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Rada Gminy Jaworze

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 1 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2020 r. poz. 713)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XVIII/185/2020 Rady Gminy Jaworze z dnia 9 lipca 2020 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Jaworze oraz
tymczasowych pomieszczen, w cato$ci, jako sprzecznej z art. 21 ust. 1 pkt 2 w zwiazku z art. 21 ust.
3 pkt 1, 6, 6a 1 6b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. 22019 r., poz. 1182 ze zm.), dalej

jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 9 lipca 2020 r. Rada Gminy Jaworze przyjeta uchwate Nr XVIII/185/2020 w
sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Jaworze
oraz tymczasowych pomieszczen. W podstawie prawnej uchwaty wskazano przepis art. 18 ust. 2 pkt
15, art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym 1 art. 21 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 3 ustawy.

Wskazana uchwata zostata dor¢czona organowi nadzoru w dniu 15 lipca 2020r.

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

Zgodnie zart. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy, rada gminy uchwala: zasady wynajmowania lokali
wchodzacych 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 1 — 6b ustawy wynika, iz
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢

w szczegdlnosci:
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1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie w najem lub podnajem lokalu
na czas nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgcg stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

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

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezagcych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale
w innych zasobach;

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

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

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

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

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 osobg, ktora nie ma tytutu prawnego do
lokalu 1 ktorej 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 1 szczegotowo regulowac wszystkie kwestie wskazane w upowaznieniu ustawowym,
majac na uwadze potrzeby danej spolecznosci lokalnej. Swiadczy o tym uzyty w tresci art. 21 ust. 3
ustawy zwrot ,,w szczegolnosci” wskazujacy, ze materia podlegajaca uregulowaniu w uchwale rady
gminy, nie zostata okreslona w sposdb wyczerpujacy, z tym, ze wyszczegolnione przez ustawodawce
w art. 21 ust. 3 ustawy kwestie rada gminy obowigzana jest uwzgledni¢ w uchwale okres$lajace;j
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy. Stanowisko
takie wyrazit m.in. Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 17 listopada 2004 r. sygn. akt
OSK 883/04. Pominigcie przez Rade ktorego$ z obligatoryjnych elementow uchwaty skutkuje
brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego 1 ma istotny wplyw na ocen¢ zgodno$ci z
prawem podjetego aktu. Rada Gminy obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia,
udzielonego jej przez ustawe. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez
ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaty, skutkuje za$ istotnym naruszeniem prawa.

Tymczasem, ocena legalnosci przedmiotowej uchwaty wykazata, ze Rada nie uwzglednita w
petni dyspozycji wynikajacej z art. 21 ust. 3 pkt 6a ustawy 1 nie okreslita w ogodle w uchwale
warunkow, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla osob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych zrodzaju niepelnosprawnosci. Uchwala nie zawiera takze
materii wymaganej przepisem art. 21 ust. 3 pkt 6b ustawy dotyczacej zasad przeznaczania lokali na
realizacj¢ zadan, oktorych mowa wart. 4 ust. 2b, tj. zadah realizowanych na zasadach

przewidzianych w ustawie z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej oraz w ustawie z dnia 9
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czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny 1 systemie pieczy zastgpczej. Zgodnie z trescig art. 7 ustawy o
pomocy spolecznej pomocy udziela si¢ osobom 1 rodzinom w szczego6lnosci z powodu ubdstwa,
bezdomnosci czy niepelnosprawnosci. Z kolei z art. 3 ust. 1 ustawy o wspieraniu rodziny i systemie
pieczy zastepczej wynika, iz obowigzek wspierania rodziny przezywajacej trudnosci w wypetnianiu
funkcji opiekunczo-wychowawczych oraz organizacji pieczy zastepczej, w zakresie ustalonym
ustawa, spoczywa na jednostkach samorzadu terytorialnego oraz na organach administracji rzadowe;.
Majac na wzgledzie tres¢ art. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow, 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
rowniez uregulowanie przez rad¢ gminy zasad przeznaczania lokali dla beneficjentow pomocy
udzielanej przez gming w ramach pomocy spolecznej oraz wspierania rodziny.

