych pierwszy bedzie dotyczyt kategorii podmiotéw (nie
bedacych wspotnajemcami lokalu), ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce, a drugi
bedzie obejmowat podmioty (nie bedace wspdtnajemcami lokalu), ktére po $mierci najemcy
pozostaty w lokalu, ale nie wstapity w jego najem.

Stosownie do tresci art. 691 Kodeksu cywilnego: § 1. W razie s$mierci najemcy lokalu
mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepujq: malzonek niebedgcy wspélnajemcq lokalu, dzieci
najemcy i jego wspétmalzonka, inne osoby, wobec ktérych najemca byl obowigzany do swiadczeh
alimentacyjnych, oraz osoba, kiéra pozostawata Jaktycznie we wspdlnym pozyciu z najemcq.

§ 2. Osoby wymienione w § | wstepujg w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale
zamieszkiwaly z najemeq w tym lokalu do chwili Jjego smierci.

§ 3. Wrazie braku oséb wymienionychw § 1 stosunek najmu lokalu mieszkalnego wygasa.

§ 4. Osoby, ktére wstgpily w stosunek najmu lokalu mieszkalnego na podstawie § 1, mogg go
wypowiedziec z zachowaniem terminéw ustawowych, chociazby umowa najmu byla zawarta na czas
oznaczony. W razie wypowiedzenia stosunku najmu przez niektore z tych 0sob stosunek ten wygasa
wzgledem 0s6b, ktdre go wypowiedzialy.

§ 5. Przepisow § 1-4 nie stosuje sig w razie $mierci Jednego ze wspdinajemcow lokalu
mieszkalnego.

Przepis ten okredla zasady, na ktorych wskazane tam kategorie podmiotéw sg uprawnione do
wstgpienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego. Wymienione w przepisie osoby wstepuja w
stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaly z najemcg w tym lokalu do chwili
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jego émierci. State zamieszkiwanie oznacza, ze lokal ten stanowi centrum Zyciowe okreslonej osoby -
miejsce, w ktorym koncentruje si¢ zycie dzieci obok rodzicéw, osoby nieporadnej przy osobie, ktora
si¢ nig opiekuje. Chodzi zatem o okreslony stan faktyczny, a nie stan prawny (np. miejsce
zameldowania). Wstapienie w stosunek najmu nastgpuje automatycznie — co oznacza, ze osoba, ktora
spetnia warunek stalego zamieszkiwania z najemcg w lokalu, wstgpuje w stosunek najmu z mocy
prawa, i nie jest konieczne nawet podpisywanie z nig nowej umowy, ani tym bardziej jakiekolwiek
dodatkowe unormowania uchwaly organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego.
Albowiem kazda taka proba bedzie nieuprawniong ingerencja w stosunki cywilnoprawne, ktore
zostaly uksztaltowane przez ustawg. W razie braku osob wymienionych w art. 691 § 1 kodeksu
cywilnego stosunek najmu lokalu mieszkalnego natomiast wygasa.

Nalezy zatem stwierdzié, ze regulacje uchwaly mogg normowac tylko takie przypadki, w ktérych
z roznych przyczyn dany podmiot (z przyczyn podmiotowych lub przedmiotowych) nie kwalifikuje
si¢ do tego, aby zostaé objety norma przepisu art. 691 kodeksu cywilnego. Jak wynika bowiem z
przepisu art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy uchwata ma okresla¢ zasady postgpowania w stosunku do 0s6b,
kt6re pozostaty w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po smierci najemey. Tymcezasem konstrukeja
przepisow §§ 31 i 32 uchwaly zawiera regulacje prawne, w ktorych zacieraja si¢ granice pomigdzy
podmiotami uprawnionymi do lokalu mieszkalnego na mocy art. 691 kodeksu cywilnego i
podmiotami, ktére dyspozycja tego przepisu nie sg objete. To oznacza, ze uchwata unormowaniami
przepisu §§ 31 i 32 uchwaty wkroczyta w materi¢ uregulowang aktem wyzszego rzedu, dokonujac
jednoczesnie jej istotnej modyfikacji. Taka za$ praktyka stanowi istotne naruszenie prawa, to jest art.
21 ust. 3 pkt 6 ustawy w zwigzku z art. 691 kodeksu cywilnego, skutkujace stwierdzeniem
niewaznosci uchwaty w tym zakresie.

