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Rada Gminy Porgbka

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 1 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z
2024 r. poz. 609)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr LVI/571/2024 Rady Gminy Porgbka z dnia 26 marca 2024 r. w sprawie ustalania zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Porgbka, w catosci, jako
sprzecznej z art. 21 ust. 3 pkt 1, 4 1 6b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), zwanej
dalej "ustawg".

Uzasadnienie

Na sesji, ktora odbyta si¢ 26 marca 2024 r. Rada Gminy Porgbka, zwana dalej ,,Radg”, podjeta
uchwat¢ Nr LVI/571/2024 w sprawie ustalania zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Porgbka, zwang dalej ,,uchwaly”. Zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Porgbka zostaly okreslone w zalaczniku do
uchwaly, zwanym dalej ,,zatacznikiem”.

Jako podstaw¢ prawna przyjecia uchwaty Rada wskazata m.in. art. 21 ust. 1 pkt2, ust. 3
1 ust. 3b ustawy.

Uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru 2 kwietnia 2024 r.

W toku badania legalnosci uchwaty organ nadzoru uznal, Ze zostata ona podje¢ta z istotnymi
naruszeniami prawa.

W mysl art. 21 ust. 3 pkt4 ustawy, do obligatoryjnej materii uchwaty okreslajacej zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy nalezy m.in. ustalenie
warunkow dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomi¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale
w innych zasobach. Z przytoczonej regulacji wynika, ze Rada podejmujagc wspomniang uchwate
winna okres$li¢ wigc zarowno zasady zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, jak izasady zamiany dotyczace zasobow innych podmiotéw publicznych, prywatnych
i spotdzielczych (por. R. Dziczek [w:] Komentarz do ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego [w:] Ochrona praw lokatorow. Dodatki
mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwow, wyd. VIII, Warszawa 2023, art. 21). Analiza § 8 oraz
pozostalych postanowien zalgcznika, prowadzi do wniosku, ze Rada okreslita wytacznie zasady
zamiany odnoszace si¢ do lokali wchodzacych w skiad jej zasobu mieszkaniowego, jednocze$nie
odstepujac od regulacji zasad zamiany dotyczacych innych zasobow.

W opinii organu nadzoru Rada nie wypehita takze delegacji ustawowej wynikajacej z art. 21
ust. 3 pkt 6b ustawy. Na mocy przywotanego przepisu Rada zobowigzana byta do okreslenia zasad
przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan przewidzianych w ustawie zdnia 12 marca 2004 r.
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o pomocy spotecznej (Dz. U. z 2021 r. poz. 2268 z pdzn. zm.) oraz ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r.
o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej (Dz.U.z2022 r. poz.447, 1700 12140 oraz
72023 1. poz. 403). Tymczasem, w odnoszacym si¢ do tej materii § 14 uchwaty Rada wskazata
jedynie, ze: Kierownik Gminnego Osrodka Pomocy Spotecznej w Porgbce moze zwrocic sie do Wojta
Gminy o przeznaczenie lokalu wchodzgcego w skltad mieszkaniowego zasobu Gminy na wykonywanie
innych zadan jednostek samorzqdu terytorialnego realizowanych na zasadach przewidzianych
w ustawie z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej oraz ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r.
o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastgpczej.

Zdaniem organu nadzoru powyzsza regulacja okresla wylacznie podmiot 1 tryb wystepowania
z inicjatywa o przeznaczenie danego lokalu na realizacj¢ ww. zadan, a nie zasady, o ktérych mowa
w art. 21 ust. 3 pkt 6b ustawy.

Zgodnie ze stanowiskiem prezentowanym Ww orzecznictwie, organ stanowigcy gminy
przyjmujac uchwat¢ w sprawie zasad wynajmowania lokali powinien kompleksowo 1 szczegdtowo
uregulowaé wszystkie kwestie okreslone w delegacji ustawowej z art. 21 ust. 3 ustawy. Jak wyjasnit
WSA w Opolu [...] pominiecie przez rade gminy ktoregos z wymienionych elementow programu
skutkuje brakiem petnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na oceng zgodnosci
z prawem podjetego aktu. Rada gminy obowigzana jest bowiem przestrzegac zakresu upowaznienia,
udzielonego jej przez ustawe. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez
ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaty, skutkuje bowiem istotnym naruszeniem prawa
(wyrok WSA w Opolu z 24.06.2021 r., II SA/Op 314/20, CBOSA).

