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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.46.6.2023.MC
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 16 czerwca 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2023r.
poz. 40),

stwierdzam niewaznos$¢

§ 6 ust. 4 pkt 1, § 15 ust. 10 pkt 1 oraz § 18 zalacznika do uchwaly nr LXXI1/458/23 Rady Miasta
Kamienna Géra z dnia 31 maja 2023 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Kamienna Gora.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 31 maja 2023 r., dzialajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) — zwana
dalej ,ustawg”’, Rada Miasta Kamienna Gora podjeta uchwate nr LXXII/458/23 w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Kamienna Gora, zwang
dalej ,,uchwatg”.

Przedmiotowa uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 2 czerwca 2023 r.
W toku badania legalno$ci uchwaly organ nadzoru stwierdzit podjecie:

-§ 6 ust.4 pkt1oraz § 15 ust. 10 pkt 1 zalacznika do uchwaly z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 1
pkt 2 wzwiazku z art. 4 ust. 2 ustawy, polegajacym na nieuprawnionej modyfikacji kregu osob
uprawnionych do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu poprzez wylaczenie z niego oséb
posiadajacych tytul prawny do innego lokalu mieszkalnego lub innej nieruchomosci, a takze poprzez
stworzenie mozliwos$ci wylaczenia oséb, ktére zbyly tytul prawny do innego lokalu;

- § 18 zalacznika do uchwaly z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy w zwiazku z art. 25
ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344)
iart. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, polegajacym na nieuprawnionym narzuceniu
stronom cywilnoprawnej umowy najmu obowiazku pobierania kaucji i ustaleniu jej wysokosci.
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1. Podstawe prawng podjetej przez Rade Miasta Kamienna Gora uchwaly stanowi art. 21 ust. 1 pkt 2
ustawy, zgodnie zktéorym rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
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.
W mys$l art. 21 ust. 3 wyzej wskazane] uchwaly zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okre§la¢ w szczegdlnosci: 1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajagca oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nicoznaczony i najem socjalny lokalu
oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu; 2) warunki
zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy; 3) kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony iumowy najmu socjalnego lokalu;
4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomigdzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach;
5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny
lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej; 6) zasady postegpowania w stosunku do 0sob, ktore
pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce¢ lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapily po $mierci
najemcy; 6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla oséb niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych zrodzaju niepetnosprawnosci; 6b) zasady przeznaczania lokali
na realizacj¢ zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b.

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

Nie ulega watpliwos$ci, ze uprawnienia gminy okreslone w art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy moga by¢ realizowane
jedynie w normatywnych ramach wyznaczonych przepisami tej ustawy. Analiza treSci przepisOw ustawy
prowadzi do wniosku, ze zaspokajanie przez gmin¢ potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
wspolnoty samorzadowej uzaleznione zostalo jedynie od spelnienia warunku niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach W tym tez celu, jako jedne =z zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinno si¢ okre§la¢ w stosowne;j
uchwale m.in. wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg 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 Rada Miasta Kamienna Gora w przepisie §6 ust. 4 pkt 1 zalacznika do uchwaty ustalita, Ze poza
kryterium dochodowym i kryterium warunkoéw zamieszkiwania wnioskodawcy ubiegajacy si¢ o najem lokali
komunalnych nie moga posiada¢ tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego lub innej nieruchomosci.

Z kolei w przepisie § 15 ust. 10 pkt 1 Rada przyznata Burmistrzowi Miasta Kamienna Géra (po zasiggnigciu
opinii komisji) uprawnienie odmowy przyjecia do realizacji wniosku osob, ktore posiadaty tytul prawny
do innego lokalu a utracity go w wyniku sprzedazy w obrocie prywatnym.

Tym samym, Rada Miasta Kamienna Goéra, w zakresie warunkéw dotyczacych mozliwo$ci najmu lokalu
mieszkalnego z zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Kamienna Goéra ustalita w sposob nieuprawniony
wymog nieposiadania tytutlu prawnego do innego lokalu mieszkalnego. Co wigcej, nieuprawniony wymog
nieposiadania tytulu prawnego nie ograniczyla tylko do innego lokalu mieszkalnego, lecz rozszerzyla
go rowniez na inne nieruchomosci.

