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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-11.4131.227.2023.AJ
WOJEWODY PODLASKIEGO

z dnia 24 pazdziernika 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22023 r.
poz. 40 z pdzn. zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly nr XXX/328/2023 Rady Gminy Nurzec-Stacja z dnia 22 wrzesnia 2023 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Nurzec-Stacja.

UZASADNIENIE

W dniu 22 wrze$nia 2023 r. Rada Gminy Nurzec-Stacja podjela uchwate nr XXX/328/2023, w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Nurzec-Stacja, ktora
wptyneta do organu nadzoru w dniu 25 wrzesnia 2023 r. i z urzedu poddana zostata kontroli legalnosci.

Przeprowadzona analiza wykazala, iz podjeta zostala z istotnym naruszeniem prawa, w zwigzku z czym
w dniu 23 pazdziernika 2023 r. wszczgte zostalo postgpowanie nadzorcze. Zgodnie bowiem z trescia
art. 91 ustawy o samorzadzie gminnym, uchwata organu gminy sprzeczna z prawem jest niewazna.
O niewaznosci uchwaty w catosci lub w czesci orzeka organ nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni
od dnia jej dorgczenia.

Zgodnie z art.21 ust. 1 pkt2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), zwanej dalej
,ustawg”, 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 w mysl art. 21 ust. 3 pkt 1 — 6b ustawy zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegolnosci:

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

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru os6b, ktorym 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
pomiedzy 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 spoteczne;;
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6) zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstapity po Smierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla os6b niepelnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci;

6b) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b.
W pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy, ze regulacja:

— w § 6ust. 1 uchwaty iz prawo do poprawy warunkéw zamieszkiwania przystuguje jedynie osobom,
ktére nie majg tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego i nie maja mozliwos$ci zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych w inny sposob, a nastepnie

— w § 6 ust. 2 uchwaty iz odmawia si¢ zawarcia umowy najmu lokalu, pomimo spetniania warunkéw
okreslonych wust. 1, jezeli wnioskodawca, jego malzonek, osoba pozostajgca faktycznie
we wspolnym pozyciu lub inna osoba zgloszona do wspdlnego zamieszkiwania posiada tytut prawny
do innego lokalu, budynku mieszkalnego lub jego czesci i moze go uzywac, a takze gdy posiada tytut
prawny do nieruchomosci, ktorej zbycie lub z ktorej pozytki daja mozliwos¢ zabezpieczenia potrzeb
mieszkaniowych we wlasnym zakresie,

nalezy kwalifikowa¢ jako nieuprawnione przekroczenie granic upowaznienia ustawowego,
co stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 3 w zw. z art. 4 ust. 2 ustawy. Organ nadzoru wskazuje,
ze zgodnie zustawa tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej nalezy do zadan wilasnych gminy. Gmina, na zasadach i w wypadkach okreslonych
w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe
gospodarstw domowych o niskich dochodach (art. 4 ust. 2 ustawy). Jak wynika ze wskazanych
przepisow, prawo do ubiegania si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu
ma kazdy mieszkaniec gminy majacy niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i niskie dochody.
Przy czym wprzypadku pierwszej przestanki, nie chodzi okazda subiektywng potrzebe
mieszkaniowa, lecz potrzebe zobiektywizowang warunkami zamieszkiwania uznanymi
za kwalifikujace je do poprawy wedlug zgodnych z ustawa kryteridow przyjetych przez rade gminy.
Omawiana ustawa nie wprowadza innych ograniczen wylgczajacych mozliwo$¢ zawarcia umowy
najmu lokalu z gminnego zasobu mieszkaniowego (vide: wyrok NSA z 29 wrzesnia 2011 r., sygn. akt
I OSK 1126/11; wyrok NSA z 12 pazdziernika 2022 r. sygn. akt III OSK 1530/21; wyrok NSA
z 27 maja 2020 r. sygn. akt  OSK 1716/19). Zasady wynajmowania lokali powinny by¢ stanowione
w taki sposob, aby mieszkancy gminy, ktérzy speitniaja podstawowe kryteria przedmiotowe,
tj. wysokos¢ dochodu i warunki zamieszkiwania, od ktorych zalezy wynajecie lokalu z zasobu
mieszkaniowego gminy, mieli takie same szanse w staraniach o uzyskanie lokalu. Nalezy przy tym
zauwazy¢, ze zgodnie zart. 23 ust. 2 ustawy, jedynie w przypadku ubiegania si¢ o najem lokalu
socjalnego, ustawodawca dopuscil wytaczenie z kregu uprawnionych osoby posiadajgce tytul prawny
do innego lokalu. A contrario takie wylaczenie nie moze mie¢ zastosowania do 0sob ubiegajacych si¢
o inne lokale z zasobu gminy.

