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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.36.1.2022.GD1
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 25 pazdziernika 2022 r.

Dzialajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
7 2022 r. poz. 559 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 4 ust. 1i2 uchwaly nr XXXIX/327/2022 Rady Miejskiej w Jaworze z dnia 27 wrze$nia 2022 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Jawor.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Jaworze na sesji w dniu 27 wrze$nia 2022 r., dzialajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15
iart. 40 ust. 112 pkt 3 iart. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r.
poz. 559 ze zm.) oraz art. 4 ust. 1 oraz ust. 2 i art. 21 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 1.,
poz. 172 ze zm.), podjeta uchwate nr XXXIX/327/2022 w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Jawor.

Uchwate doreczono Wojewodzie Dolnoslaskiemu za posrednictwem Elektronicznej Platformy Ustug
Administracji Publicznej (ePUAP) w dniu 28 wrzesnia 2022 r.

W toku badania legalno$ci uchwaly organ nadzoru stwierdzil podjecie § 4 ust. 1 i 2 uchwaly z istotnym
naruszeniem art. 21 ust. 1 pkt 2 w zwiazku z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z2022r.
poz. 172 ze zm.) — zwang dalej ,,ustawg”, polegajacym na nieuprawnionej modyfikacji kregu oséb
uprawnionych do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu poprzez wylaczenie z niego oséb
posiadajacych tytul prawny do innego lokalu lub os6b, ktére zbyly prawo do takiego lokalu.

Podstawe prawng podjetej przez Rade Miejska w Jaworze uchwaty stanowi art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy,
zgodnie z ktérym 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. W mysl art. 21
ust. 3 wyzej wskazanej uchwaty zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy powinny okre§laé w szczegdlnosci: 1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajacg stosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace
wnioskodawce do ich poprawy; 3) kryteria wyboru o0sob, ktorym przyshuguje 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 aosobami zajmujacymi lokale w innych zasobach; 5) tryb rozpatrywania i zatatwiania
wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali oraz sposéb poddania tych
spraw kontroli spotecznej; 6) zasady postgpowania w stosunku do 0sob, ktdre pozostaty w lokalu opuszczonym
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przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapity po $mierci najemcy; 6a) warunki, jakie musi
spetnia¢ lokal wskazywany dla o0s6b niepelnosprawnych, zuwzglednieniem rzeczywistych potrzeb
wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci; 6b) zasady przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktérych
mowa w art. 4 ust. 2b.

Jednoczesnie trzeba mie¢ na wzgledzie, ze w mys$l art. 4 ust. 2 ustawy, gmina, na zasadach i w wypadkach
przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, atakze zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Nie ulega watpliwosci, ze uprawnienia gminy okreslone w art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy moga by¢ realizowane
jedynie w normatywnych ramach wyznaczonych przepisami tej ustawy. Analiza treSci przepisOw ustawy
prowadzi do wniosku, Ze zaspokajanie przez gmin¢ potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
wspolnoty samorzadowej uzaleznione zostalo jedynie od spelnienia warunku niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach W tym tez celu, jako jedne zzasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinno si¢ okre$la¢ w stosowne;j
uchwale m.in. wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub w podnajem
lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu, a takze warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce
do ich poprawy.

Tymczasem zgodnie z kwestionowanym zapisem § 4 ust. 1 1 2 uchwaly nr XXXIX/327/2022,

1. Prawo ubiegania si¢ o lokal z gminnego zasobu mieszkaniowego nie przystuguje osobie posiadajqcej tytut
prawny do innego lokalu zterenu Gminy Jawor lub pobliskiej miejscowosci. Dotyczy to rowniez
wspotmatzonka wnioskodawcy.

2. Prawo ubiegania sie o lokal z gminnego zasobu mieszkaniowego nie przystuguje rowniez osobie i jej
wspotmatzonkowi, ktora:

1) zbyta lub scedowata na inne osoby prawo wiasnosci lub wspotwlasnosci lokalu lub budynku mieszkalnego
z terenu Gminy Jawor lub pobliskiej miejscowosci,

2) scedowata prawo najmu lokalu mieszkalnego z terenu Gminy Jawor lub pobliskiej miejscowosci;

3) zbyta lub scedowata prawo wiasnosci lub wspotwlasnosci dziatki budowlanej z terenu Gminy Jawor lub
pobliskiej miejscowosci.

