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NPII.4131.1.61.2022 Katowice, dnia 20 stycznia 2022 r.

Rada Gminy Porgbka

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 1 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst
jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 1372 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXXI/312/2021 Rady Gminy Porgbka z dnia 16 grudnia 2021 r. w sprawie ustalenia
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Porgbka, 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 16 grudnia 2021 r. Rada Gminy Porgbka podjeta uchwate Nr
XXX1/312/2021 w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Porabka.

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

Wskazana uchwata zostata dor¢czona organowi nadzoru w dniu 21 grudnia 2021 r.

W toku badania legalno$ci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznal, Zze uchwala jest
niezgodna z prawem.

Wskazac nalezy, Zze na podstawie art. 4 ust. 1 1 ust. 2 ustawy:

1. Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzgdowej nalezy do
zadan wlasnych gminy.

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

Natomiast zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy: Rada gminy uchwala: zasady wynajmowania
lokali wchodzgcych 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. Z przepisu art. 21 ust. 3 pkt 1 — 6b ustawy wynika, ze:
Zasady wynajmowania lokali wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslac
w szczegolnosci:
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1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcq oddanie w najem lub podnajem lokalu
na czas nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgcg stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce 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 wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale
w innych zasobach,

5) tryb rozpatrywania izalatwiania 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 osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce
lub w lokalu, w ktorego najem nie wstgpily po smierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spetniaé lokal wskazywany dla osob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajgcych z rodzaju niepetnosprawnosci;

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

Z tresci ww. przepisow ustawy wynika, ze uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali
winna kompleksowo i szczegdtowo regulowaé wskazane w powyzszym upowaznieniu ustawowym
kwestie, w sposob dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznosci lokalnej. Ze
wzgledu na fakt, Ze przywotane wyliczenie jest katalogiem otwartym, organ stanowiacy jednostki
samorzadu terytorialnego moze takze zawrze¢ w przedmiotowej uchwale dodatkowe regulacje.
Istnieje zatem mozliwo$¢ zamieszczenia w uchwale jeszcze innych zagadnien zwigzanych z najmem,
ale nie oznacza to jednak dowolnosci organu. Przede wszystkim muszg by¢ one zgodne
z Konstytucja RP oraz przepisami powszechnie obowigzujacymi rangi ustawowej, w tym zwlaszcza
przepisami ustawy zawierajacej delegacje do podjgcia uchwaty.

Organ nadzoru podkresla, iz przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego, a organ
wykonujacy kompetencje prawodawcy zawarta w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany
dziata¢ $cisle w granicach tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wtadzy publicznej dzialaja
w granicach i na podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP)
wynika, ze zadania ikompetencje, sposob ich wykonania oraz wigzi mig¢dzy podmiotami
administracji publicznej sa uregulowane prawnie. Organ stanowigcy jednostki samorzadu
terytorialnego, realizujac przyslugujace mu kompetencje powinien $ci§le uwzglednia¢ wytyczne
zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji lub jej niewypetnienie przez
Rade przy podejmowaniu ww. uchwaty powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa,
skutkujace niewaznoscig uchwaty odpowiednio: w zakresie, w ktérym przekroczono przyznane
kompetencje albo w catosci. 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 Saddéw Administracyjnych), w ktérym
stwierdzono, 1z opierajgc si¢ na konstrukcji wad powodujgcych niewaznos¢ mozna wskazaé rodzaje
naruszen przepisow, ktore trzeba zaliczy¢ do istotnych, skutkujgcych niewaznoscig uchwaty organu
gminy. Do nich nalezy naruszenie przepisow wyznaczajqcych kompetencje do podejmowania uchwat,
podstawy prawnej podejmowania uchwal, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa
materialnego - przez wadliwg ich wyktadnie - oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania
uchwat.

W § 14 ust. 1 uchwaty Rada postanowita, 1z wrioski mieszkaniowe podlegajg opiniowaniu
przez Spoteczng Komisje Mieszkaniowg, ktorg zarzqdzeniem powotuje Wojt Gminy Porgbka.
Natomiast w ust. 2 ww. przepisu postanowiono, iz Komisja wyraza swojq opini¢ wskazujgc sposrod
0sob ubiegajqcych si¢ o najem lokali te osoby, ktore z uwagi na trudne warunki mieszkaniowe lub
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inne wazne wzgledy spowodowane trudng sytuacjg rodzinng lub zdrowotng powinny otrzymac lokal
w pierwszej kolejnosci.