Uwzgledniajac powyzsze wskazac nalezy, ze niewypelnienie przez Rade delegacji okreslonej
wart. 21 ust. 3 pkt4 i 6b ustawy, nalezy poczytywac jako istotne naruszenie prawa uzasadniajace
stwierdzenie niewaznos$ci niniejszej uchwaty w catosci.

Ponadto, zatacznik zawiera takze inne istotne naruszenia prawa.

Zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy, organ stanowigcy gminy w uchwale okreslajacej zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy obowigzany jest do
ustalenia wysoko$ci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej oddanie w najem lub
podnajem lokalu na czas nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysokosci dochodu
gospodarstva domowego uzasadniajacej stosowanie obnizek czynszu. Z tre$ci zacytowanego
przepisu wynika, ze kompetencja Rady ogranicza si¢ jedynie do ustalenia wysokosci ww. dochodu
1 nie obejmuje zadnych dodatkowych warunkow.

W §3 1§4 zalacznika Rada okreslita za§ nie tylko wysokos¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajaca oddanie lokalu w najem na czas nieoznaczony i najem socjalny, ale takze
wskazata na inne kryteria, od ktérych zaistnienia zaleze¢ bedzie ubieganie si¢ przez dang osobe
o skorzystanie z ww. instytucji. W postanowieniach tych Rada wskazata bowiem, ze:

§ 3. O zawarcie umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony mogq si¢ ubiegac osoby, ktore spetniajg
tqcznie nastepujgce warunki:

1) sq mieszkancami Gminy Porgbka;

2) nie majq zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych,

3) ktorych sredni miesieczny dochdd na cztonka gospodarstwa domowego z ostatnich trzech miesiecy
przed zlozeniem wniosku o przyznanie lokalu mieszkalnego nie przekracza:

a) 150% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym,

b) 200% najnizszej emerytury w gospodarstwie dwuosobowym,

¢) 300% najnizszej emerytury w gospodarstwie trzyosobowym,

d) 400% najnizszej emerytury w gospodarstwie czteroosobowym,

e) 500% najnizszej emerytury w gospodarstwie pigecioosobowym i wigkszym.

§ 4. O zawarcie umowy najmu socjalnego lokalu mogq ubiegac si¢ osoby, ktore spetniajq {gcznie
nastepujgce warunki:

1) sq mieszkancami Gminy Porgbka;

2) nie posiadajg tytutu prawnego do innego lokalu, a w przypadku matzonkow wymog ten spetniajg
obydwoje;
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3) ktorych sredni miesieczny dochod na cztonka gospodarstwa domowego z ostatnich trzech miesiecy
przed ztozeniem wniosku o najem lokalu nie przekracza:

a) 100% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym,

b) 150% najnizszej emerytury w gospodarstwie dwuosobowym,

c) 225% najnizszej emerytury w gospodarstwie trzyosobowym,

d) 300% najnizszej emerytury w gospodarstwie czteroosobowym,

e) 375% najnizszej emerytury w gospodarstwie pigcioosobowym i wigekszym.

Nie ulega watpliwosciom, ze Rada przyjmujac powyzsza regulacj¢ wykroczyla poza
przyznang jej kompetencje ustawowa, czym w sposob istotny naruszyta prawo.

Ponadto, organ nadzoru pragnie zauwazy¢, ze warunki, na ktére Rada powotuje siew § 31§ 4
zalagcznika, inne anizeli wysoko$¢ dochodu, wynikajg wprost z ustawy. W odniesieniu do kryterium
zamieszkiwania na terenie Gminy Porabka, powota¢ si¢ nalezy na tre$¢ art. 4 ust. 1 ustawy, w mysl
ktorego tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzgdowej
nalezy do zadan wtasnych gminy. W przytoczonym przepisie ustawodawcza wskazuje na wspdlnote
samorzadowa danej gminy, przez ktorg rozumie¢ nalezy ogot mieszkancow tejze gminy (por. art. 1
ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym). Przeslanka niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych
wynika zart. 4 ust. 1 12 ustawy (por. wyrok WSA w Lodzi z 15.04.2021 r., III SA/Ld 1002/20,
CBOSA). Natomiast o koniecznos$ci braku dysponowania tytulem prawnym do lokalu przez osobg
ubiegajacg si¢ 0 zawarcie umowy najmu socjalnego stanowi art. 23 ust. 2 ustawy.

