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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 (tekst
jedn. Dz. U. 22020 r. poz. 713 ze zm.)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr XXVI/249/2021 Rady Gminy Jaworze z dnia 25 marca 2021 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Jaworze, w catosci, jako
sprzecznej z art. 21 ust. 1 pkt 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
ze zm.), dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 25 marca 2021 r. Rada Gminy Jaworze podjeta uchwate Nr XXV1/249/2021
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
Jaworze.

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

Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 31 marca 2021 r.

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,
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 wynika, iz zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w
szczegollnosci:

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

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru o0sob, 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 pomig¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w
innych zasobach;
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5) tryb rozpatrywania i1 zatatwiania wnioskdw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i
najem socjalny lokali oraz sposdb poddania tych spraw kontroli spotecznej;
6) zasady postepowania w stosunku do 0sob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce
lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapity po Smierci najemcy;
6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla osob niepelnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci;
6b) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b.

Z kolei zgodnie z art. 21 ust. 3b ustawy rada gminy moze w uchwale, o ktorej mowa w ust. 1
pkt 2, okresli¢ kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80
m? odmiennie od kryteriow wynajmowania innych lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy. Réwniez wymaga zaznaczenia, ze zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy, umowa najmu
socjalnego lokalu, z uwzglednieniem art. 14 ust. 1, moze by¢ zawarta z osobgq, ktora nie ma tytutu
prawnego do lokalu i ktorej 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 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 szczegolnosci” wskazujacy, ze materia podlegajgca uregulowaniu w uchwale rady
gminy, nie zostata okreslona w sposéb wyczerpujacy, z tym, ze wyszczegolnione przez ustawodawce
w art. 21 ust. 3 ustawy kwestie rada gminy obowigzana jest uwzgledni¢ w uchwale okreslajacej
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 ktérego§ z obligatoryjnych elementéw uchwaty skutkuje
brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wpltyw na ocen¢ zgodnosci 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.

W § 6 ust. 1 uchwaty Rada postanowila, iz: Pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu
mieszkalnego Ilub najmu socjalnego wchodzgcego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
przystuguje: osobom, w stosunku do ktorych sqd orzeki o uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego (pkt 2).

Wymaga podkreslenia, ze organ stanowigcy gminy na podstawie z art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy
byt obowigzany okresli¢ w zasadach wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy - kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu
lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu. W ocenie organu nadzoru, regulacji §
6 ust. 1 pkt 2 uchwaty nie mozna uzna¢ za okreslenie ww. kryteriow. Nalezy wskaza¢, ze przepisy
art. 4 ust. 2 1 art. 14 ust. 1 ustawy odpowiednio wskazuja, ze:

Gmina, na zasadach iw przypadkach okreslonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach
najmu socjalnego ilokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach.

W wyroku nakazujgcym oproznienie lokalu sqd orzeka o uprawnieniu do zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu albo braku takiego uprawnienia wobec 0sob, ktorych nakaz dotyczy.
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Obowigzek zapewnienia najmu socjalnego lokalu cigzy na gminie wilasciwej ze wzgledu na miejsce
polozenia lokalu podlegajqgcego oproznieniu.

Powyzsze przepisy wskazujag obowigzek gminy w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzadowej przez dostarczanie im lokali socjalnych.
Regulowane przez organ stanowigcy gminy w drodze uchwaly zasady wynajmowania lokali
z mieszkaniowego zasobu gminy - kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo
zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, nie mogga odnosi¢ si¢ do ustawowego obowigzku gminy
zapewnienia lokalu socjalnego przyznanego na mocy wyroku sagdowego. Paragraf 6 ust. 1 pkt 2
uchwaty bez zadnego uzasadnienia prawnego, ogranicza realizacj¢ przez gming ustawowego
obowigzku dostarczania lokali socjalnych na podstawie art. 14 ust. 1 ustawy, co w rezultacie
prowadzi do ograniczenia ustawowego obowigzku przez akt prawa miejscowego. Artykut 21 ust. 3
pkt3 wustawy, przyznajacy radzie gminy kompetencje do ustalenia zasad pierwszenstwa
wynajmowania lokali socjalnych 1ilokali na czas nieoznaczony, dotyczy wylacznie ksztattowania
przestanek zawierania uméw najmu takich lokali na zasadach ogolnych, a nie na podstawie art. 14
ust. 1 ustawy. Ten ostatni przepis ma bowiem w stosunku do art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy charakter
przepisu szczegdlnego wylaczajacego stosowanie art. 21 ust.3 pkt3 ustawy do przypadkow
przyznania uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego na podstawie wyroku sadu. Przepis art. 14
ust. 1 ustawy ksztattuje w sposoéb samodzielny i wyczerpujacy zasady postepowania wobec o0sdb
ktore nabyly prawo do lokalu socjalnego na podstawie orzeczenia sadowego. To sad
W prawomocnym orzeczeniu oznacza krag podmiotéw uprawnionych do otrzymania lokalu
socjalnego na tej podstawie. Skoro zaden z przepisoOw ustawy nie zawiera regulacji, aby osoby
z przyznanym lokalem socjalnym byly w jakikolwiek sposob uprzywilejowane, w poréwnaniu do
innych 0sob oczekujacych na lokal socjalny, to gmina nie ma podstaw prawnych, aby w uchwale
w tym zakresie przyznawa¢ wskazanym podmiotom pierwszenstwo.