Niezaleznie od powyzszego, organ nadzoru zwraca uwage na inne istotne naruszenia prawa

zawarte w przedmiotowej uchwale, w tym unormowanie:
- § 18 - jako sprzecznego z art. 7 Konstytucji RP w zw. z art. 21 ust. 3 ustawy, a to poprzez
okreglenie katalogu 0sob uprawnionych do ubiegania si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego,
mimo braku podstawy do wprowadzenia takich regulacji;

- §8ust.2,§10,811,§ 13, §20, §27 ust. 10, § 29 ust. 8, § 31 ust. 1i2, § 43 ust. 9 uchwaty —w
ocenie organu nadzoru niedopuszczalne jest, aby organ, jakim jest Spoteczna Komisja Mieszkaniowa
o przypadkowym skladzie, mial dostgp do danych wrazliwych podmiotow ubiegajacych si¢ o
przydziat mieszkania, danych chronionych na podstawie ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie
danych osobowych (Dz. U. z 2018 r., poz. 1000), a tym samym niedopuszczalne jest upowaznienie
tego organu do udziatu w procesie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Podkresli¢ przy
tym nalezy, iz podstawy do funkcjonowania takiego organu nie stanowi, w ocenie organu nadzoru
przepis art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy. Przewiduje co prawda, on obowiazek okreslenia w uchwale tryb
rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej, jednakze podkresli¢ nalezy, iz
poddanie kontroli spotecznej spraw najmu lokali mieszkaniowych zawieranych na czas nieoznaczony
i najmu socjalnego lokali nie moze odbywac si¢ z pominigciem obowigzujacych przepiséw prawa, w
tym dotyczacych ochrony danych osobowych;

- § 43 ust. 10 uchwaty - jest sprzeczny, zdaniem organu nadzoru z art. 7 Konstytucji RP w zw. z art.
30 ust. 2 pkt ustawy o samorzadzie gminnym, a to poprzez to, w kontekscie ww. regulacji uchwaty,
ze zobowigzuje Prezydenta Miasta Sosnowiec do powotania Spo%ecznej Komisji Mieszkaniowej
ingerujac. tym samym w Jego kompeten(:je; do gospodarowama mieniem komunalnym POdkt‘BS]lC .
‘nalezy, iz Rada gminy jest uprawniona jedynie do okreslama zasad gospodarowama mlemem gmmy .
W postacl -mieszkaniowego zasobu gminy Wy%qczme w zakresxc wymka_]qcym Z: wyraznego :

upowaznienig ud21elonego przez ustawodawce; Samo natomxast gOSpodarowame ]est ]uz wy’cqczna,' e
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kompetencja wojta (burmistrza, prezydenta miasta), o czym stanowi art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o
samorzadzie gminnym. :

Wreszcie na koniec wskaza¢ nalezy, ze § 51 ust. 1 uchwaty stoi w sprzeczndéci z przepisami art.
2 i art. 7 Konstytucji RP. Przewiduje on, iz Wnioski o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego,
zlozone do dnia 31.12.2020 r. zostang rozpatrzone w pierwszym polroczu 2021 r., przy ustalaniu
projektu listy 0s6b oczekujgeych na wydanie skierowania do zawarcia umowy najmu lokalu
komunalnego w oparciu o zapisy uchwaly Rady Miejskiej Nr 96/X/2015 Rady Miejskiej w Sosnowcu
z dnia 24 kwietnia 2015 r. (ze zm.) w sprawie zasad oraz kryteriow wynajmowania lokali
wehodzqgeych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Sosnowiec.