Ponadto, prawodawca lokalny, w sposdb nieuprawniony, w niekorzystnej sytuacji prawnej postawit
wnioskodawcow, ktorzy posiadali w przesztosci tytut prawny do innego lokalu a utracity go w wyniku
sprzedazy w obrocie prywatnym. Przyznat bowiem Burmistrzowi uprawnienie odmowy przyjecia do realizacji
wnioskow tej kategorii 0s6b. Rada Miasta Kamienna Gora stworzyla wigc potencjalna mozliwo$¢ bezprawnego
wylgczenia tej kategorii 0s6b z mozliwosci najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu nieruchomosci.

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 uchwaty 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 lub budynku mieszkalnego nie oznacza, ze czlonek wspdlnoty samorzgdowej ma
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zaspokojone potrzeby mieszkaniowe. Rozne okolicznosci faktyczne lub prawne mogg bowiem uniemozliwic¢
uprawnionemu korzystanie z wiasnego lokalu. Niedopuszczalne wiec byto wprowadzenie w § 3 ust. 1 Uchwaty
takiej tresci, ktora w sposob automatyczny wykluczala okreslong kategorie osob 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 spetniajq 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 uchwaty, bowiem tresciq tego zapisu wprowadzono niedopuszczalny wymog braku
tytutu prawnego do innego lokalu potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci.(tak tez WSA w Opolu
w wyroku z 7 pazdziernika 2021 r., sygn. akt II SA/Op 365/21; WSA w Kielcach w wyroku z dnia 6 lutego
2019 r., sygn. akt Il SA/Ke 782/18; WSA w Gliwicach w wyroku z dnia 23 maja 2019 r., sygn. akt III SA/GI
1081/18).

W ocenie organu nadzoru, uzasadnieniem wprowadzenia do uchwaty kwestionowanych przepis6w nie moze
by¢ dyspozycja art. 21b ust. 4 ustawy, zgodnie z ktorag na zadanie gminy najemca lub osoba ubiegajaca sig
o zawarcie umowy najmu albo podnajmu lokalu albo najmu socjalnego lokalu wchodzacego w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy jest obowigzana do ztozenia o§wiadczenia o nieposiadaniu tytulu prawnego
do innego lokalu potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci. Przyznanie lokalu komunalnego na czas
nieoznaczony moze by¢ uzaleznione bowiem tylko od kryteriow niskich dochodéw i niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych. Posiadanie tytulu prawnego do innego lokalu (a tym bardziej innej nieruchomosci) wcale
nie musi oznaczaé, ze potrzeby mieszkaniowe sg zaspokojone. W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzic,
ze nawet jesli z o§wiadczenia wynika, Ze osoba ubiegajaca si¢ o zawarcie umowy ma tytut prawny do innego
lokalu, gmina nie moze automatycznie odmowi¢ zawarcia umowy. Konieczne jest zweryfikowanie, czy istnieje
faktyczna mozliwo$¢ zamieszkania w tym lokalu (Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz, pod red. Konrad Osajda i Bogustaw Lanckoronski, 2023,
wyd. 11).

Ponadto, co warto rowniez podkresli¢, przepis art. 21b ust. 4 ustawy jedynie umozliwia, a nie naklada
obowigzek na organ wykonawcy jako organ uprawniony do reprezentowania gminy w stosunkach
cywilnoprawnych, do zadania zlozenia oswiadczenia o nieposiadaniu tytulu prawnego do innego lokalu.
Dodatkowo co wazne, nie chodzi tu o jakikolwiek lokal, lecz wytacznie polozony w tej samej lub pobliskiej
miejscowosci. Dlatego tez, przepis ten nie moze stanowi¢ podstawy do ustalania generalnej zasady
warunkujacej najem lokalu z gminnego zasobu mieszkaniowego.

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

Warto jednocze$nie wskaza¢, ze kryterium nieprzyslugiwania tytulu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego ustawodawca wprost przypisal jedynie przypadkowi zawierana przez gmin¢ umowy najmu
lokalu socjalnego (art. 23 ust. 2 ustawy). Wyrazne wskazanie przez ustawodawcg 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.