Powyzej wskazane stanowisko organu nadzoru jest spojne z orzecznictwem s3adow
administracyjnych, por. wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego z dnia 25 czerwca 2010 r., sygn.
akt I OSK 732/10, wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 10 grudnia 2014 r., sygn. akt
I OSK 2368/14, wyroki Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Lodzi: z dnia 29 maja 2014 r.,
sygn. akt III SA/L.d 287/14; z dnia 28 marca 2018 r., sygn. akt III SA/Ld 86/18; z dnia 17 kwietnia
2018 r., sygn. akt ITII SA/Ld 106/18, publ. Centralna Baza Orzeczen Sagdéw Administracyjnych).

W § 8 ust. 2 uchwaly Rada postanowita, iz wniosek m. in. powinien zawiera¢ oswiadczenie
o braku tytutu prawnego do innego lokalu lub budynku mieszkalnego (pkt 7).

Przepisem § 8 ust. 2 pkt 7 uchwaty w zakresie przestanki nieposiadanie przez lokatora
tytutu prawnego do innego lokalu lub budynku mieszkalnego Rada wykroczyta poza zakres delegacji
okreslonej w art. 21 ust. 3 pkt 4 ustawy. Nalezy wskaza¢, ze zgodnie z art. 21b ust. 4 ustawy na
zadanie gminy najemca lub osoba ubiegajaca si¢ o zawarcie umowy najmu lub podnajmu lokalu 1
najmu socjalnego lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy jest obowigzana do
ztozenia o§wiadczenia o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu potozonego w tej samej lub
pobliskiej miejscowosci. Przytoczony przepis wprowadza dla osob ubiegajacych si¢ o zawarcie
umowy najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy obowigzek - na zadanie gminy —
oswiadczenia o nieposiadaniu tytulu prawnego do innego lokalu potozonego w tej samej lub
pobliskiej miejscowosci.
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Jak wskazano w § 8 ust. 4 uchwaly do rozpatrzenia i zalatwienia wnioskow o najem lokali
na czas nieokreslony i najem socjalny upowazniony jest Wojt, po uzyskaniu opinii Zespotu ds.
rozpatrywania wnioskow o wynajem lokali mieszkalnych.

Zgodnie z powotanym juz wyzej przepisem art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy Rada w uchwale ma
okresli¢ sposob poddawania kontroli spotecznej ,,tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw o najem
lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali”. Kontrola powinna sprowadzac si¢ do
weryfikacji tego, czy w danym postgpowaniu o przydziat lokali mieszkalnych zostaly zachowane
wszystkie przewidziane uchwata procedury, jak byly one stosowane i czy byly stosowane poprawnie.
Ocenie w ramach kontroli spotecznej beda zatem podlegaty np. liczby ztozonych wnioskow, liczby
wnioskOw rozpoznanych pozytywnie 1negatywnie, dane liczbowe skladajace si¢ ocene punktowa
wnioskow, skala ocen jaka w weryfikacji wnioskéw stosowat podmiot weryfikujacy, prawidtowosc
zliczenia punktacji itp.

