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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.I11.4131.1.33.2025
WOJEWODY OPOLSKIEGO

z dnia 24 kwietnia 2025 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1465 z pézn. zm.) stwierdzam niewazno$¢ w calosci uchwaly nr XIV/107/25 Rady Miejskiej
w Glucholazach z dnia 26 marca 2025 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy Glucholazy — z powodu istotnego naruszenia prawa.

UZASADNIENIE

W dniu 26 marca 2025 r. Rada Miejska w Ghluchotazach, powotujgc si¢ m.in. na art. 21 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), podj¢ta uchwate nr XIV/107/25 w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Glucholazy. Przedmiotowy akt wptynal do
organu nadzoru w dniu 28 marca 2025 r.

W ocenie Wojewody Opolskiego uchwata nr XIV/107/25 Rady Miejskiej w Gluchotazach istotnie
narusza art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie Kodeksu cywilnego, zwanej dalej ustawa lokalows.

W pierwszej kolejnosci nalezy podkresli¢, ze przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego.
W panstwie prawa organy wladzy publicznej dziatajg w granicach i na podstawie prawa. Z konstytucyjne;j
zasady praworzadnos$ci (art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej) wynika, ze zadania i kompetencje,
sposob ich wykonania oraz wiezi miedzy podmiotami administracji publicznej sa uregulowane prawnie.
Organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujgc przystugujace mu kompetencje, powinien
wigc $cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu ustawowym.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy lokalowej 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.

Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny — stosownie
do art. 21 ust. 3 ustawy lokalowej — okresla¢ w szczego6lnosci:

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 kwalifikujace wnioskodawceg do ich poprawy;

3) kryteria wyboru osob, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;
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4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych
zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spoteczne;j;

6) zasady postgpowania w stosunku do osob, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po $mierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spelnia¢ lokal wskazywany dla osob niepelnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci;

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

Z tresci ww. przepisow wynika, ze uchwala w sprawie zasad wynajmowania lokali powinna
kompleksowo i szczegdtowo regulowaé kwestie wskazane w upowaznieniu ustawowym, w sposob
dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznosci lokalnej. Uzyty w tresci art. 21 ust. 3
ustawy lokalowej zwrot ,,w szczego6lnosci” oznacza, ze materia podlegajaca uregulowaniu w uchwale rady
gminy nie zostala okreslona w sposob wyczerpujacy (ma charakter katalogu otwartego). Kwestie
wyszczegOlnione przez ustawodawce w pkt 1-6b rada gminy jest jednak obowigzana obligatoryjnie
uwzgledni¢ w uchwale okreslajacej zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy. Jest to minimum elementow koniecznych do uznania, ze rada prawidtlowo wypekita
delegacje ustawowa. Brak ktoregokolwiek z nich daje podstawe do stwierdzenie niewazno$ci aktu
w calosci. Jednocze$nie organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego moze zawrzeé
w przedmiotowej uchwale dodatkowe regulacje. Istnieje zatem mozliwo$¢ zamieszczenia w uchwale jeszcze
innych zagadnien zwigzanych z najmem — co nie oznacza jednak dowolnos$ci organu. Uchwalane regulacje
musza by¢ zgodne z Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej oraz przepisami powszechnie obowigzujacymi
rangi ustawowe;j.

Biorac pod uwage powyzsze, nalezy stwierdzi¢, ze Rada Miejska w Gluchotazach nie wypekita
prawidlowo delegacji ustawowej. Kwestionowany akt nie okre§la bowiem wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajacego stosowanie obnizek czynszu. Tymczasem art. 21 ust. 3 pkt 1
ustawy lokalowej wyraznie wskazuje na konieczno$¢ uregulowania dwoch wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego: uzasadniajacej oddanie w najem lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony
1 lokalu socjalnego oraz uzasadniajacej zastosowanie obnizek czynszu (por. wyrok WSA w Opolu z dnia
22 listopada 2012 r., sygn. akt Il SA/Op 342/12). Nawet jezeli intencja organu stanowigcego byto okreslenie
tego dochodu na réowni z dochodem uzasadniajacym oddanie lokalu w najem socjalny, to powinno to
znalez¢ jednoznaczne odzwierciedlenie w tresci zatacznika do uchwaty, okres$lajacego zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Gluchotazy. W tym zakresie
nie jest wystarczajace nadanie rozdzialowi trzeciemu ww. zalacznika tytulu obejmujacego fragment: (...)
oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca stosowanie obmizek czynszu. Tytut
rozdziatu ma bowiem charakter porzadkujacy dany akt i nie posiada waloru normatywnego. Rada Miejska
w Gluchotazach w przedmiotowym akcie nie okreslita rowniez warunkoéw dokonywania zamiany pomiedzy
najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach. W § 6
zalgcznika do kwestionowanego aktu okreslono jedynie warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, co nalezy uzna¢ za czgSciowe wypelnienie normy kompetencyjnej
z art. 21 ust. 3 pkt 4 ustawy lokalowej. Brak wskazanych elementow obligatoryjnych stanowi podstawe
stwierdzenia niewazno$ci uchwaty nr XIV/107/25 w catosci.