Nalezy w tym miejscu wskaza¢ na istot¢ wynikajacg z brzmienia obowigzkowej zasady
sformutowanej w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy, jaka musi z woli ustawodawcy uregulowa¢ rada gminy,
czyli poddanie kontroli spotecznej trybu rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw o najem lokali
zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, gdzie istota jest zagwarantowanie mozliwosci faktycznego 1 niezaleznego
oddziatywania czynnika spotecznego na podejmowane wybory i1 decyzje. Dodatkowo, nalezy
wskaza¢, ze kontrola spoteczna musi mie¢ wymiar realny, gwarantujacy mozliwos¢ faktycznego
oddziatywania czynnika spotecznego. Dlatego tez scedowanie przez Rad¢ Gminy na Wojta Gminy
Porgbka (tj. organ rozpatrujacy wnioski 1 decydujacy o przyznaniu lokalu) kompetencji do
powotywania Spotecznej Komisji Mieszkaniowej oraz okreslenia jej sktadu osobowego powoduje, ze
nie bedzie zapewniona gwarancja faktycznego oddziatywania czynnika spolecznego w sprawowaniu
kontroli. Wskazana wyzej Komisja ma bowiem sprawowac¢ kontrolg spoteczng witasnie nad organem
wykonawczym gminy (tu: Wojtem Gminy) w zakresie trybu rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o
najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali. Biorgc zatem pod uwagg, ze
organ wykonawczy gminy decyduje w catosci o jej sktadzie osobowym, nie mozna uznaé, ze stanowi
to realng kontrole spoteczng, wskazang w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy. Z racji kompetencji Wojta jako
organu, ktory w tym konkretnym przypadku podejmuje decyzje o przydziale lokalu, takie regulacje
uchwaty budza duze watpliwosci, chociazby z tej przyczyny, iz to wlasnie komisja spoleczna ma
sprawowac kontrole nad organem wykonawczym w ww. zakresie.

Organ nadzoru réwniez wskazuje, ze przedmiotowa Komisja Mieszkaniowa nie powinna brac¢
udziatu w procesie przydziatu lokali mieszkalnych wnioskodawcom, gdyz nie bedzie to stanowic
elementu kontroli spolecznej. Z treSci § 14 ust. 2 uchwaly wynika, Ze Spoteczna Komisja
Mieszkaniowa opiniuje kazdy wniosek ztozony przez osobe ubiegajacag si¢ o najem lokalu
mieszkalnego lub najem socjalny lokalu. Tym samym de facto Spoteczna Komisja Mieszkaniowa
bedzie miata role opiniodawcza w trakcie trwajacego postgpowania o przydziat lokalu, co zdaniem
organu nadzoru nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.

W konsekwencji na podstawie tresci przedmiotowej uchwaty, nie mozna jednoznacznie
ustali¢, jak bedzie wygladal sposob poddania spraw rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem
lokali zawierany na czas nieoznaczony i1 najem socjalny lokali kontroli spoteczne;.

Tym samym w ocenie organu nadzoru Rada Gminy nie stworzyta wiasciwych i
wystarczajacych procedur spotecznej kontroli przyznawania lokali socjalnych, czym nie wypetnita
delegacji art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy w zakresie sposobu poddania spraw rozpatrywania i1 zatatwiania
wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony 1 najem socjalny lokali kontroli
spotecznej. Powyzsze stanowi podstawe do wyeliminowania jej z obrotu prawnego w catosci.

Ponadto przedmiotowa uchwata zawiera rowniez inne nieprawidlowosci.

Zgodnie z § 8 ust. 3 pkt 1 uchwaty umowy o najem socjalny lokalu zawiera sie z osobami.: 1)
ktorym sqd w wyroku nakazujgcym oproznianie lokalu mieszkalnego orzeki o uprawnieniu do
zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu.

Wymaga podkres$lenia, ze organ stanowiacy gminy na podstawie z art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy
byt obowigzany okresli¢ w zasadach wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy - kryteria wyboru osoéb, ktérym przysluguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu
lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu. W ocenie organu nadzoru, regulacji §
8 ust. 3 pkt 1 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:
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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.
Obowigzek zapewnienia najmu socjalnego lokalu cigzy na gminie wilasciwej ze wzgledu na miejsce
polozenia lokalu podlegajqgcego oproznieniu.