W doktrynie powszechnie przyjmuje si¢, ze kontrola jest instrumentem prawnym nie
zawierajacym cech wladczego oddziatywania, wkraczania w dziatalno$¢ podmiotow kontrolowanych
w celu korygowania tej dzialalnosci. Kontrolg jest ogdt czynnosci zmierzajacych do ustalenia
faktycznego stanu rzeczy, polaczony z oceng stanu istniejgcego, a wigc zastanego. Polega ona na
sprawdzaniu i1 ocenianiu okreslonej dziatalnosci lub jakiego$ stanu, zas$ jej trescig jest:

- obserwowanie i1 rozpoznawanie danej dzialalnos$ci lub stanu,

-ocena tej dziatalnosci lub stanu prowadzaca do stwierdzenia, ze s3g one prawidlowe lub
nieprawidlowe,

- diagnoza co do przyczyn ewentualnych nieprawidtowosci,

- sformutowanie wnioskOw odno$nie do przeciwdzialania powstawaniu nieprawidlowosci
w przysztosci 1 wytycznych  prowadzacych do zmiany nieprawidlowego postepowania
kontrolowanego podmiotu.

Kontrola jest pozbawiona wladczej i1wigzacej ingerencji, przez co nie ma moznosci
bezposredniego wptywania 1 uczestniczenia w procesie realizacji zadan przez podmiot kontrolowany.

Nalezy wskaza¢, ze w celu wypelnienia dyspozycji zawartej w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy,
poddanie kontroli spotecznej trybu rozpatrywania 1 zalatwiania wnioskéw o najem lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy musi mie¢ wymiar realny, gwarantujacy
mozliwos¢ faktycznego oddzialywania czynnika spolecznego w zakresie ww. kontroli. Scedowanie
przez Rad¢ Gminy na Wojta (tj. organ rozpatrujacy wnioski i1decydujacy o przyznaniu lokalu)
kompetencji do powotywania opiniodawczego Zespotu, okreslenie jej sktadu, zadan i sposobu
dziatania powoduje, ze nie bedzie zapewniona gwarancja faktycznego oddziatywania czynnika
spotecznego w sprawowaniu kontroli. Wskazany wyzej Zesp6t ma bowiem sprawowac kontrole
spoteczng wlasnie nad organem wykonawczym gminy (tu: Wojtem Gminy) w zakresie spraw trybu
rozpatrywania 1 zatatwiania wnioskOw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony 1 najem
socjalny lokali. Bioragc powyzsze pod uwage, ze organ wykonawczy gminy decyduje w catosci o jej
sktadzie osobowym, zadaniach i sposobie dziatania, nie moze uznaé, ze stanowi to realng kontrole
spoteczng, wskazang w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy.

Organ nadzoru rowniez wskazuje, ze przedmiotowy Zesp6l ds. rozpatrywania wnioskow o
wynajem lokali mieszkalnych nie powinna bra¢ udzial w procesie przydziatu lokali mieszkalnych
wnioskodawcom, gdyz nie begdzie to stanowi¢ elementu kontroli spotecznej. Z regulacji zatacznika do
uchwaty wynika, ze spoteczng kontrolg bedzie sprawowac opiniodawcza rozpatrywania wnioskoOw o
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wynajem lokali mieszkalnych. Jednoczesnie na podstawie treSci zatgcznika do uchwatly nie mozna
wywies¢, czy bedzie to Zespot opiniodawczy Wojta biorgca udzial w procesie rozpatrywania
wnioskow o najem lokali zawieranych na czas nieoznaczony 1inajem socjalny lokali (bgdzie
opiniowata zlozone wnioski), czy moze bedzie to Zespot, ktéry wyda opini¢ dopiero po
zakonczonym postepowaniu o przydziat lokalu, tj. dokona kontroli (weryfikacji), czy w danym
postepowaniu o przydziat lokali mieszkalnych zostaly zachowane wszystkie przewidziane uchwatg
procedury, jak byly one stosowane i czy byly stosowane poprawnie. Majac na uwadze, ze to Wojt
Gminy decyduje o zadaniach 1 sposobie dziatania ww. Zespotu, nie mozna ustali¢, jak bedzie
wygladac¢ spoteczna kontrola wykonywana przez ww. Zespot.