Dodatkowo, z istotnym naruszeniem prawa mamy do czynienia takze w § 5 ust. 2 zalacznika.
Na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy Rada byta umocowana wylacznie do ustalenia wysokosci
dochodu gospodarstva domowego uzasadniajagcego zastosowanie obnizek czynszu. W powolanym
postanowieniu zatgcznika Rada ustalita natomiast takze wysoko$¢ samej obnizki, czym wystgpila
poza posiadane upowaznienie ustawowe, a takze wkroczyla w kompetencj¢ organu wykonawczego.
W odniesieniu do tej kwestii zauwazy¢ bowiem nalezy, ze w mys$l art. 7 ust. 2 ww. ustawy,
wlasciciele, o ktérych mowa w ust. 1 (czyli wiasciciele lokali wchodzacych w sktad publicznego
zasobu mieszkaniowego), z zastrzezeniem art. 23 ust. 4 (ktory dotyczy stawki czynszu w przypadku
najmu socjalnego lokalu), moga na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia uchwaty organu
stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego lub zarzadzenia wojewody, stosowaé okreslone
obnizki czynszu naliczonego wedlug obowigzujacych stawek w stosunku do najemcéw o niskich
dochodach. Obnizki takie moga by¢ udzielane najemcom, ktorych $redni dochdd w przeliczeniu na
cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okreSlonego w uchwale organu
stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego lub zarzadzeniu wojewody. Kwota obnizki
powinna by¢ zréznicowana w zalezno$ci od wysoko$ci dochodu gospodarstwa domowego najemcy.
Zgodnie za$ zart. 8 pkt1 ustawy jezeli wlascicielem lokalu wchodzacego w sktad publicznego
zasobu mieszkaniowego jest jednostka samorzadu terytorialnego, stawki czynszu, o ktorych mowa
w art. 7, ustala organ wykonawczy tej jednostki zgodnie z zasadami, o ktorych mowa w art. 21 ust. 2
pkt 4.

Ponadto, Rada regulujagc materi¢ dotyczaca obnizania stawki czynszu dokonala ingerencji
w tre$¢ stosunkow cywilnoprawnych. Obnizenie czynszu wynajmowanego lokalu nalezy do sfery
wykonawczej, co oznacza, ze to wojt gminy, bedacy organem uprawnionym do skladania w imieniu
gminy o$wiadczen woli, jest podmiotem wilasciwym do kreowania sytuacji prawnej gminy
1 stosunkéw cywilnoprawnych - wdrodze uméw cywilnoprawnych - pomiedzy gmina,
a zainteresowang strong - czyli najemca. Tym samym Rada nie mogta okresli¢ w niniejszej uchwale
wysokosci obnizki czynszu.

Nastepnie, w tresci § 6 zalgcznika Rada postanowita, ze Umowy najmu lokalu mogq by¢
zawierane z osobami, ktorych warunki zamieszkiwania kwalifikujq sie do ich poprawy. O poprawe
warunkow zamieszkiwania mogq ubiegac si¢ osoby, ktore:

1) zamieszkujg w lokalu, w ktorym powierzchnia pokoi przypadajgca na osobe zamieszkatq wynosi
mniej niz 5 m?, a w przypadku gospodarstw jednoosobowych mniej niz 10 m?;

2) zamieszkujq w lokalach nie spetniajgcych wymogow pomieszczen przeznaczonych na staly pobyt
ludzi, zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie;
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3) zamieszkujgce w lokalu niedostosowanym do potrzeb wynikajgcych z warunkow zdrowotnych,
rodzinnych i spolecznych.

W zdaniu pierwszym Rada wskazuje ogolnie na ,,umowy najmu”, co nalezy poczytywac za
odniesienie si¢ do wszystkich rodzajow umoéw najmu okreslonych w ustawie, a w tym takze umowy
na czas nieokre§lony oraz umowy najmu socjalnego. Dalej Rada zastrzega zas, ze umowy te,
niezaleznie od rodzaju, moga by¢ zawierane jedynie z osobami, ktorych warunki mieszkaniowe
kwalifikuja si¢ do poprawy, tj. spelniajg przestanki okreslone w § 6 pkt 1-3 zalacznika. Przyjmujac
powyzsza regulacje Rada dopuscila si¢ wiec modyfikacji regulacji ustawowych dotyczacych
przestanek, jakie nalezy speinia¢, aby moc ubiegac si¢ o zawarcie poszczegdlnych rodzajow umow
najmu ww. lokali (por. art. 4 ust. 112 w zw. z art. 5 ust. 1 12 oraz art. 23 ustawy).

