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WOJEWODY PODLASKIEGO

7 dnia 30 kwietnia 2025 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1465 z pdzn. zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XII/56/25 Rady Gminy Grabowo zdnia 31 marca 2025r. w sprawie przyjecia zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Grabowo.

UZASADNIENIE

Rada Gminy Grabowo w dniu 31 marca 2025 r. podjeta uchwatg Nr XII/56/25 w sprawie przyj¢cia zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Grabowo.

Przedmiotowa uchwala wptyngta do organu nadzoru w dniu 3 kwietnia 2025 r. iz urzedu poddana
zostata kontroli legalnosci. Analiza jej tre$ci wykazata, iz zostata ona podjg¢ta z istotnym naruszeniem
prawa, w zwigzku z czym organ nadzoru w dniu 28 kwietnia 2025 r. wszczat postepowanie nadzorcze celem
stwierdzenia jej niewazno$ci. Wspomniana wyzej analiza formalnoprawna wykazata niewypelnienie przez
rade delegacji ustawowej zawartej w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z2023r.
poz. 725 z poézn. zm.), zwanej dalej ,ustawa”, poprzez nieokreSlenie w sposob prawidtowy sposobu
poddania spraw rozpatrywania i zalatwiania wnioskOw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
inajem socjalny lokali kontroli spolecznej oraz wykroczenie poza delegacje ustawowa wynikajaca
zart. 21 ust. 3 pkt 1 i 3 ustawy.

Zgodnie z art. 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, ktérych najem jest
zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone
na ten cel. Natomiast z art. 21 ust. 3 ustawy wynika, iz zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

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

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomig¢dzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale w innych zasobach;
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5) tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spoleczne;;

6) zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemcg lub
w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi speinia¢ lokal wskazywany dla os6b niepetnosprawnych, zuwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci;

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

Uchwata rady gminy w sprawie zasad wynajmowania lokali, jako akt prawa miejscowego, powinna
kompleksowo i szczegblowo regulowaé wszystkie kwestie wskazane w upowaznieniu ustawowym.
»Iresé¢ art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow, a konkretnie uzyty w nim zwrot "w szczegolnosci”
wskazuje na to, ze katalog spraw, ktore powinny zostaé uregulowane w uchwale okreslajgcej zasady
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy ma charakter otwarty, przy czym
unormowanie kwestii wymienionych w tym przepisie w pkt 1-6b jest obligatoryjne dla organu stanowigcego
gminy. Oznacza to, ze brak regulacji chocby jednej z obowigzkowych zasad wymienionych w art. 21 ust. 3
stanowi o niewyczerpaniu przez rade gminy delegacji ustawowej, a taka sytuacja powoduje koniecznosé
stwierdzenia niewaznosci uchwaly podjetej na podstawie art. 21 ust. I pkt 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow” — wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 12 czerwca 2024 r., sygn. akt II SA/Ke 235/24.

Zgodnie z uregulowaniami § 6 ust. 4 Zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Grabowo na lata 2025-2030 stanowigcymi zatacznik do uchwaly
Nr XII/56/25 — dalej jako ,Zasady”, Wojt powotuje Spoteczng Komisje Mieszkaniowa w formie
zarzadzenia, skladajaca si¢ z 3 o0sO6b powotanych sposrod przedstawicieli Rady Gminy Grabowo,
Pracownikow Osrodka Pomocy Spotecznej i pracownikow Urzgdu Gminy Grabowo.

Chociaz nazwa przedmiotowej Komisji moglaby sugerowac, iz zostanie jej przypisane zadanie poddania
kontroli spotecznej realizowanego trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskoOw o najem lokali zawierany
na czas nieoznaczony inajem socjalny lokali, jednak wymienione w tym paragrafie zadania Spotecznej
Komisji Mieszkaniowej (lit. a-d) nie realizujg kontroli spoteczne;j.

Nalezy w tym miejscu wskaza¢ na istote¢ wynikajaca z brzmienia obowiazkowej zasady sformutowane;j
w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy, jaka musi z woli ustawodawcy uregulowac rada gminy, czyli poddanie kontroli
spotecznej trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
inajem socjalny lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, gdzie istotnym jest
zagwarantowanie mozliwosci faktycznego 1 niezaleznego oddzialywania czynnika spotecznego
na podejmowane wybory i decyzje.

Dodatkowo, nalezy wskazac¢, ze kontrola spoleczna musi mie¢ wymiar realny, gwarantujacy mozliwosc¢
faktycznego oddziatywania czynnika spotecznego. Dlatego tez scedowanie przez organ stanowigcy gminy
na wojta (tj. organ rozpatrujacy wnioski i decydujacy o przyznaniu lokalu) kompetencji do powotywania
Spotecznej Komisji Mieszkaniowe]j i ustalenia jej sktadu powoduje, ze nie bedzie zapewniona gwarancja
faktycznego oddziatywania czynnika spotecznego w sprawowaniu kontroli. Wskazana Komisja ma bowiem
sprawowac kontrolg spoteczng wlasnie nad organem wykonawczym gminy w zakresie trybu rozpatrywania
i zalatwiania wnioskoOw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony inajem socjalny lokali. Biorgc
zatem pod uwage, ze organ wykonawczy gminy decyduje w catosci o jej sktadzie osobowym, nie mozna
uznac, ze stanowi to realng kontrole spoteczng, wskazang w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy.