Wymaga, rowniez podkreslenia, ze wskazany Zespot peini funkcje kontrolng nad procesem
kwalifikowania osob, z ktorymi bedg zawierane umowy najmu lokali na czas nieoznaczony 1 lokali
przeznaczonych do najmu socjalnego. Wskazany Zesp6l nie moze by¢ uprawniony m.in. do
opiniowania wnioskOw 0s0b ubiegajacych si¢ o wynajecie lokalu pod wzgledem sytuacji
mieszkaniowej, rodzinnej 1 zdrowotnej wnioskodawcy na podstawie dokonanych wizji 1 dostarczone;j
dokumentacji, a w szczeg6lnosci w oparciu o opini¢ Osrodka Pomocy Spotecznej i1 innych
wlasciwych organow 1 instytucji. Nalezy uznaé, ze niedopuszczalnym jest, aby ww. Zespot,
w ktorego sktad wchodza m.in. radni, miat dostep do danych wrazliwych podmiotow ubiegajacych
si¢ o przydzial mieszkania, danych chronionych na podstawie ustawy z dnia 10 maja 2018 r.
o ochronie danych osobowych (tekst jedn. Dz. U. z 2019 r., poz. 1781), poniewaz nie kazda osoba
moze mie¢ dostgp do wskazanych danych. W sktad Zespolu beda wchodzity osoby zewnetrzne
w stosunku do struktur organizacyjnych Urzedu Miasta, natomiast takie podmioty nie mogg miec
dostgpu do danych wrazliwych osob ubiegajacych si¢ onajem lokalu mieszkalnego na czas
nieoznaczony lub najem socjalny lokalu.

Ponadto nalezy stwierdzi¢, iz regulacje przepisu § 8 ust. 6 uchwaty, budza watpliwosé
organu nadzoru. Zgodnie z ww. przepisem: W sktad Zespotu powolywani bedq przedstawiciele:

1) Urzedu Gminy Jaworze,

2) Gminnego Osrodka Pomocy Spolecznej w Jaworzu,

3) Rady Gminy Jaworze,

4) podmiotow, o ktorych mowa w art. 3 ust. 2-3 ustawy z dnia 24 kwietnia 2003r. o dzialalnosci
pozytku publicznego i o wolontariacie (tj. Dz.U. z 2016r. poz. 1817 ze zm.), ktorych obszarem
dziatalnosci jest gmina Jaworze.

Powyze] przytoczony przepis § 8 ust. 6 pkt 2-4 uchwaly nie znajduje uzasadnienia w
przepisach prawa. Po pierwsze, ani organ stanowigcy gminy ani rOwniez organ wykonawczy gminy
nie jest upowazniony wydawania polecen pracownikom GOPS. Wszelkie polecenia wobec
pracownikow (dot. powierzenia im okreslonych obowigzkow) Osrodka Pomocy Spotecznej wydaja
samodzielnie Dyrektorzy tych jednostek organizacyjnych. Takich uprawnien ww. organy nie
posiadajg rowniez w stosunku do podmiotow, o ktorych mowa w art. 3 ust. 2-3 ustawy z dnia 24
kwietnia 2003r. o dziatalnosci pozZytku publicznego i o wolontariacie.

Nalezy zaznaczy¢, ze obowiazki 1 uprawnienia radnego rady gminy zostaly enumeratywnie
uregulowane w ustawie. Zgodnie z przepisem art. 24 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym Radny
jest obowigzany bra¢ wudzial w pracach rady gminy ijej komisji oraz innych instytucji
samorzgdowych, do ktorych zostat wybrany lub desygnowany. Wykonywanie czynnosci w ramach
Zespotu do Spraw Mieszkaniowych nie sposob zaliczy¢ do ww. udzialu w pracach rady gminy 1 jej
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komisji, atym bardziej do instytucji samorzadowej (Zesp6t jest podmiotem o charakterze
pomocniczym, utworzonym fakultatywnie przez organ stanowigcy gminy). Rada Gminy przepisem
rangi podustawowe] nie moze radnemu rady miasta przypisywa¢ innych zadan, niz wskazane
W ustawie o samorzadzie gminnym, w tym wybiera¢ sposrod siebie radnego, ktory bedzie cztonkiem
ww. Zespotu ds. rozpatrywania wnioskow o wynajem lokali mieszkalnych. W tym miejscu ponownie
nalezy wskaza¢, iz w stosunkach publicznoprawnych (ado takich nalezy dziatalnos$¢
1 funkcjonowanie organéw samorzadowych) nie stosuje si¢ zasady co nie jest zakazane jest
dozwolone, lecz zasade, ze dozwolone jest tylko to, co prawo wyraznie przewiduje, gdyz stosownie
do art. 7 Konstytucji RP organy wtadzy publicznej dzialaja na podstawie i w granicach prawa,
a zatem organ stanowigcy gminy obowigzany jest dziala¢ wylacznie w granicach ustanowionego
prawa.

Abstrahujac od powyzszego, przedmiotowa regulacja uchwaty mogtaby doprowadzi¢ do
sytuacji, ze radnemu rady miasta, ktory nie bedzie chciat sprawowac funkcji cztonka ww. Zespotu do
Spraw Mieszkaniowych, zostang powierzone obowigzki, ktore nie wynikajg z przepisOw ustawy.