Powyzsze przepisy wskazuja 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 moga odnosi¢ si¢ do ustawowego obowigzku gminy
zapewnienia lokalu socjalnego przyznanego na mocy wyroku sadowego. Paragraf 8 ust. 3 pkt 1
uchwaty bez Zadnego uzasadnienia prawnego, ogranicza realizacj¢ przez gmin¢ 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 ustawy, przyznajacy radzie gminy kompetencje do wustalenia zasad pierwszenstwa
wynajmowania lokali socjalnych ilokali na czas nieoznaczony, dotyczy wylacznie ksztaltowania
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
ktére 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 przepisOw ustawy nie zawiera regulacji, aby osoby
z przyznanym lokalem socjalnym byly w jakikolwiek sposob uprzywilejowane, w poréwnaniu do
innych osob 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 spdjne z orzecznictwem sadow
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/Ld 287/14; z dnia 28 marca 2018 r., sygn. akt III SA/L.d 86/18; z dnia 17 kwietnia
2018 r., sygn. akt ITII SA/Ld 106/18, publ. Centralna Baza Orzeczen Sagdéw Administracyjnych).

Jak wskazano w § 8 ust. 5 uchwaly Wéjt Gminy Porgbka okresla w drodze zarzqdzenia
czasookres na jaki umowa najmu lokalu socjalnego jest zawierana, zuwzglednieniem ¢
8 ust. 1 uchwaty.

W ocenie organu nadzoru przedmiotowa regulacja wykracza poza zakres delegacji
wynikajacej z przepisu art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy. Ponadto nalezy podkresli¢, Zze okres, na jaki
zawierana jest umowa najmu lokalu socjalnego powinien by¢ okreslany w tej wlasnie umowie. Jest
on bowiem zalezny od indywidualnej sytuacji osoby obiegajacej si¢ o lokal socjalny. Umowe¢ najmu
socjalnego lokalu mozna po uplywie oznaczonego w niej czasu przedluzy¢ na nastepny okres, jezeli
najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy (art. 23 ust. 3 ustawy).

Organ nadzoru podkres§la, iz organ wykonujacy kompetencj¢ prawodawcy zawartg
W upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziata¢ $cisle w granicach tego upowaznienia.
Przekroczenie kompetencji przez Rade Gminy przy podejmowaniu ww. uchwaly powinno by¢
traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujace niewazno$ciag uchwaty w zakresie, w ktorym
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przekroczono przyznane kompetencje. Powyzsze stanowisko organu nadzoru, potwierdza wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego oz. we Wroclawiu z dnia 14 kwietnia 2000 r. (sygn. akt I
SA/Wr 1798/99, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych), w ktérym stwierdzono,
1z Opierajqc si¢ na konstrukcji wad powodujgcych niewaznos¢ mozna wskazac¢ rodzaje naruszen
przepisow, ktore trzeba zaliczy¢ do istotnych, skutkujgcych niewaznoscig uchwaty organu gminy. Do
nich nalezy naruszenie przepisow wyznaczajgcych kompetencje do podejmowania uchwat, podstawy
prawnej podejmowania uchwal, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego -
przez wadliwg ich wyktadnie - oraz przepisow regulujqcych procedure podejmowania uchwat.

Zgodnie z § 11 ust. 3 uchwaly Umowa najmu moze by¢ zawarta z osobami, o ktorych mowa w
ust. 1 poz. 2, jezeli spetniajq kryteria, o ktorych mowa w § 3 ust. 1 oraz faktycznie w tym lokalu
zamieszkiwaly:

1) w przypadku osob, o ktorych mowa w ust. 1 przez okres nie krotszy niz 5 lat,

2) w przypadku osob, o ktorych mowa w ust. 2 przez okres nie krotszy niz 10 lat — przed
rozwiqzaniem stosunku najmu przez najemce.

W ocenie organu nadzoru, uzaleznienie zawarcia umowy najmu od zamieszkiwania w tym
lokalu przez 5 lat (pkt 1) badz 10 lat (pkt 2) jest sprzeczne z przepisami ustawy. Rada realizujac
przypisane gminie zadanie wlasne "tworzenia warunkow zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
cztonkow wspdlnoty samorzadowej" nie moze arbitralnie, bez upowaznienia ustawowego,
kwalifikowa¢ do grona tejze wspdlnoty osoby legitymujace si¢ okreslonym czasem trwania
zamieszkiwania. Wylaczenie czlonka wspolnoty samorzadowej zamieszkujagcego w lokalu z
dotychczasowym najemca z mozliwo$ci starania si¢ o zawarcie umowy najmu z powodu
niespelnienia powyzszego wymogu narusza art. 4 ust. 1 1 ust. 2 ustawy (zob. wyrok Wojewoddzkiego
Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r., sygn. akt III SA/L.d 86/18, publ. Centralna
Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych). Wobec powyzszego, nalezy uznaé, ze § 11 ust. 3
uchwaty istotnie narusza art. 21 ust. 1 pkt 2 i art. 21 ust. 3 pkt 6 w zwigzku z art. 4 ust. 1 i ust. 2
ustawy w zwiazku z art. 7 Konstytucji RP.