Organ nadzoru wyjasnia, ze przedmiotowy akt zawiera rowniez inne istotne naruszenia prawa. W § 2 ust. 1
zalgcznika do uchwaly Rada Miejska w Ghluchotazach uzaleznita mozliwo$¢ ubiegania si¢ o zawarcie
umowy najmu lokalu z gminnego zasobu od tacznego spetnienia trzech warunkéw, przy czym w jednym
z nich (pkt 3) postanowiono, ze wnioskodawca nie jest wlascicielem lub wspotwlascicielem lokalu.
Wskazana regulacja jest wadliwa z dwoch powodow. Po pierwsze, w odniesieniu do najmu socjalnego
stanowi nieuprawniong modyfikacje art. 23 ust. 2 ustawy lokalowej, zgodnie z ktorym umowa najmu
socjalnego lokalu, z uwzglgdnieniem art. 14 ust. 1, moze by¢ zawarta z osobg, ktéra nie ma tytutu prawnego
do lokalu i ktorej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczajg wysokosci okreslonej w uchwale rady
gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2, z uwzglednieniem art. 21b. Tymczasem rada gminy nie
moze w uchwale normowaé kwestii, ktoére zostaly juz uregulowane w ustawie. Powtarzanie regulacji
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ustawowych, ich modyfikacja lub uzupelienie przez przepisy uchwaly jest niedopuszczalne
i dezinformujace, poniewaz moze doprowadzi¢ do interpretacji przepisOw odmiennej lub sprzecznej
z intencja ustawodawcy (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 14 pazdziernika 1999 r.,
sygn. akt II SA/WR 1179/98). Co wigcej, przepis § 2 ust. 1 pkt 3 zatacznika do uchwaly w sposob istotny
narusza art. 4 ust. 2 ustawy lokalowej, zgodnie z ktorym gmina, na zasadach i w przypadkach okreslonych
w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. Niedopuszczalne jest wylaczenie z kregu
podmiotow mogacych ubiega¢ si¢ o wynajem lokalu z gminnego zasobu mieszkaniowego o0sob
posiadajacych tytut prawny do innego lokalu czy nieruchomosci mieszkalnej. Wytaczenie to jest mozliwe
jedynie w przypadku najmu lokalu socjalnego, stosownie do tresci art. 23 ust. 2 ww. ustawy. Kryterium
decydujacym o istnieniu uprawnienia do zawarcia umowy najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy
jest istnienie, po stronie potencjalnego najemcy, niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, nie za$
posiadanie badz nie tytulu prawnego (np. prawa wiasnosci/wspdtwlasnosci) do innego lokalu. Innymi
stowy, posiadanie tytutu prawnego do lokalu nie przesadza o tym, ze po stronie cztonka wspolnoty
samorzadowej nie istnieje przestanka niezaspokojonej potrzeby mieszkaniowej (por. wyrok NSA z dnia
3 sierpnia 2021 r., sygn. akt IIIl OSK 272/21). Nalezy zatem uzna¢, ze krag os6b uprawnionych do zawarcia
umowy najmu lokalu jest okreslony w przepisach ustawy, a nalezg do niego wszyscy cztonkowie wspolnoty
samorzadowej, ktorzy posiadaja niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i ktorzy speiniajg jednoczesnie
kryterium dochodowe. Warto w tym miejscu wskaza¢ rowniez na wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 19 maja 2015 r. (sygn. akt [ OSK 255/15), w ktérym Sad uzasadnial, ze samo
posiadanie tytutlu prawnego do lokalu lub budynku mieszkalnego nie oznacza, ze cztonek wspdlnoty
samorzadowej ma zaspokojone potrzeby mieszkaniowe, rozne okolicznosci faktyczne lub prawne moga
bowiem uniemozliwi¢ uprawnionemu korzystanie z wtasnego lokalu. Taki tytul prawny moze by¢ bowiem
obcigzony wada (wynikajaca z okolicznosci o charakterze prawnym badz faktycznym), ktéra uniemozliwia
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych uprawnionego. Wielokrotnie zdarza sig, ze lokal (dom), co do
ktoérego dana osoba ma tytul prawny, nie nadaje si¢ w ogoéle do zamieszkania. Z powyzszego wynika, ze
rada gminy nie moze postanowic¢, ze prawo najmu przystuguje osobie, ktora nie posiada tytulu prawnego do
innego lokalu, gdyz norma taka wprowadza modyfikacje znaczenia pojgcia niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych z art. 4 ust. 2 ustawy lokalowe;j.