W wyniku zakwestionowania powyzej przytoczonego przepisu § 8 ust. 6 pkt 2-4 uchwaly
zasadnym jest zakwestionowanie przepisu § 8 ust. 14 w brzmieniu: jak rowniez poprzez zapewnienie
udziatu w pracach Zespotu przedstawicieli organow wskazanych w ust. 6 pkt. 3 i 4.

W § 8 ust. 10 uchwaty Rada wskazata, 1z Brak aktualizacji wniosku w terminie okreslonym w
ust. 10, uznane zostanie za rezygnacje z oczekiwania na najem lokalu.

Wymaga podkreslenia, ze praktyka polegajaca na wprowadzaniu do uchwat podejmowanych
na podstawie art. 21 ust. 3 ustawy norm o charakterze sankcji (polegajacych w szczegdlnosci na
wykresleniu wnioskodawcy z listy oczekujacych na przydziat lokalu), jest w judykaturze oceniana
negatywnie — por. w tym zakresie np. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach
z dnia 25 kwietnia 2019 r., sygn. akt III SA/GI 1303/18, CBOSA 1 przywotane tam orzecznictwo.
Cho¢ nie ulega watpliwosci, ze organ powinien mie¢ mozliwos¢ skutecznej weryfikacji osob
wpisanych na liste, to jednak nie mozna abstrahowac¢ od faktu, iz w ten sposob uchwatodawca tworzy
w istocie materialnoprawng przestanke negatywng dla przydzialu lokalu, a na to nie pozwala mu
brzmienie delegacji z art. 21 ust. 3 ustawy. Takie rozwigzanie pozostaje bowiem w sprzecznos$ci ze
skonkretyzowanym w art. 4 ustawy obowigzkiem gminy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych 0sob
spetiajacych kryteria do ubiegania si¢ o lokal z zasobu mieszkaniowego gminy.

Na negatywng ocen¢ organu nadzoru odnosnie do ww. przepisow uchwaty wplywa
w szczegblnosci fakt, ze Rada nie przyznata wnioskodawcy jakiejkolwiek mozliwosci przedstawienia
swojego stanowiska, a skutek w postaci wykreslenia z listy nast¢puje automatycznie, w dodatku bez
mozliwosci odwotania. W opinii organu nadzoru ewentualne wykreslenie z listy powinno natomiast
by¢ poprzedzone swoistego rodzaju postepowaniem wyjasniajagcym, przy zagwarantowaniu czynnego
udziatu wnioskodawcy, tak by byt on §wiadomy grozacych mu negatywnych konsekwencji w postaci
wykreslenia z listy 1 mogt si¢ w odpowiednim terminie ustosunkowa¢ do zarzutéw stawianych mu
przez organ. Jak bowiem stusznie stwierdzil Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia
21 lipca 2020 r., sygn. akt I OSK 3264/19, CBOSA: Cho¢ w postgpowaniu w przedmiocie odmowy
zakwalifikowania wniosku o najem lokalu nie majq zastosowania przepisy k.p.a., to jednak art. 21
ust. 3 pkt5 ustawy o ochronie praw lokatorow, okreslajgc dzialania organu gminy jako
"rozpatrywanie i zatatwianie" wnioskow o najem lokali, wyraznie odwotuje si¢ do pojec z zakresu
procedury administracyjnej. W takiej sytuacji odwolanie si¢ w procesie interpretacji poje¢ uchwaty
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do wyktadni systemowej uwzgledniajgcej zasady ogolne postepowania administracyjnego wynikajgce
z przepisow k.p.a. jest prawidlowe. Jedna z fundamentalnych zasad postepowania administracyjnego
jest natomiast zasada czynnego udziatu stron w postgpowaniu, ktdra stanowi procesowg gwarancje
prawidtowego zabezpieczenia interesOw strony w tym postepowaniu.

W § 10 uchwaly Rada uregulowata zasady postepowania w stosunku do osob, ktore
pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapity po
$mierci najemcy. W ust. 2 ww. przepisu Rada wskazala kryteria, ktorych spetnienie w przypadku
0sob, ktore pozostaty w lokalu mieszkalnym po $mierci najemcy 1 nie wstapily w stosunek najmu na
podstawie art. 691 Kodeksu cywilnego, moze zosta¢ zawarta umowa najmu tego lokalu. Jako jedno z
kryteriow wskazata zamieszkiwanie z najemca w lokalu przez okres co najmniej 5 lat do chwili
$mierci najemcy (pkt 1).