Jednoczesnie, jak wynika z tresci § 50 uchwaty Nr 639/XXXV/2020 Rady Miejskiej w
Sosnoweu z dnia 17 grudnia 2020 r., Rada uchylita uchwate Nr 96/X/2015 Rady Miejskiej w
Sosnoweu z dnia 24 kwietnia 2015 r. i przepis ten wszedt w zycie w tym samym czasie co pozostata
czegs¢ uchwaty tj 12 stycznia 2021 roku (uchwata zostala ogtoszona w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Slqskleﬂo w dniu 29 grudnia 2020 roku). W ocenie organu nadzoru
niedopuszczalnym jest wskazanie, iz do wnioskéw zlozonych do dnia 31 grudnia 2020 roku,
stosowane beda przepisy uchylone, a wigc nie istniejace w obrocie prawnym, dziatanie takie bowiem
nie tylko wprowadza w btad obywateli co do tresci przepiséw jakie beda miaty zastosowanie w ich w
sprawie, ale nadto naktada na Prezydenta Miasta Sosnowiec obowiazek dziatania z pominigciem
obowigzujgcych przepiséw prawa, tj. uchwaly z 17 grudnia 2020 roku. Opisana regulacja podwaza
zatem zasade zaufania obywateli do organéw panstwa oraz zasade legalizmu (art. 2 i art. 7
Konstytucji RP.)

Majac powyzsze na uwadze, wszczecie postepowania w sprawie stwierdzenia niewaznosci
uchwaty w catosci, nalezy uznaé za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie:
Stronie przystuguje prawo zlozenia wyjaénien w sprawie.
Termin na wydanie rozstrzygniecia nadzorczego uplywa z dniem 22 stycznia 2021 r.

Z upowaznienia Wojewody Slaskiego

Iwona Andruszkiewicz
Wydziat Nadzoru Prawnego - Zastepca Dyrektora
Wydzialu Nadzoru Prawnego
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Elektronicznie podpisany przez:
Ilwona Andruszkiewicz
dnia 21 stycznia 2021 r.

SLASKI URZAD WOJEWODZKI
W KATOWICACH
Wydziat Nadzoru Prawnego
40-032 Katowice, ul. Jagiellonska 25

Katowice, 21 stycznia 2021 r.

NPIL4131.1.66.2021
; : Rada Miejska w Sosnowcu
" Zawiadomienie ;
0 wszczeciu postgpowania

Zawiadamia sig, ze zgodnie z art. 61 § 4 Kodeksu postgpowania administracyjnego (tekst jedn. Dz.
U. 22020 r. poz. 256 ze zm.) w zwiazku z art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tekst jedn. Dz. U. 22020 r. poz. 713 ze zm.) zostalo wszczete postepowanie nadzorcze
w sprawie stwierdzenia niewaznogci uchwaty Nr 639/XXXV/2020 Rady Miejskiej w Sosnowcu z
dnia 17 grudnia 2020 r. w sprawie zasad oraz kryteriow wynajmowania lokali wchodzacych w skifad
mieszkaniowego zasobu Gminy Sosnowiec, w calodci, jako sprzecznej z art. 21 ust. 1 pkt 2 w
zwigzku z art. 21 ust. 3 pkt 1, 6, 6a i 6b ustawy z dnia 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokator6w,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. 22019 r., poz.
1182 ze zm.), dalej jako ,,ustawa”,

Uzasadnienie

Przedmiotowa uchwata Rada Miejska w Sosnowcu ustalita zasady oraz kryteria
wynajmowania lokali wehodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Sosnowiec.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru uznal, iz uchwata jest
niezgodna z prawem.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy, rada gminy uchwala: zasady wynajmowania lokali
wehodzacych 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 wehodzacych w sktad mieszkaniowego Zasobu gminy powinny okreslaé
w szczegolnoscei:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg 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 wnioskodawee do ich poprawy;
3) kryteria wyboru o0s6b, ktérym przystuguje pierwszenistwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wehodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w
innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i
najem socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spoteczne;

6) zasady postgpowania w stosunku do oséb, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce
lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy;
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6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla oséb niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci;

6b) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b.