Zgodnie z § 7 ust. 1 zatacznika do uchwaty nr XIV/107/25 w przypadku opuszczenia lokalu przez najemce lub
$mierci najemcy i braku osob, o ktérych mowa w art. 691 § 1 Kodeksu Cywilnego, Burmistrz moze wyrazi¢
zgode na zawarcie umowy najmu na czas nieoznaczony z wnioskodawcami, ktérzy spehiajg tacznie nastgpujace
warunki: 1) zamieszkiwali z najemca stale do chwili jego $mierci, co najmniej 2 lata, 2) sg osobami bliskimi
dotychczasowemu najemcy. Przez osoby bliskie najemcy rozumie si¢ wstepnych i petnoletnie rodzenstwo, osoby
przysposabiajace lub przysposobione, 3) spetniajg warunki okreslone w Rozdziale 2, 4) w sytuacji zadtuzenia,
pozostawionego przez dotychczasowego najemce przed zawarciem umowy najmu dokonaja catkowitej sptaty
zobowigzan wobec Gminy z tytutu dotychczasowego najmu lokalu, 5) nie dysponuja innym lokalem.
Tymczasem norma kompetencyjna, o ktorej mowa art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy lokalowej, uprawniala Rade
Miejska w Gluchotazach do okreslenia zasad postgpowania w stosunku do osob, ktoére pozostaly w lokalu
opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapily po Smierci najemcy. Pod pojeciem
,»zasad postepowania” nalezy rozumie¢ okreslenie trybu (toku) czynnosci podejmowanych w danej sytuacji.
Wprowadzanie dodatkowych warunkéw, w tym wspodlnego zamieszkiwania z najemca przez okreslony okres,
pozostawania osobg bliska dotychczasowemu najemcy, uregulowania zobowiagzan wobec Gminy (w przypadku
zadluzenia), czy tez brak dysponowania innym lokalem, z pewnos$cig nie miesci si¢ w pojeciu ,,zasad
postgpowania”, a zatem wykracza poza delegacje ustawowa. W ocenie tut. organu nadzoru okreslenie warunkoéw
w § 7ust. 1 pkt 1, 2, 415 zalagcznika do uchwaty nie ma oparcia w przepisach prawa (por. wyrok WSA w Lodzi
z dnia 15 kwietnia 2021 r., sygn. akt III SA/Ld 1002/20). Wylaczenie czionka wspdlnoty samorzadowej
zamieszkujacego w lokalu z dotychczasowym najemca z mozliwosci starania si¢ 0 zawarcie umowy najmu
z powodu niespelnienia pozaustawowych wymogoéw okreslonych przez Rad¢ Miejska w Gluchotazach istotnie
narusza art. 4 ust. 1 i ust. 2 ustawy lokalowe;.