PowyzZsza argumentacja znajduje zastosowanie do zakwestionowania § 12 ust. 2 uchwaly, w
zakresie wyrazow: ,,zamieszkiwali z najemcg do chwili jego $mierci przez okres minimum 10 lat”.
Zgodnie z tym przepisem W przypadku, gdy po smierci najemcy w lokalu pozostaly osoby, ktore
nie wstgpily w stosunek najmu na podstawie art. 691 Kodeksu cywilnego, Wynajmujgcy moze
zawrze¢ z tymi osobami najmu, jezeli przeprowadzone postepowanie wyjasniajgce wykaze
jednoznacznie , iz zamieszkiwali z najemcqg do chwili jego Smierci przez okres minimum 10 lat,
nie posiadajq tytutu prawnego do innego lokalu oraz spetniajq kryterium dochodowe okreslone w § 3
ust. 1. Jednoczes$nie nalezy zauwazy¢, iz w zakresie wyrazow: ,,nie posiadajg tytutu prawnego do
innego lokalu oraz” Rada wykroczyla poza zakres delegacji okreslonej w art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy.
Nalezy wskaza¢, ze zgodnie z art. 21b ust. 4 ustawy na zadanie gminy najemca lub osoba ubiegajaca
si¢ 0 zawarcie umowy najmu lub podnajmu lokalu i najmu socjalnego lokalu wchodzacego w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy jest obowigzana do zlozenia o$wiadczenia o nieposiadaniu tytutu
prawnego do innego lokalu potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci. Przytoczony przepis
wprowadza dla osob ubiegajacych si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu
gminy obowiazek - na zadanie gminy — o$wiadczenia o nieposiadaniu tytulu prawnego do innego
lokalu potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci.

Jak wskazano w § 13 ust. 3 uchwaty rozpatrywanie wnioskow osob uprawnionych do najmu

lokalu z zasobu gminnego, odbywa sie w miare dysponowania przez Gming wolnymi lokalami, z
uwzglednieniem okreslonych w niniejszej uchwale zasad pierwszenstwa.
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W ocenie organu nadzoru powyzszy przepis narusza w sposob istotny delegacje zawartg w
przepisie art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy.

Wskazanie, 1z rozpatrywanie wnioskow odbegdzie si¢ ,,w miar¢ dysponowania przez Gming
wolnymi lokalami” nie mozna uzna¢ za prawidlowa regulacje w zakresie trybu rozpatrywania i
zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony 1 najem socjalny lokali oraz
sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej (art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy). Blednym jest bowiem
wskazywanie niejasnego 1 nieprecyzyjnego terminu rozpatrywania wnioskow. Rada powinna po
wplywie wnioskow o najem lokali rozpozna¢ je we wskazanym w przedmiotowej uchwale trybie.

Zgodnie z § 15 uchwaty W przypadkach szczegolnie uzasadnionych potrzebami Gminy lub z
innych waznych wzgledow spowodowanych trudng sytuacjq rodzinng lub zdrowotng wnioskodawcy,
Wojt moze udzieli¢ poza listq, o ktorej mowa w § 14 ust. 4 wskazania do zawarcia umowy najmu
lokalu z osobg nie spetniajqgcq warunkow okreslonych niniejszq uchwalq, jezeli Spoteczna Komisja
Mieszkaniowa, o ktorej mowa w § 14 zaopiniowata wniosek pozytywnie.