Organ nadzoru podkresla, ze zgodnie z przepisem art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy, rada w uchwale ma okresli¢
sposob poddawania kontroli spotecznej wylgcznie tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali
zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali.

Z powyzszego wynika, ze kontroli spotecznej majg by¢ poddane jedynie te czynnos$ci, ktore sktadajg si¢
na tryb postepowania. W zwiazku z tym kontrola przybra¢ powinna charakter formalny, a nie merytoryczny.
Kontrola takiego trybu bedzie wigc sprowadzata si¢ do weryfikacji tego, czy w danym postgpowaniu
o przydziat lokali mieszkalnych zostaly zachowane wszystkie przewidziane uchwatg procedury, jak byly
one stosowane i czy byly stosowane poprawnie.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze kontrola jest instrumentem prawnym nie zawierajgcym cech
wladczego oddziatywania, wkraczania w dziatalnos¢ podmiotow kontrolowanych w celu korygowania tej
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dziatalno$ci. Kontrola jest ogot czynno$ci zmierzajacych do ustalenia faktycznego stanu rzeczy, potaczony
zoceng stanu istniejagcego, a wiec zastanego. Kontrola jest zatem pozbawiona wiadczej i1 wigzacej
ingerencji, przez co nie ma moznosci bezposredniego wplywania iuczestniczenia w procesie realizacji
zadan przez podmiot kontrolowany.

Ponadto Rada Gminy Grabowo w § 2 ust. 3 Zasad okreslita najemcoéw, ktérym moga by¢ udzielane
obnizki czynszu. Jednocze$nie w ust. 4 tegoz paragrafu ustalita, ze wysokos¢ obnizki, o ktorej mowa
w ust. 3 wynosi 20%.

Na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy rada byla umocowana wylacznie do ustalenia wysokos$ci
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcego zastosowanie obnizek czynszu. W powotanym
postanowieniu Zasad rada ustalita natomiast takze wysoko$¢ samej obnizki czym przekroczyta posiadane
upowaznienie ustawowe, a takze wkroczyta w kompetencjg¢ organu wykonawczego.

W odniesieniu do kwestii wysoko$ci obnizki, zauwazy¢ nalezy, ze w my$l art. 7 ust. 2 ustawy,
wilasciciele, o ktérych mowa w ust. 1 (czyli wlasciciele lokali wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego), z zastrzezeniem art. 23 ust. 4 (ktéry dotyczy stawki czynszu w przypadku najmu
socjalnego lokalu), moga na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia uchwaly organu stanowiacego
jednostki samorzadu terytorialnego lub zarzadzenia wojewody, stosowaé okreslone obnizki czynszu
naliczonego wedtug obowigzujacych stawek w stosunku do najemcoéw o niskich dochodach. Obnizki takie
mogg by¢ udzielane najemcom, ktorych sredni dochod w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego
nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale organu stanowiacego jednostki samorzadu terytorialnego
lub zarzadzeniu wojewody. Kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana w zaleznosci od wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego najemcy. Zgodnie za$ zart. 8 pkt 1 ustawy, jezeli wilascicielem 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 ustawy.

A zatem rada, regulujac wysoko$¢ obnizki czynszu, wkroczyta w kompetencje organu wykonawczego
gminy. Ponadto rada dokonata ingerencji w tres¢ stosunkéw cywilnoprawnych. Obnizenie czynszu
wynajmowanego lokalu nalezy do sfery wykonawczej, co oznacza, ze to wdjt gminy, bedacy organem
uprawnionym do sktadania w imieniu gminy o$wiadczen woli, jest podmiotem wtasciwym do kreowania
sytuacji prawnej gminy i stosunkow cywilnoprawnych - w drodze uméw cywilnoprawnych — pomiedzy
gming, a zainteresowang strong — czyli najemcg. Tym samym rada nie mogta okresli¢ w niniejszej uchwale
wysokos$ci obnizki czynszu.

W Rozdziale 4 Zasad, tj. Kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy
najmu lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu, rada podjeta probe realizacji delegacji
ustawowej z art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy.

W § 4 ust. 1 pkt 2 Zasad rada przyjeta: Pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego lub
socjalnego przystuguje osobom oczekujgcym na lokal socjalny na podstawie prawomocnego orzeczenia
sqgdu. Organ stanowigcy gminy na podstawie z art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy byl obowigzany okresli¢
w zasadach wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy — kryteria wyboru
0sOb, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu. W ocenie organu
nadzoru, regulacja § 4 ust.2 Zasad nie moze stanowi¢ kryterium wyboru osob, ktorym przystuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu. Nalezy wskazaé, ze przepisy art. 4 ust. 2
iart. 14 ust. 1 ustawy odpowiednio wskazujg, ze gmina, na zasadach iw przypadkach okre$lonych
w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego ilokale zamienne, atakze zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach (art. 4 wust. 2 ustawy). Natomiast
w art. 14 ust. 1 ustawy wskazuje, ze w wyroku nakazujacym oproznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu
do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu albo braku takiego uprawnienia wobec o0sob, ktorych nakaz
dotyczy. Obowigzek zapewnienia najmu socjalnego lokalu cigzy na gminie wlasciwej ze wzgledu
na miejsce potozenia lokalu podlegajacego oproznieniu

