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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NK-1.4131.42.2023.ASzc
WOJEWODY LUBUSKIEGO

z dnia 4 maja 2023 1.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2023 r.
poz. 40, z p6ézn.zm.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaly Nr XLII/247/23 Rady Miasta Gozdnica z dnia
4 kwietnia 2023 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy Gozdnica - w catosci.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 4 kwietnia 2023 r. Rada Miasta Gozdnica podjeta uchwalte Nr XLI1/247/23 w sprawie
ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Gozdnica (dalej
uchwata).

Wskazana uchwata zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 5 kwietnia 2023 r.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano przepisy 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.
2022 1. poz. 172,975, 1561 i 2456).

Po przeprowadzeniu analizy prawnej organ nadzoru stwierdza, ze uchwata istotnie narusza prawo,
tj. art. 4 ust. 1 iust. 2, art. 21 ust. 3 pkt 1, pkt 3, pkt 6 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz.U. 2023 r.
poz. 725, dalej ustawa) poprzez nieuregulowanie zasad postepowania w stosunku do oséb, ktére pozostaty
w lokalu opuszczonym przez najemcg lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapily po $mierci najemcy.
Ponadto wocenie organu nadzoru § 2, § 8pktl, § 1l ust. 10, § 16uchwaly zostaly podjete
z przekroczeniem granic delegacji ustawowe;.

Stosownie do 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. Zgodnie za$ z art. 21 ust. 3 przedmiotowej ustawy zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegolnosci: 1) wysoko$¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony
i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek
czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy; 3) kryteria wyboru 0sob,
ktérym przystuguje 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 pomie¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale
w innych zasobach; 5) tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony inajem socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spolecznej; 6) zasady
postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce¢ lub w lokalu,
w ktdrego najem nie wstgpity po $mierci najemcy; 6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla
0sOb  niepelnosprawnych, zuwzglednieniem rzeczywistych potrzeb  wynikajacych  zrodzaju
niepetnosprawnosci; 6b) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b.
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Katalog sformutowany w art. 21 ust. 3 ustawy nie ma charakteru zamkni¢tego (wskazuje na to uzyty
przez ustawodawce zwrot "w szczegdlnosci"), co oznacza, ze rada gminy moze w uchwale zawrzeé takze
inne niz wyliczone powyzej postanowienia, oile miesSci¢ si¢ one begda w zakresie przedmiotowym
udzielonej delegacji. Tym niemniej, w uchwale powinny zosta¢ uregulowane wszystkie elementy wskazane
w tym przepisie. Rada gminy jest bowiem zobowiazana do wyczerpania zakresu upowaznienia ustawowego
poprzez uregulowanie wszystkich kwestii uznanych przez ustawodawce za istotne.