Rada, wprowadzajac powyzsza regulacjg, postuzyla si¢ pojeciami niedookreslonymi
,,Szczegolnie uzasadnione potrzeby Gminy”, ,,inne wazne wzgledy”, ,.trudna sytuacja rodzinna” nie
definiujac tych poje¢, pozostawiajac w tym zakresie zupetng swobode organowi wykonawczemu w
ich interpretowaniu. Co istotniejsze jednak, cytowany przepis wywotatby ten skutek, ze najemca
lokalu mieszkalnego mogtaby zosta¢ osoba, ktdra nie spetnia kryterium dochodowego oraz warunku
posiadania niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych. Zdaniem organu nadzoru bytoby catkowicie
sprzeczne z zatozeniem ustawodawcy, wyrazonym w art. 4 ust. 1 1 ust. 2 ustawy, z ktérego wynika,
ze zadaniem wlasnym gminy jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych czlonkow gminnej
wspolnoty, osiggajacych niskie dochody. Nie moze by¢ przy tym mowy, o przyznaniu przez rade
wojtowi uprawnienia do oddania w najem lokalu osobie, ktora nie spetnia okreslonych kryteriow. To
do rady nalezy rowniez okre$lenie kryteriow wyboru osob, ktérym przyshuguje pierwszenstwo
zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony 1 umowy najmu socjalnego lokalu oraz zasad
postepowania w stosunku do osob, ktore pozostalty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w
lokalu, w ktorego najem nie wstapity po $mierci najemcy. Rada gminy kompetencji tej nie moze
scedowa¢ na inny organ, w tym na wojta pozostawiajagc mu w tym zakresie luz decyzyjny, pozornie
ograniczony do ,,szczegolnie uzasadnionych potrzeb Gminy” oraz ,,innych waznych wzgledow”.

Powyzsze stanowisko jest zgodne z orzecznictwem sagdow administracyjnych. W wyroku z
dnia 15 stycznia 2020 r., sygn. I OSK 1423/18, CBOSA, Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit,
ze ,,(...) Upowaznienie z art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow nie obejmuje jednak
powierzenia organowi wykonawczemu gminy dysponowania lokalami gminnymi z pominigciem
jakichkolwiek kryteridow, nawet ze wskazaniem, Ze uzasadnia to interes spoteczno$ci lokalnej. Brak
jest rowniez prawnego uzasadnienia do przyznania pierwszenstwa zawarcia umowy najmu lokalu
mieszkalnego na czas nieoznaczony osobom, ktdre s3 niezbedne dla gminy z uwagi na rodzaj
wykonywanej pracy lub posiadane kwalifikacje badz w razie, gdy przydziat lokalu mieszkalnego jest
uzasadniony interesem gminy. Rada nie moze bowiem przyznawaé organowi wykonawczemu
kompetencji do pomini¢cia ustalonych przez siebie kryteriow przyznawania lokalu mieszkalnego.

Jednoczesnie przedmiotowy przepis pozwala Wojtowi na zawarcie umowy najmu lokalu (z
podmiotami spetniajagcymi okreslone przestanki spoteczne) bez zachowania rygoréw wynikajacych z
uchwaty - w tym przede wszystkim przepisow okreslajacych prog dochodowy dla wnioskodawcow.
Ogolne sformulowanie tego przepisu, moze prowadzi¢ do zbyt daleko idacej uznaniowosci w
dysponowaniu przez Wojta zasobem mieszkaniowym, w tym w szczegolnosci do naruszenia art. 4
ust. 1 12 w zwigzku z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy, zgodnie z ktérym zadaniem wlasnym gminy jest
tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow Gminy, osiggajacych
okreslony w uchwale dochdd.
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Ponadto ocena legalnosci przedmiotowej uchwaty wykazata, ze Rada Gminy nie uwzglednita
prawidlowo dyspozycji wynikajacej z ustawy 1 nie okreslita w uchwale wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgcej oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony
1 najem socjalny lokalu.

Rada wprawdzie przyjeta § 3 ust. 1 uchwaly Rada postanowita, iz Lokale mieszkalne
wynajmuje si¢ osobom nie majgcym zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, ktorych Sredni
miesigczny dochod przypadajgcy na jednego czlonka gospodarstwa domowego wnioskodawcy nie
przekroczyl w gospodarstwie:

1) jednoosobowym - 40%,

2) wieloosobowym - 30%

przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej, obowiqzujgcego w dniu
ztozenia wniosku.

Jednakze ani przytoczone regulacje, ani tez inne przepisy uchwaty nie reguluja prawidtowo
materii okre$lonej w przepisie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy. W § 3 ust. 1 uchwaly Rada odwoluje si¢ do
sredniego miesiecznego dochodu na jednego czlonka gospodarstwa domowego z ostatnich trzech
miesigcy zamiast "dochodu gospodarstwa domowego", jak wymaga tego ustawodawca.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewazno$ci uchwaly Nr XXXI/312/2021 Rady
Gminy Porgbka z dnia 16 grudnia 2021 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Porgbka - w catosci, nalezy uznaé za
uzasadnione 1 konieczne.

Pouczenie

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

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze shuzy 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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