2. Rada Miasta Kamienna Gora w § 18 ust. 1 zalacznika do uchwaty wprowadzita kaucje zabezpieczajaca
pokrycie nalezno$ci z tytutu najmu lokalu na czas nieoznaczony w wysokosci 12-krotnosci miesigcznego
czynszu za dany lokal, obliczanego wedtug stawek obowigzujacych w dniu zawarcia umowy najmu. W ustegpie
2 tego przepisu Rada okreslita kategorie osob od ktorych nie pobiera si¢ kaucji.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez najemce
kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytulu najmu lokalu, przystugujacych wynajmujacemu w dniu
oproznienia lokalu. Kaucja nie moze przekracza¢ dwunastokrotno$ci miesigcznego czynszu za dany lokal,
obliczonego wedtug stawki czynszu obowigzujacej w dniu zawarcia umowy najmu. Podkresli¢ przy tym
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nalezy, ze instytucja kaucji mieszkaniowej ma charakter cywilnoprawnej umowy obligacyjnej dwustronnie
zobowigzujacej, taczacej gming z najemca bedacym zazwyczaj osoba fizyczna.

Skoro ustawodawca postanowit, ze zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wptacenia przez
najemcg kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznos$ci z tytutu najmu lokalu, przystugujacych wynajmujacemu
w dniu opréznienia lokalu, azatem pozostawil pomiotowi zawierajgcemu umowe najmu kwestie
rozstrzygniecia o koniecznos$ci pobrania kaucji, Rada nie jest wladna do stanowienia o obowiazku pobierania
kaucji.

Zdaniem organu nadzoru to Burmistrz Miasta Kamienna Goéra podejmujac okreslone dziatania w zakresie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy i zawierajagc umowy najmu, a co za tym idzie, ksztattujac
na podstawie art. 353! KC stosunek prawny, bedzie rozstrzygal zar6wno o konieczno$ci pobierania kaucji,
jak 1o kwocie, w jakiej kaucja ta bedzie pobierana. Brak tutaj podstaw prawnych dla rady do regulacji
tej kwestii. Ustawodawca nie przesadzit bowiem o obligatoryjnym charakterze kaucji, oddajac inicjatywe
W jej ustanowieniu stronom umowy najmu lokalu.

Powyzsze stanowisko organu nadzoru potwierdza roéwniez Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia
12 pazdziernika 2022 r. (sygn. akt III OSK 1530/21) wskazujac — W nieuprawniony sposob unormowano
rowniez w § 4 ust. 3 uchwaly przypadki uiszczenia kaucji oraz jej wysokosci. Postanowienia takie moze
zawierac jedynie umowa najmu miedzy stronami, a podmiotem wylgcznie uprawnionym do regulowania
wysokosci kaucji bedzie organ wykonawczy - jako organ gospodarujgcy mieniem gminy i reprezentujgcy gming
w stosunkach cywilnoprawnych. Wprowadzenie zakwestionowanej w skardze regulacji do uchwaty stanowiqgcej
akt prawa miejscowego jest przekroczeniem kompetencji przez organ stanowigcy gminy i wkroczeniem
w zakres kompetencji organu wykonawczego. (tak tez wyrok WSA w Gliwicach z dnia sygn akt IV SA/GI
216/16, wyrok WSA w Poznaniu z dnia 15 grudnia 2011 r., sygn. akt IV SA/Po 503/11, wyrok WSA w Opolu
z dnia 22 listopada 2012 r., sygn. akt Il SA/Op 342/12, wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 2 lipca 2009 ., sygn.
IV Sa/Wr 101/09).

W ocenie organu nadzoru, odgérne ustalenie przez rade gminy obowigzku wprowadzenia kaucji
zabezpieczajacej oraz wysokosci kaucji pozbawia strony konkretnego stosunku najmu mozliwosci ustalenia czy
kaucja bedzie pobierana oraz okreslenia jej wysokosci indywidualnie w danym stosunku prawnym.

Kwestionowany przepis § 18 zatgcznika do uchwaty narusza nie tylko norm¢ kompetencyjng upowazniajaca
do podjecia przedmiotowej uchwaty, ale takze regulacje art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym,
art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, art. 353" KC iart. 7 Konstytucji RP, okre$lajace
uprawnienia organu wykonawczego i zobowiazujace Rade do dzialania na podstawie i w granicach prawa.

Bioragc powyzsze pod uwage postanowiono jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przysluguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, ktdrg nalezy wnie$¢ za posrednictwem organu
nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznoS$ci
uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
Jarostaw Obremski
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