7 kolei zgodnie z art. 21ust. 3b. ustawy rada gminy moze w uchwale, o ktorej mowa w ust. [ pkt 2,
okresli¢ kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?
odmiennie od kryteriéw wynajmowania innych lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy.

Rowniez wymaga zaznaczenia, ze zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy, umowa najmu socjalnego
lokalu, z uwzglednieniem art. 14 ust. 1, moze by¢ zawarta z osoba, ktéra nie ma tytutu prawnego do
lokalu i ktérej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczajg wysokosci okreslonej w uchwale
rady gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2, z uwzglednieniem art. 21b.

Uchwata rady w sprawie zasad wynajmowania lokali, jako akt prawa miejscowego, powinna
kompleksowo i szczegdtowo regulowac wszystkie kwestie wskazane w upowaznieniu ustawowym,
majac na uwadze potrzeby danej spotecznosci lokalnej. Swiadcezy o tym uzyty w tresci art, 21 ust. 3
ustawy zwrot ,,w szczegdlnosci” wskazujacy, ze materia podlegajaca uregulowaniu w uchwale rady
gminy, nie zostata okreslona w sposdb wyczerpujacy, z tym, ze wyszczegolnione przez ustawodawceg
w art. 21 ust. 3 ustawy kwestie rada gminy obowigzana jest uwzgledni¢ w uchwale okreslajgcej
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy. Stanowisko
takie wyrazitl m.in. Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 17 listopada 2004 r. sygn. akt
OSK 883/04. Pominiecie przez Rade ktoregos z obligatoryjnych elementéw uchwatly skutkuje
brakiem petnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na oceng¢ zgodnosci z
prawem podjetego aktu. Rada Gminy obowiazana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia,
udzielonego jej przez ustawe. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez
ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaly, skutkuje zas istotnym naruszeniem prawa.

Tymczasem przedmiotowa uchwata nie elementéw obligatoryjnych przewidzianych ustaws.

Po pierwsze, Rada Miejska w Sosnowcu nie okreslita wysoko$ci dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajacego oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg stosowanie obnizek
czynszu (art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy). Co prawda, Rada w zawarta w uchwale: Rozdziat 3 "Najem
lokali na czas nieoznaczony za zaptata czynszu, wyliczanego w oparciu o stawki ustalane przez
Prezydenta Miasta Sosnowca", Rozdzial 4 "Najem socjalny lokalu" i wreszcie w Rozdziat 11
"Wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszow",
jednakze ani zawarte w tych rozdziatu normy, ani tez inne przepisy uchwaty nie reguluja, w ocenie
organu nadzoru, materii okreslonej w przepisie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy. We wszystkich tych
regulacjach uchwatodawca odwoluje sie do "wysokosci dochodu na osob¢ w gospodarstwie
domowym" zamiast "dochodu gospodarstwa domowego", jak wymaga tego ustawodawca.

Juz choéby z uwagi na powyzsze, koniecznym stalo si¢ wszczgcie postgpowania w sprawie
stwierdzenia niewaznosci uchwaty w catosci.