W tym kontek$cie powazne zastrzezenia organu nadzoru budzi § 12 uchwaly, ktory reguluje zasady
postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu,
w ktorego najem nie wstapity po S$mierci najemcy. Zgodnie z przyjeta przez Rade Miasta Gozdnica
w § 12 regulacja: Osoby, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego
najem nie wstapity po $mierci najemcy, nie otrzymaja wskazania do zawarcia umowy najmu na czas
nieokre§lony isa zobowigzane do oprdznienia lokalu, z zastrzezeniem ust. 2 (ust. 1); Umowa najmu
socjalnego lokalu z osobami wymienionymi w ust. 1 moze by¢ zawarta, jezeli sad w wyroku nakazujacym
oproznienie lokalu orzeknie o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego tym osobom (ust. 2). Rada
Miasta Gozdnica przesadzita tym samym, ze w zadnej sytuacji z takimi osobami nie moze zosta¢ zawarta
umowa najmu na czas nieokre$lony (wyjatek dotyczy zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, jezeli
w wyroku sad orzeknie o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, przy czym te¢ materi¢ uregulowat
sam ustawodawca w art. 14 ustawy). W ocenie organu nadzoru powyzsze stoi w sprzeczno$ci z celami
ustawy oraz obowigzkiem natozonym na gming w art. 4 ust. 11iust. 2 ustawy (zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan wtasnych gminy). Ustawodawca dopuscit, aby
w stosunku do tych os6b gmina mogta wprowadzi¢ szczegodlne zasady najmu lokali, oferujac im wynajecie
zajmowanego lokalu, ztym oczywiscie zastrzezeniem, ze osoby te spelniaja kryteria okreslone
w art. 4 ust. 2 ustawy (tj. niskie dochody i niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe). Jednocze$nie sady
administracyjne wskazuja, ze pod pojeciem postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu
opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapily po $mierci najemcy nalezy
rozumie¢ okreslenie trybu (toku) czynnosci podejmowanych w danej sytuacji. Rada gminy nie moze
natomiast wprowadza¢ dodatkowych warunkow, ktore nie znajdujg uzasadnienia prawnego (por. wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z 12 kwietnia 2019 r., sygn. akt III SA/Ld 82/19).
W ocenie organu nadzoru generalne wylacznie mozliwos$ci zawarcia umowy najmu przez osoby, ktore
pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemcg lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapity po $mierci
najemcy stanowi o nieprawidlowej realizacji delegacji ustawowej - ijako istotne naruszenie prawa
- skutkuje stwierdzeniem niewazno$ci uchwaty w catosci. Rada nie uregulowata bowiem kwestii zasad
postepowania w stosunku do osoéb, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu,
w ktorego najem nie wstapily po $mierci najemcy, nie wskazata zadnych czynnosci czy procedur
podejmowanych w tych sytuacjach, poprzestajac jedynie na stwierdzeniu, ze osoby takie nie otrzymaja
wskazania do zawarcia umowy najmu na czas nieokreslony i sa zobowigzane do oproznienia lokalu.

Niezaleznie od powyzszego, organ nadzoru zwraca uwage na inne istotne naruszenia w badanej uchwale.

Zgodnie z § 2 uchwaly: Lokale mieszkaniowego zasobu stuzg do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych:
1) mieszkancow, ktorzy nie posiadaja tytulu prawnego do innego lokalu, 2) osobom, ktére w ciggu ostatnich
5lat nie zbyty lub nie przekazaly innym osobom prawa wilasnosciowego do lokalu, 3) rodzin i oséb
o niskich dochodach. W ocenie organu nadzoru powyzsza regulacja narusza Ww sposob istotny
art. 4 ust. l iust. 2w zw. zart. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy. Nalezy podkresli¢, ze ustawodawca w art.4
ust. 1 i ust. 2 ustawy okreslit krag osob posiadajacych prawo do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego
zasobu. Nalezg do niego wszyscy czlonkowie wspdlnoty samorzadowej posiadajacy niezaspokojone
potrzeby mieszkaniowe ijednoczesnie spelniajacy kryteria dochodowe, okreslone na podstawie
art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy. Sam fakt posiadania tytutlu prawnego do lokalu nie przesadza, ze przestanka
niezaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w danym przypadku po stronie mieszkanca gminy nie wystepuje.
Wprowadzanie zatem w uchwale takich dodatkowych wylaczen, ktére nie mieszcza si¢ w kryteriach
ustawowych, kwalifikowa¢ nalezy jako nieuprawnione przekroczenie granic upowaznienia ustawowego.
Stanowisko organu nadzoru znajduje potwierdzenie w orzecznictwie sagdow administracyjnych (por. wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 25 kwietnia 2018 r., sygn. akt IV SA/Po 146/18;
wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z 15 maja 2018 r., sygn. akt II SA/OI 264/18;
wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z 15 kwietnia 2021 r., sygn. akt III SA/Ld
1002/20).
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W tym kontekscie organ nadzoru zwraca uwage na zapis § 11 ust. 2 pkt 3 uchwaty, zgodnie z ktérym do
wniosku nalezy dotgczy¢ oswiadczenie o nieposiadaniu tytulu prawnego do innego lokalu. Brak tytutu
prawnego do lokalu jest warunkiem zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu (por. art. 23 ust. 2 ustawy),
nie stanowi natomiast warunku zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony. Jak juz wskazano
powyzej posiadanie tytulu prawnego do lokalu niejest rownoznaczne z zaspokojeniem potrzeb
mieszkaniowych (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z 23 maja 2019 .,
sygn. akt III SA/GI 1081/18).