W ocenie organu nadzoru uchwata nie okres§la réwniez wysokosci dochodu gospodarstwa

domowego uzasadniajacego oddanie w podnajem lokalu na czas nieoznaczony (elementu uchwatly

wynikajacego z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy). Rada wprawdzie przyjeta regulacje Rozdzialu 3 uchwaty,
zatytutowanego: Wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca oddanie w najem lub w
podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajgca zastosowanie obnizek czynszu, jednakze w tresci tychze regulacji brak
odniesienia wysokosci dochodu do oddania w podnajem lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony.
Odniesienia takiego réwniez brak w pozostatych przepisach kwestionowanej uchwaty.

W ocenie organu nadzoru Rada Gminy Jaworze nie wypehnila takze delegacji ustawowe]
wynikajacej z art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy z powodu nieprawidlowego uregulowania zasad
postepowania w stosunku do osoéb, ktore pozostalty w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktoérego najem nie wstapily po $mierci najemcy. Rada Gminy, realizujac delegacje
ustawowa w zakresie art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy, przyjeta regulacje prawne, zawarte w przepisie § 10
uchwaty, zgodnie z ktérym:

$ 10. 1. Wynajmujgcy moze zawrze¢ umowe najmu lokalu stanowigcego wltasnos¢ Gminy z:
matzonkiem najemcy, zstepnymi, wstepnymi, rodzenstwem najemcy, powinowatymi w linii prostej,
osobami przysposobionymi lub przysposabiajgcymi, osobami przyjetymi na podstawie orzeczenia
sqdu na wychowanie, osobami pozostajqcymi faktycznie we wspolnym poZyciu z najemcq lokalu, pod
nastepujgcymi warunkami:

1) osoby wspolnie zamieszkiwaly w lokalu z najemcq przez okres co najmniej 5 lat przed jego
smierciq lub wyprowadzeniem sie z lokalu,

2) osoby te nie posiadajq tytutu prawnego do innego lokalu lub budynku mieszkalnego,

3) osoby zajmujgce lokal utrzymujq go w nalezytym stanie technicznym i przestrzegajq zasad
porzgdku domowego,

4) osoby zajmujgce lokal wnoszq na biezgco optaty za zajmowanie lokalu.

5) spetnione zostato kryterium niskiego dochodu okreslone w § 3 ust. 1i 2.

2. W przypadku gdy powierzchnia mieszkalna lokalu w przeliczeniu na jedng osobe
przekracza powierzchnie normatywngq, okreslong w art. 5 ustawy o dodatkach mieszkaniowych,

gmina moze wskazac inny, mniejszy lokal.
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3. Umowa najmu z osobg o ktorej mowa w art. 691 § 1 i 2 Kodeksu cywilnego oraz osobami
wymienionymi w ust. 1, moze zosta¢ zawarta po spetnieniu warunkow okreslonych w ust. 1 pkt 1-3 w
sytuacji, gdy umowa najmu odpowiednio ze zmarlym najemcq lub najemcq opuszczajgcym lokal
zostata rozwigzana z powodu zaleglosci w oplatach za lokal - po ich uregulowaniu przez
wnioskodawce.

W ocenie organu regulacja ta jest niewystarczajagca do uznania o prawidlowosci zrealizowania
delegacji ustawowej. W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 6
ustawy rada gminy powinna ustali¢ zasady postgpowania w stosunku do o0sob, ktore pozostaly
w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po S$mierci
najemcy. Tym samym obowigzkiem rady gminy jest sformutowanie zasad, ktore beda miatly
zastosowanie do dwoch przypadkoéw, w ktorych pierwszy bedzie dotyczyt kategorii podmiotdéw (nie
bedacych wspdinajemcami lokalu), ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce, a drugi
bedzie obejmowatl podmioty (nie bedace wspdinajemcami lokalu), ktore po $mierci najemcy
pozostaly w lokalu, ale nie wstapity w jego najem.

Stosownie do tresci art. 691 Kodeksu cywilnego: § 1. W razie smierci najemcy lokalu
mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepujq: matzonek niebedqgcy wspotnajemcq lokalu, dzieci
najemcy i jego wspotmatzonka, inne osoby, wobec ktorych najemca byl obowigzany do swiadczen
alimentacyjnych, oraz osoba, ktora pozostawata faktycznie we wspolnym pozyciu z najemcaq.