Rada Miejska w Sosnowcu nie wypetnita takze delegacji ustawowej wynikajacej z art. 21 ust.
3 pkt 6 ustawy z powodu nieprawidfowego uregulowania zasad post@powama w stosunku do 0sob,
ktore pozosta%y w lokalu opuszczonym przez najemcg lub w lokalu, w ktérego najem nie wstqpﬂry po
$mierci najemecy. Rada postanowita bowiem, ze:

§ 31. 1. Prezydent Miasta Sosnowca, po zasiggnigciu opinil Spoleczne] Komisji Mieszkaniowej,

na  wniosek osoby pozostajgcej w lokalu, ktdrego najemca zmarf, nienalezgcej do kregu
uprawnionych do wstgpienia w._stosunek najmu w trybie art. 691 Kodeks'u cywilnego, stale
zamieszkujqcej z najemeq przed. Jego smterczq i spelmcche] Iaytenum dochodowe okreslone w § 9
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ust. 11 ust. 3 uchwaly, moze uprawnié¢ do najmu tego lokalu, jezeli osoba ta nie posiada tytulu
prawnego do lokalu lub budynku mieszkalnego.

2. Prezydent Miasta Sosnowca, po zasiegnigciu opinii Spolecznej Komisji Mieszkaniowej, na
wniosek osoby ktéra zamieszkiwala i pozostata w lokalu, ktérego najemey umowe najmu rozwigzano
'z powodu zadluzenia lub innej przyczyny, po opuszczeniu go przez dotychczasowego najemce lub po

zgonie dotychczasowego najemcy, moze uprawni¢ do najmu tego lokalu po uregulowaniu
zadluzenia czynszowego lub ustaniu przyczyny rozwigzania umowy najmu, jezeli spelnione sq tgcznie
nastgpujgce warunki: ; :
1) spelnienia kryterium 3 letniego okresu zamieszkiwania z osobg, ktérej umowe najmu lokalu
rozwigzano z powodu zadluzenia czynszowego lub innej przyczyny;
2) spelnienia kryterium dochodowe okreslonego w § 9 ust. 1 i ust. 3 uchwaty;
3) braku tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego;
4) utrzymywania lokalu w nalezytym stanie technicznym i sanitarnym;
5) przestrzegania regulaminu porzqdku domowego;
6) optacania odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego;

7) nie wystepowania zalegtosci z tytutu uzywania zajmowanego lokalu.

3. Wnioski 0s6b, o ktérych mowa w ust. 1 i ust. 2, przyjmuje i rozpatruje Zarzgdca, ktéry
prowadzi ich rejestr.

§ 32. Zarzqdca ma prawo zawrzeé umowe najmu z osobq bliskq najemecy w rozumieniu art. 691
Kodeksu cywilnego, pozostalq po wyprowadzeniu sie najemcy, jezeli okres wspdlnego
zamieszkiwania nie byl krétszy niz 5 lat oraz jezeli brak jest zaleglosci w oplatach czynszu i innych
oplatach z tytulu korzystania z lokalu.

W ocenie organu regulacja ta jest niewystarczajaca do uznania prawidtowosci zrealizowania
delegacji ustawowej. W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazyé, ze zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 6
ustawy rada gminy powinna ustali¢ zasady postepowania w stosunku do 0séb, ktére pozostaty
w lokalu opuszezonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po s$mierci
najemcy. Tym samym obowiagzkiem rady gminy jest sformufowanie zasad, ktére bedg miaty
zastosowanie do dwoch przypadkéw, w ktérych pierwszy bedzie dotyczyt kategorii podmiotéw (nie
bedacych wspéinajemcami lokalu), ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce, a drugi
bedzie obejmowal podmioty (nie bedace wspotnajemcami lokalu), ktore po Smierci najemcy
pozostaty w lokalu, ale nie wstapily w jego najem.

Stosownie do tresci art. 691 Kodeksu cywilnego: § 1. W razie $mierci najemcy lokalu
mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepujq: matzonek niebedgcy wspéinajemeg lokalu, dzieci
najemcy i jego wspélmalzonka, inne osoby, wobec ktdrych najemca byl obowigzany do Swiadczen
alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawata faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemcq.