Przepis § 10 ust. 2 pkt 1 uchwaty organ nadzoru uznaje za niezgodny z art. 21 ust. 1 pkt 2
1art. 21 ust. 3 pkt 6 w zwigzku z art. 4 ust. 1 1ust. 2 ustawy w zwiazku z art. 7 Konstytucji RP. W
mysl art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali powinna okreslac¢
zasady postgpowania w stosunku do o0sob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstagpily po $mierci najemcy. Pod pojeciem zasad postepowania
nalezy rozumie¢ okreslenie trybu (toku) czynnos$ci podejmowanych w danej sytuacji. Wprowadzanie
dodatkowych warunkéw wspdlnego zamieszkiwania z najemcg przez okres nie krotszy niz 5 lat 1
nieposiadanie tytulu prawnego do innego lokalu lub lokalu mieszkalnego z pewnos$cig w tym pojeciu
nie miesci si¢, a zatem wykracza poza delegacje ustawowa. Zdaniem organu nadzoru uzaleznienie
mozliwos$ci zawarcia umowy najmu od minimum 5-letniego okresu zamieszkiwania z najemcg (przed
jego $miercig, badz opuszczeniem przez niego lokalu) nie ma oparcia w przepisach prawa. Rada,
realizujgc przypisane gminie zadanie wlasne "tworzenia warunkow zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowej" nie moze arbitralnie, bez upowaznienia
ustawowego, kwalifikowa¢ do grona tejze wspdlnoty osoby legitymujacej si¢ okreslonym czasem
trwania zamieszkiwania. Wylaczenie cztonka wspolnoty samorzadowej zamieszkujgcego w lokalu z
dotychczasowym najemca z mozliwosci starania si¢ o zawarcie umowy najmu z powodu
niespetnienia powyzszego wymogu narusza art. 4 ust. 1 1 ust. 2 ustawy. Rowniez wprowadzenie
warunku braku tytutu prawnego do innego lokalu stanowi niewynikajace z ustawy ograniczenie, a
tym samym naruszenie art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy w zw. z art. 4 ust. 1 1 ust. 2 ustawy (por. wyrok
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r., sygn. akt III SA/Ld
86/18, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych).

Ponadto, ocena legalnos$ci przedmiotowej uchwaty wykazata, ze Rada Gminy nie uwzglednita
prawidtowo dyspozycji wynikajacej z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy 1 nie okreslita w uchwale wysokosci
dochodu gospodarstva domowego uzasadniajgcej oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony 1 najem socjalny lokalu.

Rada wprawdzie przyjeta regulacje § 3 uchwaty, zgodnie z ktérym: 1. Do zawarcia umowy
najmu lub podnajmu lokalu mieszkalnego na czas nieokreslony prawo bedq mieli wnioskodawcy,
ktorych sredni miesieczny dochod na jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie trzech
miesigcy poprzedzajgcych date ztoZenia wniosku o otrzymanie lokalu nie przekracza 220 % najnizszej
emerytury w gospodarstwie jednoosobowym, 200 % w gospodarstwie dwuosobowym i 180 % w
gospodarstwie wieloosobowym.
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2. Do zawierania umowy najmu socjalnego lokalu, prawo bedg mieli wnioskodawcy, ktorych sredni
miesigczny dochdod na jednego czlonka gospodarstwa domowego w okresie trzech miesiecy
poprzedzajgcych dateg zlozenia wniosku o otrzymanie lokalu nie przekracza 150 % najnizszej
emerytury w gospodarstwie jednoosobowym, 120 % w gospodarstwie dwuosobowym i 100 % w
gospodarstwie wieloosobowym.

Jednakze ani zawarte w przytoczonych przepisach normy, ani tez inne przepisy uchwaty nie
reguluja prawidtowo materii okreslonej w przepisie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy. W § 3 ust. 11 2
uchwaly Rada odwotuje si¢ do $redniego miesigcznego dochodu na jednego cztonka gospodarstwa
domowego z ostatnich trzech miesigcy zamiast ,,dochodu gospodarstwa domowego”, jak wymaga
tego ustawodawca.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewazno$ci uchwaly Nr XXV1/249/2021 Rady
Gminy Jaworze z dnia 25 marca 2021 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Jaworze - w calosci, nalezy uzna¢ za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie

Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa, z dniem dorgczenia rozstrzygniecia nadzorczego.

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

Z up. Wojewody Slaskiego

Krzysztof Nowak
Wydziat Nadzoru Prawnego - Dyrektor Wydziatu
Nadzoru Prawnego
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