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

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

§ 4. Osoby, ktore wstgpily w stosunek najmu lokalu mieszkalnego na podstawie § I, mogg go
wypowiedzie¢ z zachowaniem terminow ustawowych, chociazby umowa najmu byta zawarta na czas
oznaczony. W razie wypowiedzenia stosunku najmu przez niektore z tych osob stosunek ten wygasa
wzgledem osob, ktore go wypowiedzialy.

§ 5. Przepisow § 1-4 nie stosuje si¢ w razie Smierci jednego ze wspoinajemcow lokalu
mieszkalnego.

Przepis ten okresla zasady, na ktoérych wskazane tam kategorie podmiotow sg uprawnione do
wstgpienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego. Wymienione w przepisie osoby wstepujg w

stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaly z najemca w tym lokalu do chwili

jego $mierci. 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). Wstgpienie w stosunek najmu nastepuje automatycznie — co oznacza, ze osoba, ktora
spetnia warunek stalego zamieszkiwania z najemca w lokalu, wstepuje w stosunek najmu z mocy
prawa, i1 nie jest konieczne nawet podpisywanie z nig nowej umowy, ani tym bardziej jakiekolwiek
dodatkowe unormowania uchwaty organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego.
Albowiem kazda taka proba bedzie nieuprawniong ingerencja w stosunki cywilnoprawne, ktore
zostaly uksztattowane przez ustawg. W razie braku osob wymienionych w art. 691 § 1 kodeksu

cywilnego stosunek najmu lokalu mieszkalnego natomiast wygasa.
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Nalezy zatem stwierdzi¢, ze regulacje uchwaly moga normowac tylko takie przypadki, w ktorych
z roznych przyczyn dany podmiot (z przyczyn podmiotowych lub przedmiotowych) nie kwalifikuje
si¢ do tego, aby zosta¢ objety normg przepisu art. 691 kodeksu cywilnego. Jak wynika bowiem z
przepisu art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy uchwata ma okresla¢ zasady postepowania w stosunku do oséb,

ktore pozostaty w lokalu, w ktérego najem nie wstapily po $mierci najemcy. Tymczasem konstrukcja

przepisu § 10 uchwaly zawiera regulacje prawne, w ktorych zacieraja si¢ granice pomiedzy
podmiotami uprawnionymi do lokalu mieszkalnego na mocy art. 691 kodeksu cywilnego i
podmiotami, ktore dyspozycja tego przepisu nie sg objete. To oznacza, ze uchwata unormowaniami
przepisu § 10 uchwaly wkroczyla 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:

- § 2 ust. 2 pkt 9 uchwaly - organ nadzoru wskazuje, ze z przepisOw ustawy nie
wynika, aby zaspokajanie przez gmin¢ potrzeb mieszkaniowych w kazdej formie,
moglo by¢ uzalezniane takze od nieprzystugiwania danej osobie tytutu prawnego do
innego lokalu mieszkalnego lub innej nieruchomosci. Kryterium nieprzystugiwania
tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci ustawodawca
przypisal jedynie przypadkowi zawierana przez gmin¢ umowy najmu lokalu
socjalnego, co wynika z art. 23 ust. 2 ustawy. Wyrazne wskazanie przez ustawodawce
na stosowanie takiego kryterium tylko w przypadku zawierania umowy najmu lokalu
socjalnego wyklucza zatem jego rozszerzanie takze na inne formy zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych okre§lonych w ustawie (por. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 22 stycznia 2010 r., sygn. akt I OSK 1318/09; publ.
Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych). Nawet, gdy wnioskodawca
posiada tytul prawny do lokalu mieszkalnego, to okoliczno$¢ ta nie rozstrzyga
jednoznacznie o braku po stronie zainteresowanego przestanki niezaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych. Wobec powyzszego, ww. przepis uchwaly stanowi
ograniczenie podmiotowe w rozpoznawaniu merytorycznie wniosku o przyznanie
pomocy mieszkaniowej (najem lokalu na czas nieoznaczony) z uwagi na posiadanie
tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego lub innej nieruchomosci, co jest
sprzeczne z art. 21 ust. 3 pkt 5 w zwigzku z art. 23 ust. 2 ustawy;