§ 2. Osoby wymienione w § 1 wstepujqg w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale
zamieszkiwaly z najemeg w tym lokalu do chwili jego $mierci,

§ 3. Wrazie braku osob wymienionych w § 1 stosunek najmu lokalu mieszkalnego wygasa.

§ 4. Osoby, ktére wstgpily w stosunek najmu lokalu mieszkalnego na podstawie § I, mogg go
wypowiedziec z zachowaniem termindw ustawowych, chociazby umowa najmu bylta zawarta na czas
oznaczony. W razie wypowiedzenia stosunku najmu przez niektére z tych osob stosunek ten wygasa
wzgledem 0sob, ktore go wypowiedziaty.

§ 5. Przepiséw § 1-4 nie stosuje sie w razie $mierci Jjednego ze wspotnajemcow lokalu
mieszkalnego.

Przepis ten okresla zasady, na ktorych wskazane tam kategorie podmiotdéw sg uprawnione do
wstapienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego. Wymienione w przepisie osoby wstepuja w
stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaty z najemeg w tym lokalu do chwili
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jego smierci. Stale zamieszkiwanie oznacza, ze lokal ten stanowi centrum zyciowe okreslonej osoby -
miejsce, w ktorym koncentruje si¢ Zycie dzieci obok rodzicow, osoby nieporadnej przy osobie, ktéra
sig nig opiekuje. Chodzi zatem o okreslony stan faktyczny, a nie stan prawny (np. miejsce
zameldowania). Wstapienie w stosunek najmu nastgpuje automatycznie — co oznacza, ze osoba, ktora
spetnia warunek statlego zamieszkiwania z najemcg w lokalu, wstepuje w stosunek najmu z mocy
prawa, i nie jest konieczne nawet podpisywanie z nig nowej umowy, ani tym bardziej jakiekolwiek
dodatkowe unormowania uchwaly organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego.
Albowiem kazda taka proba bedzie nieuprawniong ingerencjg w stosunki cywilnoprawne, ktore
zostaly uksztattowane przez ustawe. W razie braku osob wymienionych w art. 691 § 1 kodeksu
cywilnego stosunek najmu lokalu mieszkalnego natomiast wygasa.

Nalezy zatem stwierdzi¢, ze regulacje uchwaly moga normowac tylko takie przypadki, w ktérych
z roznych przyczyn dany podmiot (z przyczyn podmiotowych lub przedmiotowych) nie kwalifikuje
si¢ do tego, aby zosta¢ objety norma przepisu art. 691 kodeksu cywilnego. Jak wynika bowiem z
przepisu art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy uchwala ma okresla¢ zasady postgpowania w stosunku do oséb,
ktére pozostaty w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po $mierci najemcy. Tymczasem konstrukcja
przepisow §§ 31 i 32 uchwaly zawiera regulacje prawne, w ktorych zacieraja si¢ granice pomigdzy
podmiotami uprawnionymi do lokalu mieszkalnego na mocy art. 691 kodeksu cywilnego i
podmiotami, ktore dyspozycja tego przepisu nie sa objete. To oznacza, ze uchwata unormowaniami
przepisu §§ 31 i 32 uchwaly wkroczyla w materi¢ uregulowang aktem wyzszego rzedu, dokonujgc
jednoczesnie jej istotnej modyfikacji. Taka za$ praktyka stanowi istotne naruszenie prawa, to jest art.
21 ust. 3 pkt 6 ustawy w zwigzku z art. 691 kodeksu cywilnego, skutkujace stwierdzeniem
niewaznosci uchwaty w tym zakresie.