Odnoszac si¢ do zacytowanej powyze] regulacji zalacznika, organ nadzoru pragnie takze
przypomnie¢, iz uchwata okreslajaca zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy stanowi akt prawa miejscowego. Z tego wzgledu, zamieszczane
w niej regulacje winny by¢ formutowane zgodnie z zasada okreslonos$ci, tj. jasno, precyzyjnie
1 poprawnie od strony gramatycznej i logicznej. Jak wskazuje M. Kaczocha Kryteriami okreslonosci
przepisow prawa sq: precyzyjnos¢ regulacji prawnej, jasnos¢ przepisow w stopniu gwarantujgcym
ich komunikatywnos¢ wobec adresatow, uwzgledniajgca zasady jezyka powszechnego, oraz
poprawnos¢ okreslonej regulacji, oznaczajgca jej zgodnosc¢ z wymogami prawidtowej legislacji (M.
Kaczocha, 1.3. Zasada okreslonosci przepisow jako podstawowa zasada redagowania aktow
podustawowych [w:] Redagowanie aktow podustawowych. Zagadnienia praktyczne, Warszawa
2020). Nastepnie autor ten dodaje, ze zasada okreslono$ci prawa jest wywodzona z art. 2 Konstytucji
RP, czyli z klauzuli demokratycznego panstwa prawnego, i dotyczy nie tylko ustaw, ale rowniez aktow
podustawowych. Z zasady okreslonosci przepisow prawnych wynika bowiem, Ze kazdy przepis
prawny powinien by¢ skonstruowany poprawnie z punktu widzenia jezykowego i logicznego. Odnosi
si¢ ona do wszelkich regulacji (posrednio czy bezposrednio) ksztaltujgcych pozycje prawng
obywatela.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze zarowno w jezyku prawnym, jak ipowszechnym nie
wystepuje pojecie ,,osoby zamieszkatej”. Ustalenie znaczenia powotanego pojgcia nie jest rowniez
mozliwe z zastosowaniem odpowiednich regut interpretacji prawa. Z tego wzgledu przyja¢ wymaga,
iz wskazanie przez Rad¢ w § 6 pkt 1 zatacznika na ,,powierzchni¢ pokoi przypadajaca na osobg
zamieszkalg” nie spetnia wymogow, jakimi cechowac¢ si¢ winny regulacje zamieszczane w aktach
powszechnie obowigzujacego prawa. Ponadto, zauwazy¢ wypada, ze materia regulowana
w analizowanej uchwale dotyczy jednych znajbardziej podstawowych kwestii zwigzanych
z zaspakajaniem zbiorowych potrzeb spoteczenstwa 1ijest kierowana do szerokiego oraz
roznorodnego krgegu odbiorcow. Konieczno$¢ zachowania precyzyjnosci 1 jasnosci ww. regulacji jest
wigc tym bardziej istotna.

Powyzej opisane uchybienia nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen prawa. Za istotne
naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie prowadzace do skutkow, ktdre nie moga by¢ tolerowane
w demokratycznym panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa powoduje, ze akt pozostaje
w wyraznej sprzeczno$ci z okreslonym przepisem prawnym, a sprzeczno$¢ ta jest oczywista,
bezposrednia, 1 wynika wprost z porownania tresci przepisu z oceniang regulacjg. Chodzi tu o wady
kwalifikowane, z powodu ktorych caly akt lub jego cze$¢ nie powinien wejs¢ w ogole do obrotu
prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie niewaznosci aktu, czyli jego
wyeliminowanie z obrotu prawnego z moca ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy jego cze$¢ nie
wywotuje skutkow prawnych od daty jego podjecia (zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 marca 2017 r., sygn. akt II SA/Wa 2197/16, wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 24 stycznia 2019 r., sygn. akt II SA/OI
859/18, wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 9 stycznia 2019 r., sygn.
akt I1 SA/Gd 693/18; CBOSA).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwata lub zarzadzenie
organu gminy sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewaznosci uchwaty lub zarzadzenia w catosci
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lub w czesci orzeka organ nadzoru w terminie nie dluzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaly
lub zarzadzenia, w trybie okreslonym w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznosci uchwaly Nr LVI/571/2024 Rady
Gminy Porabka zdnia 26 marca 2024 r. wsprawie ustalania zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Porgbka - w calosci, nalezy uznaé¢ za
uzasadnione i1 konieczne.

Pouczenie

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

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

Z upowaznienia Wojewody Slaskiego

Iwona Andruszkiewicz
Wydziat Nadzoru Prawnego - Zastgpca Dyrektora
Wydzialu Nadzoru Prawnego
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