Tym samym, Rada Miejska w Jaworze, w zakresie warunkow dotyczacych mozliwosci najmu lokalu
mieszkalnego z zasobu mieszkaniowego Gminy Jawor ustalita w sposob nieuprawniony wymog nieposiadania
tytulu prawnego do innego lokalu na terenie Gminy Jawor, a takze uwzglednita okoliczno$¢ wczesniejszego
zbycia lub scedowania prawa wiasnosci lub wspotwlasnosci.

Jak bowiem zauwazyl Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 19 maja 2015 r. (sygn. akt I OSK
255/15) - (...) w Swietle art. 4 ust. 2 ustawy nie byto dopuszczalne wprowadzenie do uchwaly postanowienia
ograniczajgcego prawo najmu do lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy tylko do takich osob, ktore
nie posiadajq tytutu prawnego do innego lokalu lub budynku mieszkalnego. (...) Samo posiadanie tytutu
prawnego do lokalu [ub budynku mieszkalnego nie oznacza, zZe czlonek wspolnoty samorzqdowej ma
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe. Rozne okolicznosci faktyczne lub prawne mogq bowiem uniemozliwié
uprawnionemu korzystanie z wlasnego lokalu. Niedopuszczalne wiec byto wprowadzenie w § 3 ust. 1 Uchwaly
takiej tresci, ktora w sposob automatyczny wykluczata okreslong kategorie o0sob z ochrony w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, niezaleznie od ich rzeczywistej sytuacji dochodowej i warunkow
zamieszkiwania.

Podobne stanowisko zajat Wojewodzki Sad Administracyjny w Lodzi w wyroku z dnia 15 kwietnia 2021 r.
(sygn. akt III SA/Ld 1002/20) - Zasady wynajmowania lokali powinny by¢ stanowione w taki sposob, aby
mieszkancy gminy, ktorzy spelniajq podstawowe kryteria przedmiotowe takie jak warunki zamieszkania
i wysokoS¢ dochodu, od ktorych uzaleznione jest zawarcie umowy o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu
gminy mieli rowne szanse w staraniach o uzyskanie lokalu. Z tych przyczyn nalezato stwierdzi¢ niewaznosé § 3
ust. 1 pkt 3 zaskarzonej uchwaly, bowiem tresciqg tego zapisu wprowadzono niedopuszczalny wymaog braku
tytutu prawnego do innego lokalu polozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci.(tak tez WSA w Opolu
w wyroku z dnia 7 pazdziernika 2021 r., sygn. akt II SA/Op 365/21; WSA w Kielcach w wyroku z dnia
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6 lutego 2019 1., sygn. akt II SA/Ke 782/18; WSA w Gliwicach w wyroku z dnia 23 maja 2019 r., sygn. akt III
SA/GI 1081/18).

Majac na wzgledzie powyzsze, w ocenie organu nadzoru z przepisOw ustawy nie wynika, aby zaspokajanie
przez gming potrzeb mieszkaniowych, mogto by¢ uzalezniane od warunku nieprzystugiwania danej osobie
tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego, badz tez uprzedniego zbycia prawa do wlasnosci takiego
lokalu.

Warto jednocze$nie wskaza¢, ze kryterium nieprzystugiwania tytulu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego ustawodawca wprost przypisal jedynie przypadkowi zawierana przez gminge umowy najmu
lokalu socjalnego (art. 23 ust. 2 ustawy). Wyrazne wskazanie przez ustawodawce¢ na stosowanie takiego
kryterium tylko w przypadku zawierania umowy najmu lokalu socjalnego w sposob jednoznaczny wyklucza
jego rozszerzanie takze na inne formy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych okreslonych w ustawie, a wigc
najem lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu gminy.

Majac na uwadze powyzsze nalezato orzec jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przysluguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego doreczenia, ktérg nalezy wnies¢ za posrednictwem Organu
Nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego.

Zgodnie zart. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaty lub zarzadzenia organu gminy wstrzymuje ich wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
Jarostaw Obremski
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