Niezaleznie od powyzszego, organ nadzoru zwraca uwage na inne istotne naruszenia prawa

zawarte w przedmiotowej uchwale, w tym unormowanie:
- § 18 - jako sprzecznego z art. 7 Konstytucji RP w zw. z art. 21 ust. 3 ustawy, a to poprzez
okreslenie katalogu 0séb uprawnionych do ubiegania si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego,
mimo braku podstawy do wprowadzenia takich regulacji;

- §8ust.2,§10,§ 11, § 13, §20, §27 ust. 10, § 29 ust. 8, § 31 ust. 1i 2, § 43 ust. 9 uchwaty —w
ocenie organu nadzoru niedopuszczalne jest, aby organ, jakim jest Spoteczna Komisja Mieszkaniowa
o przypadkowym skladzie, mial dostgp do danych wrazliwych podmiotéw ubiegajgcych si¢ o
przydziat mieszkania, danych chronionych na podstawie ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie
danych osobowych (Dz. U. z 2018 r., poz. 1000), a tym samym niedopuszczalne jest upowaznienie
tego organu do udziatu w procesie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Podkreslic przy
tym nalezy, iz podstawy do funkcjonowania takiego organu nie stanowi, w ocenie organu nadzoru
przepis art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy. Przewiduje co prawda, on obowigzek okreslenia w uchwale tryb
rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej, jednakze podkresli¢ nalezy, iz
poddanie kontroli spolecznej spraw najmu lokali mieszkaniowych zawieranych na czas nieoznaczony
i najmu socjalnego lokali nie moze odbywac si¢ z pomini¢ciem obowigzujgcych przepisow prawa, w
tym dotyczacych ochrony danych osobowych;

- § 43 ust. 10 uchwaly - jest sprzeczny, zdaniem organu nadzoru z art. 7 Konstytucji RP' w zw. z art.
30 ust. 2 pkt ustawy o samorzgdzie gminnym, a to poprzez to, w kontekécie ww. regulacji uchwaly,
ze zobowigzuje Prezydenta Miasta Sosnowiec do powo{ama Spoiecznej Komisji :‘Mieszkaniowej
ingerujac tym samym w jego kompetencje do gospodarowama mieniem komunalnym ‘Podkreslic
nalezy, iz Rada gminy jest uprawniona jedynie do okre§lania zasad gospodarowania mieniem gminy
w postaci mieszkaniowego zasobu gminy wquczme W zakre51e wynikajacym z wyraznego /
upowaznienia udzielonego przez ustawodaweg. Samo natom:ast gospodarowame jest JHZ wyfrqcznz} p
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kompetencjg wojta (burmistrza, prezydenta miasta), o czym stanowi art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o
samorzadzie gminnym. -

Wreszcie na koniec wskazaé nalezy, ze § 51 ust. 1 uchwaty stoi w sprzecznosci z przepisami art.
' 2 art. 7 Konstytucji RP. Przewiduje on, iz Wnioski o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego,
zlozone do dnia 31.12. 2020 r. zostanq rozpatrzone w pierwszym potroczu 2021 r., przy ustalaniu-
projektu listy 0s6b oczekujgcych na wydanie skierowania do zawarcia umowy najmu lokalu
komunalnego, w oparciu o zapisy uchwaly Rady Miejskiej Nr 96/X/2015 Rady Miejskiej w Sosnowcu
z dnia 24 kwiemia 2015 r. (ze zm.) w sprawie zasad oraz kryteriow wynajmowania lokali
wchodzqcych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Sosnowiec.

Jednoczednie, jak wynika z tresci § 50 uchwaly Nr 639/XXXV/2020 Rady Miejskiej w
Sosnowcu z dnia 17 grudnia 2020 r., Rada uchylita uchwate Nr 96/X/2015 Rady Miejskiej w
Sosnowceu z dnia 24 kwietnia 2015 r. i przepis ten wszed} w zycie w tym samym czasie co pozostata
czgs¢ uchwaty tj. 12 stycznia 2021 roku (uchwala zostata ogtoszona w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa gle;skiego W dniu 29 grudnia 2020 roku). W ocenie organu nadzoru
niedopuszczalnym jest wskazanie, iz do wnioskéw ztozonych do dnia 31 grudnia 2020 roku,
stosowane beda przepisy uchylone, a wiec nie istniejgce w obrocie prawnym, dziatanie takie bowiem
nie tylko wprowadza w btad obywateli co do tresci przepiséw jakie beda miaty zastosowanie w ich w
sprawie, ale nadto naktada na Prezydenta Miasta Sosnowiec obowigzek dziatania z pominieciem
obowigzujacych przepiséw prawa, tj. uchwaty z 17 grudnia 2020 roku. Opisana regulacja podwaza
~zatem zasade zaufania obywateli do organéw panstwa oraz zasade legalizmu (art. 2 i art. 7