Powyzsze przepisy wskazuja obowigzek gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
cztonkow wspdlnoty samorzadowej przez dostarczanie im lokali do najmu socjalnego. Regulowane przez
organ stanowigcy gminy w drodze uchwaty zasady wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy —
kryteria wyboru osob, ktorym przystluguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu,
nie moga odnosi¢ si¢ do ustawowego obowiazku gminy zapewnienia lokalu socjalnego przyznanego
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na mocy wyroku sagdowego. Paragraf 4 ust. 1 pkt 2 Zasad, ogranicza realizacj¢ przez gming ustawowego
obowigzku dostarczania lokali socjalnych na podstawie art. 14 ust. 1 ustawy, co jest niedopuszczalne
w akcie prawa miejscowego. Artykul 21 ust. 3 pkt 3 ustawy, przyznajacy radzie gminy kompetencje
do ustalenia zasad pierwszenstwa wynajmowania lokali socjalnych i lokali na czas nieoznaczony, dotyczy
wylacznie ksztaltowania przestanek zawierania umow najmu takich lokali na zasadach ogdlnych,
a nie na podstawie art. 14 ust. 1 ustawy. Art. 14 ust. 1 ustawy ksztaltuje w sposob samodzielny
1 wyczerpujacy zasady postgpowania wobec 0sob, ktore nabyly prawo do lokalu socjalnego na podstawie
orzeczenia sgdowego. To sad w prawomocnym orzeczeniu oznacza krag podmiotéw uprawnionych
do otrzymania lokalu socjalnego na tej podstawie. Wskazane stanowisko organu nadzoru jest spodjne
z orzecznictwem s3adoéw administracyjnych (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
10 grudnia 2014 r., sygn. akt TOSK 2368/14, wyroki Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach: z dnia 13 maja 2021 r., sygn. akt III SA/GI 296/21, z dnia 29 listopada 2023 r., sygn. akt
IT SA/GI 1821/22, z dnia 21 czerwca 2023 r. sygn. akt III SA/GIl 306/23 wyroki Wojewodzkiego Sadu
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/kd 86/18; z dnia 17 kwietnia 2018 r., sygn. akt IIl SA/Ld 106/18, publ. Centralna Baza
Orzeczen Sadoéw Administracyjnych).

Niezaleznie od powyzszego organ nadzoru zwraca uwage, ze w przedmiotowej uchwale funkcjonuje
pojecie lokalu socjalnego (nazwa Rozdziatu 2. 1 4, § 2 ust. 2, § 4 ust. 1, § 4 ust. 1 pkt 2, oraz § 4 ust. 2
zatacznika do przedmiotowej uchwaly), ktore zostato zastapione przez ustawodawce pojeciem najmu
socjalnego (art. 22 ustawy). Nalezy bowiem zwrdci¢ uwage, ze w zwigzku z wprowadzong w zycie w dniu
21 kwietnia 2019 r. zmiang ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego oraz niektoérych innych ustaw (Dz. U.z2018r. poz. 756) przestalo obowigzywac
pojecie ,,lokalu socjalnego”. Ustawodawca obecnie postuguje si¢ pojeciem ,,najmu socjalnego lokalu”.
Konsekwencja tej zmiany jest likwidacja odrgbnej funkcjonalnie cze$ci mieszkaniowego zasobu gminy, jaka
stanowity lokale socjalne, na rzecz uméw najmu socjalnego lokali mieszkalnych. Zmianie ulegta takze tres¢
art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, ktoéry nie zawiera juz zapisu, z ktorego wynikal dotychczasowy podziat
gminnego zasobu mieszkaniowego na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

W ocenie organu nadzoru, powyzej opisane uchybienia w przedmiotowej uchwale nalezy zaliczy¢
do kategorii istotnych naruszen prawa. Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace
do skutkow, ktore nie mogg by¢ tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. Istotne naruszenie
prawa wuchwale to takie naruszenie, ktore powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzecznosSci
z okreSlonym przepisem prawnym, sprzeczno$¢ tajest oczywista i bezposrednia, iwynika wprost
z porownania tre§ci przepisu zoceniang regulacja, co nastgpilo w niniejszej sprawie (zob. wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 9 stycznia 2019 r., sygn. akt II SA/Gd 693/18).

Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego moca ustawy do regulacji w drodze uchwaty jak
rowniez wykroczenie przez wskazane wyzej regulacje poza delegacje ustawowa skutkuje istotnym
naruszeniem prawa i stwierdzeniem niewazno$ci uchwaty w catosci.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przyshuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Bialymstoku za posrednictwem Wojewody Podlaskiego w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia.

z up. Wojewody Podlaskiego
Dyrektor Wydzialu Nadzoru i Kontroli
Urszula Matusiewicz-Jasinska
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