- § 2 ust. 3 —jako niezgodne z art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy,

- § 2 ust. 3 pkt 1 uchwaly oraz tytul uchwaty w zakresie sformulowania: oraz
tymczasowych pomieszczen, jako niezgodne z art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy w zwigzku z
art. 2 ust. 1 pkt Sa1art. 25a 1 art. 25¢ ustawy;

- § 4 ust. 1 pkt 1 1 2 uchwaty w zakresie sformutowania: wysokos¢ obnizki czynszu
10 % 1 § 4 ust. 2 uchwaty — jako wykraczajace poza zakres upowaznienia ustawowego

okreslonego w przepisie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy. Materia regulowana w tym
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unormowaniu (dotyczaca warunkoéw obnizki czynszu) jest wlasciwa dla uchwaty
podejmowanej w oparciu o art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy;

- § 6 ust. 1 pkt 5 uchwaly — jako naruszajace naruszenie art. 2 Konstytucji RP z
powodu swej nieokreslonosci. Brak precyzyjnego okreslenia przestanek polegajacych
na ,,istotnych powodach rodzinnych lub spotecznych” uniemozliwi badz znacznie
utrudni adresatom norm zgodne z nimi zachowanie, za$ zakres znaczeniowy pojec
uchwaly bedzie ksztaltowany wylacznie przez organ wykonawczy gminy na etapie
wykonywania uchwaly, w drodze uznaniowej interpretacji;

- § 8 ust. 8 uchwaly — w ocenie organu nadzoru niedopuszczalne jest, aby organ, jakim
Zespot ds. rozpatrywania wnioskéw o wynajem lokali mieszkalnych o przypadkowym
sktadzie, miat dostep 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 uposazenie tego organu w uprawnienie do uczestniczenia w
ogledzinach pomieszczen zajmowanych przez osoby ubiegajace si¢ o najem lokalu;

- § 8 ust. 13 uchwaty — zgodnie z jego trescia: Odwolania w sprawie zakwalifikowania
do najmu lokalu oraz przydziatu lokalu mieszkalnego sktada si¢ do Wojta. W ocenie
organu nadzoru nieuzasadnione jest wskazanie powyzszego trybu odwotawczego,
albowiem wobec tresci § 8 ust. 4 uchwaly, organem ,,odwotawczym” od rozstrzygniec

Wojta (wobec braku prawnej mozliwo$ci przyznania uprawnieh rozstrzygajacych

Zespotowi) bedzie Wajt;

- § 12 uchwaly — jako naruszajace zasad¢ hierarchii aktow prawnych, wyrazong w art.
87 Konstytucji RP. Zgodnie z art. 87 Konstytucji RP Zrédlami powszechnie
obowigzujacego prawa Rzeczypospolitej Polskiej s3: Konstytucja, ustawy,
ratyfikowane umowy miedzynarodowe oraz rozporzadzenia (ust.1). Zrodtami
powszechnie obowigzujacego prawa Rzeczypospolitej Polskiej sa na obszarze
dziatania organdw, ktore je ustanowity, akty prawa miejscowego (ust. 2). Rada Gminy
nie jest zatem uprawniona do przesagdzania w drodze aktu prawa miejscowego o
stosowaniu przepisow prawa znajdujacych si¢ w aktach wyzszego rzedu, ktoérymi sg
ustawy.

Majac powyzsze na uwadze, nalezy stwierdzi¢, ze uchwata Nr XVIII/185/2020 Rady Gminy
Jaworze z dnia 9 lipca 2020 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Jaworze oraz tymczasowych pomieszczen, w sposob istotny narusza
prawo, a tym samym stwierdzenie jej niewazno$ci w calos$ci, nalezy uzna¢ za uzasadnione

1 konieczne.

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

Z up. Wojewody Slaskiego

Krzysztof Nowak
Wydziat Nadzoru Prawnego - Dyrektor Wydziatu
Nadzoru Prawnego
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