Konstytucji RP.)
Majac powyzsze na uwadze, wszczecie postepowania w sprawie stwierdzenia niewaznoéci

uchwaly w catosci, nalezy uzna¢ za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie:
Stronie przystuguje prawo zlozenia wyjasnien w sprawie.
Termin na wydanie rozstrzygnigcia nadzorczego uptywa z dniem 22 stycznia 2021 r.

Z upowaznienia Wojewody §lqskiego

Iwona Andruszkiewicz
Wydzial Nadzoru Prawnego - Zastepca Dyrektora
Wydziatu Nadzoru Prawnego

Id: BCTA88AE-702A-4CAD-9797-4E0B85657353






UPP - Urzedowe Poswiadczenie Przedtozenia
Identyfikater Poswiadczenia: ePUAPLIPP5471 428

Adresat dokumentu, ktdrego dotyczy poswiadczenie
Nazwa adresata dokumentu: URZAD MIEJSKI W SOSNOWGU
Iderityfikator adresata; f03300gre7 ‘

Rodzaj identyfikatora adresata; ePUAP-D

Nad'awca dokumentu, ktérego doty.éz'_y poswiadczenie
Nazwa nadawey: SLASKI URZAD WOJEWODZKI W KATOWICAGH:
Identyfikator nadawcy: SUW2
Rodzaj identyfikatora nadawey: ePUAR-ID
S : 2% 01, 201
Dane poswiadczenia
Data doreczenia: 2021-01-21T14:13:08. 641
ia poswiac ia; 2021-01-21T14:13:08.64 p
Data w-ytworzenla poswiadczenia: 2021-01-21 n. 13 68. ES_AH INSP TOR
Identyfikator dokumentu, ktdrego dotyczy poswiadczenie: DOK 78589055 ] f

Dane uzupetniajace (opcjonalne) Magdalena Mikler
Rodzaj informacii uzupetniajace]: Zrédto
Wartasc informacii uzupetniajacej: Podwiadezenie wyslawione przez plaiforme ePUAR

Rodzaj informacji uzupetniajgeey: ldentyfikator sPUAP dokumenty
Wartosé informag;ji uzupelniajace]: 76685065

Rodzaj informacji uzupelniajace;: Informacja
Wartosé infarmacji uzupelniajacej: Zgodnie z art 39/ par. 1 k.p.a. pisma powlazane 2 przediozanym dokumentem bedy przesylane za pomocy rodkdw
komunikas|i glektronicznel,

Rodzaj informac]i uzupetniajace]: Pouczenie
Wartas¢ informacji uzupetniajacej: Zgodnie z art 39" par. 1d k.p.a. istnieje mozliwosd rezygnacii z doreczania pism za pomoca srodkow komunikaci
elekironiczne],

Dane dotyczace podpisu

Poswiadczenle zostate padpisane - aby je zweryfikowad nalety uzyé oprogramowania do weryfikac]i podpisu
Lista padpisanych elementdéw (referencji):

referencja 1D-afcd164b12e2856fa5c 055955d7¢3682 :

referencja ID-4ab2cf3b01debbechSchfaszceOSaa + Znak%20sprawy % 3A%20NP 1, 4131 1.66,2024
referencja : #xades-id-91ad078boengacdy bel730362983037
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