Istotnie narusza prawo réwniez § 8 pkt 1 uchwaty, zgodnie z ktérym umowy najmu socjalnego lokalu
zawierane s3 w pierwszej kolejnosci z osobami, ktoére nabyly prawo do takiego lokalu na podstawie
prawomocnego wyroku sadowego. Organ nadzoru zwraca uwagg, ze art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy dotyczy
wylacznie ksztaltowania przestanek zawierania uméw najmu takich lokali na zasadach ogélnych, a nie na
podstawie art. 14 ustawy. Ten ostatni przepis ksztaltuje bowiem w sposob samodzielny i1 wyczerpujacy
zasady postgpowania wobec 0sob, ktore nabyly prawo do lokalu socjalnego na podstawie orzeczenia
sadowego. To sad w prawomocnym orzeczeniu oznacza krgg podmiotéw uprawnionych do otrzymania
lokalu socjalnego na tej podstawie. Skoro zaden z przepisow ustawy nie zawiera regulacji, aby osoby
z przyznanym lokalem socjalnym byty w jakikolwiek sposdb uprzywilejowane, w pordwnaniu do innych
0s0b oczekujacych na lokal socjalny, to gmina nie ma podstaw prawnych, aby w uchwale przyznawaé
wskazanym podmiotom pierwszenstwo wtym zakresie (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach z 13 maja 2021 r., sygn. akt III SA/GI 2296/21; wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Lodzi z 17 kwietnia 2018 r., sygn. akt IIl SA/L.d 106/18).

Z przekroczeniem delegacji ustawowej zostat podjety réwniez § 11 ust. 10 uchwaty, zgodnie z ktérym
»Wnioskujacy o najem mieszkan moze dwukrotnie odmoéwié przyjecia lokalu, uzasadniajac przyczyny
odmowy. Kolejna odmowa zawarcia umowy najmu jest rownoznaczna z rezygnacjg z ubiegania si¢
o mieszkanie z gminnego zasobu mieszkaniowego i powoduje skreslenie z listy 0s6b oczekujacych”. Sady
administracyjne stoja na stanowisku, ze regulacja taka jest sprzeczna z celem ustawy i obowigzkiem gminy,
wynikajacym z art. 4 ust. 1 i ust. 2 ustawy, prowadzac do sytuacji, w ktorej faktycznie wymusi si¢ na
uprawnionym przyjecie drugiego spos$rod zaproponowanych lokali (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Bialymstoku z 30 stycznia 2020 r., sygn. akt II SA/Bk 699/19; wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Kielcach z 6 lutego 2019 r., sygn. akt Il SA/Ke 782/18; wyrok Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Gliwicach z 25 kwietnia 2019 r., sygn. akt III SA/GI 1303/18).

Z kolei w § 16 uchwaly Rada Miasta Gozdnica - z przekroczeniem delegacji ustawowej - przyznata
Burmistrzowi uprawnienie, aby w uzasadnionych przypadkach wynajat mieszkanie osobie, ktora uprzednio
zrzekta si¢ na rzecz Gminy Gozdnica wlasnosci nieruchomosci, w ktorej dotychczas zamieszkiwata. Organ
nadzoru wskazuje, ze po to rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali, aby mieszkancy gminy,
ktorzy spetniaja kryteria, od ktorych zalezy wynajecie lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy, mieli réwne
szanse na czynienie staran o uzyskanie lokalu. Ustawodawca w art. 21 ust. 3 pkt 3 powierzyt radzie gminy
okreslenie kryteriow wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na
czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu. Upowaznienie to nie obejmuje jednak powierzenia
organowi wykonawczemu gminy prawa do dysponowania lokalami gminnymi z pomini¢ciem zasad
okreslonych w uchwale.

Majac powyzsze na uwadze, nalezato orzec o niewazno$ci uchwaty w catosci.
Pouczenie:

Od niniejszego rozstrzygnigcia shluzy prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gorzowie Wlkp. w terminie 30 dni od dorgczenia rozstrzygnigcia za posrednictwem
Wojewody Lubuskiego.

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

Z up. Wojewody Lubuskiego
Dyrektor Wydziatu Nadzoru i Kontroli
Pawel Witt
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