Ponadto w § 9 ust. 10 pkt 3 i 4 zalacznika do uchwaty Rada Miejska w Gluchotazach postanowita,
ze w przypadku wnioskodawcy, ktory: ztozyt o§wiadczenie zawierajace nieprawdziwe dane lub zatait dane
dotyczace wilasnej sytuacji mieszkaniowej lub materialnej, niezbedne do zawarcia umowy najmu lokalu
(pkt 3) lub trzykrotnie odmoéwil przyjecia lokalu wskazanego przez administratora do zasiedlenia (pkt 4) —
administrator powiadamia o powyzszych faktach Komisje, ktéra dokonuje weryfikacji sytuacji
wnioskodawcy i przedktada Burmistrzowi wniosek o wykreslenie takiego wnioskodawcy z listy. Regulacje
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te nie mogg pozosta¢ w obrocie prawnym, poniewaz — jak juz wyjasniono wyzej — gmina zobligowana jest
tworzy¢ warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wszystkich, wymagajacych tego czlonkow
wspdlnoty samorzadowej, tj. tych cztonkéw wspdlnoty, ktorych potrzeby mieszkaniowe sg niezaspokojone.
O istnieniu lub braku zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych decydujg warunki zamieszkiwania oraz
dochod. W § 9 ust. 10 pkt 3 zalagcznika Rada Miejska w Gluchotazach wsrdod przestanek stanowiagcych
podstawe do wnioskowania o skreslenie z listy oséb zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu
wskazata zlozenie o$wiadczenia zawierajacego nieprawdziwe dane lub zatajenie danych dotyczacych
wlasnej sytuacji mieszkaniowej lub materialnej, niezb¢dnych do zawarcia umowy najmu lokalu. Nalezy
wskaza¢, ze zgodnie z art. 21b ust. 5 ustawy lokalowej skladanie deklaracji o wysokosci dochodow
cztonkow gospodarstwa domowego w okresie 3 miesigcy poprzedzajacych ztozenie deklaracji oraz
o$wiadczenia o stanie majatkowym czlonkow gospodarstwa domowego, nastgpuje pod rygorem
odpowiedzialno$ci karnej za ztozenie falszywego oswiadczenia. Natomiast skutek w postaci odmowienia
przez gming zawarcia umowy najmu lub podnajmu lokalu i najmu socjalnego lokalu — jak wynika z art. 21b
ust. 6 ww. ustawy — nastgpuje w przypadku niezlozenia ww. deklaracji lub oswiadczenia lub jezeli
wystepuje razaca dysproporcja migdzy niskimi dochodami wskazanymi w ztozonej deklaracji a wykazanym
w o$wiadczeniu stanem majatkowym cztonkdéw gospodarstwa domowego osoby ubiegajacej si¢ o zawarcie
umowy najmu albo podnajmu lokalu albo najmu socjalnego lokalu. Wobec powyzszych uregulowan
prawnych, niedopuszczalne jest tworzenie pozaustawowych przestanek, skutkujacych pozbawieniem lub
ograniczeniem mozliwosci ubiegania si¢ o komunalny lokal mieszkalny. W § 9 ust. 10 pkt 4 zalacznika do
uchwatly Rada Miejska w Gluchotazach postanowita natomiast, Zze podstawag wniosku o wykreslenie z listy
jest trzykrotne odmowienie przyjecia lokalu wskazanego przez administratora do zasiedlenia. Jak wskazuje
si¢ w orzecznictwie sadow administracyjnych, postanowienia uchwaty przewidujace skreslenie z listy osob
oczekujacych w zwiazku z dwukrotng/trzykrotng odmowg zawarcia umowy najmu jest sprzeczne z celem
ustawy i obowigzkiem gminy oraz oznacza stworzenie przepisu materialnoprawnego wykraczajacego poza
delegacj¢ ustawowg. Przepis taki umozliwia powstanie nieprawidtowej sytuacji w gminie, w ktorej
faktycznie wymusi si¢ na uprawnionym przyjecie drugiego lub trzeciego sposrod zaproponowanych lokali
(por. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 25 kwietnia 2019 r., sygn. akt III SA/GI 1303/18). W konsekwencji
nalezy wiec uznaé, ze przewidziana w § 9 ust. 10 pkt 4 sankcja dla osoby, ktorej przystuguje lokal
mieszkalny, w postaci utraty uprawnienia do zawarcia umowy najmu w przypadku kolejnego odrzucenia
propozycji, jest sprzeczna z celem ustawy i obowigzkiem gminy okreslonymi w art. 4 ust. 1 1 2 w zw.
z art. 20 ust. 1 ustawy lokalowej (por. wyrok WSA w Kielcach z dnia 6 lutego 2019 r., sygn. akt II SA/Ke
782/18). Wprowadzenie do uchwaly takiego dodatkowego warunku powoduje, Ze mieszkanicy wspolnoty
spetniajacy przestanki ustawowe do ubiegania si¢ o pomoc mieszkaniowg zostajg pozbawieni mozliwosci jej
uzyskania.

Uchybienia Rady Miejskiej w Gluchotazach nalezy uzna¢ za istotne i dajace podstawy do stwierdzenia
niewaznosci uchwaly nr XIV/107/25 w catosci. Do istotnych wad uchwaty rady gminy, ktérych wystapienie
skutkuje stwierdzeniem jej niewaznosci, zalicza si¢ bowiem m. in. naruszenie przepisOw wyznaczajacych
kompetencje organéw samorzadu do podejmowania uchwat, naruszenie podstawy prawnej podjetej uchwaty,
naruszenie przepisow prawa ustrojowego oraz prawa materialnego poprzez wadliwg ich interpretacje (por. wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia z dnia 7 lutego 2024 r., sygn. akt I OSK 2517/23).

Majac na uwadze powyzsze, stwierdzam jak na wstepie.

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, w zwigzku z art. 54
§ 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. o postgpowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz. U. z 2024 r. poz. 935
z pozn. zm.) niniejsze rozstrzygniccie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w Opolu za posrednictwem Wojewody Opolskiego w terminie 30 dni od dnia jego
dorgczenia.

Z up. Wojewody Opolskiego
Dyrektor

Wydzialu Prawnego i Nadzoru
Radca Prawny

Joanna Sachanbinska



		2025-05-09T10:54:04+0000
	Polska
	Joanna Maria Pietrzykowska
	Publikacja w dzienniku urzędowym.