Na marginesie nalezy wskaza¢, ze zgodnie z przepisem art. 21b ust. 4 ustawy, na zadanie gminy
najemca lub osoba ubiegajaca si¢ o zawarcie umowy najmu lub podnajmu lokalu i najmu socjalnego
lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy jest obowigzana do zlozenia o§wiadczenia
o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu potoZzonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci.
Tak wigc, to Wojt Gminy Nurzec-Stacja, jako organ uprawniony do reprezentowania gminy
w stosunkach cywilnoprawnych, ma mozliwos¢ - a nie obowiazek - zadania ztozenia o$wiadczenia
o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu, co wazne, nie chodzi tu o jakikolwiek lokal, lecz
wylacznie potozony wtej samej lub pobliskiej miejscowosci. Rada Gminy nie jest natomiast
uprawniona do naktadania na osoby ubiegajgce si¢ o najem lokalu z gminnego zasobu obowigzku
przedkladania takiego o$wiadczenia, ani tym bardziej nie ma upowaznienia od zadania takiego
o$wiadczenia od innych osob okre§lonych w uchwale jako ,jego malzonek, osoba pozostajaca
faktycznie we wspolnym pozyciu lub inna osoba zgloszona do wspdlnego zamieszkiwania”.

Dodatkowo organ nadzoru zaznacza, Ze ,trudna sytuacja rodzinna” oraz ,,pozostawanie 0sobg
niepetnosprawng” nie mieszcza si¢ w kategorii ,,warunkéw zamieszkania”, a zatem nie powinny by¢
ujete jako warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy w § 6 uchwaty.
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Kolejno, w ocenie organu nadzoru § 6 ust. 4 uchwaty, w ktorych postanowiono, ze osob¢ samotng
znajdujaca si¢ w odosobnieniu pomija si¢ w kolejnosci przydziatu lokalu do czasu ustania odosobnienia,
zostal podjety znaruszeniem art. 4 ustawy. Zgodnie z tresScig art. 4 ustawy, gmina ma za zadanie
zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe wspdlnoty samorzadowej, a doktadnie gospodarstw domowych
o niskich dochodach. Pojgcie wspolnoty samorzadowej zostato zdefiniowane w art. 16 ust. 1 Konstytucji
RP i tworzy ja z mocy prawa og6l mieszkancow jednostek zasadniczego podziatu terytorialnego, w tym
przypadku gminy. A zatem prawo do ubiegania si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego
z gminnego zasobu ma kazdy mieszkaniec gminy nie majacy zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych,
majacy niskie dochody. PowyzZsze przepisy nie uprawniajg Rady do, nawet tymczasowego, wykluczania
kogokolwiek z kregu osob uprawnionych. Co wigcej, Wojewddzki Sad Administracyjny w Gorzowie
Wikp. w wyroku z dnia 10 maja 2018 r., sygn. II SA/Go 220/18 podkreslat dodatkowo, ze poprzez
nieokres$lenie co nalezy rozumie¢ przez ,,odosobnienie”, tak sformutowany przepis otwiera droge
do nieuprawnionej i niekorzystnej dla wnioskodawcy nadinterpretacji.

Rada Gminy w § 7 ust. 1 uchwaty ujeta osoby, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy
najmu lokalu na czas nieokreslony. Wsroéd tychze osob znalazty sie¢ m.in. samotne matki
z matoletnimi dzie¢mi. Organ nadzoru wskazuje, ze zapis tej tresci narusza zakazy dyskryminacji
wskazane w art. 32 ust. 1, art. 33 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.. Bardziej trafnym byloby
uprzywilejowanie ,,0soby samotnej z matoletnimi dzie¢mi”.

Kolejno na liscie oséb, ktorym przysluguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieokreslony, znalazly si¢ ,,0soby lub malzenstwa samotne w podesztym wieku (emerytalnym)”.
W obowigzujacych przepisach oraz w przedmiotowej uchwale brak jest definicji ,,malzenstwa
samotnego”, a zatem trudno jest ustali¢ ktore malzenstwa beda uprawnione do pierwszenstwa zawarcia
umowy najmu lokalu na czas nieokreslony, a ktore nie.

Rada gminy w § 7 ust. 2 uchwaty postanowita, ze umowy najmu socjalnego lokali przeznaczone sg
w pierwszej kolejnosci dla osob, ktore osiggaja dochody, o ktorych mowa w § 4 ust. 1 pkt 2 uchwaty
oraz spetniaja chociazby jedno z wymienionych kryteriow. Rada gminy tym samym naruszyla przepis
art. 23 ust. 2 ustawy dokonujac nieuprawnionej modyfikacji. Zgodnie z trescig art. 23 ust. 2 ustawy
umowa najmu socjalnego lokalu moze by¢ zawarta z osobg, ktora nie ma tytutu prawnego do lokalu
1 ktorej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczaja wysokosci okreslonej w uchwale rady
gminy. Dodatkowo organ nadzoru wskazuje, ze kryteria ujete w § 7 ust. 2 pkt 3-4 uchwatly zawieraja
pojecia niejasne 1 uznaniowe. W obowigzujacych przepisach brak jest definicji ,,stalego zroédta dochodu”
oraz ,niedostatku”, tym samym stosowanie tak sformutowanych przepisOw aktu prawa miejscowego
moze powodowac trudnosci interpretacyjne.

Jako istotnie naruszajaca prawo oceni¢ nalezy regulacje zawarta w § 7 ust. 3 uchwaly. Wskazany
przepis nie okresla jakie sytuacje czy okoliczno$ci mieszcza si¢ w uzytym w tym przepisie okresleniu
»wyjatkowe przypadki”, ktére uzasadniaja przyznanie przez organ wykonawczy lokalu mieszkalnego
poza kolejnoscia, co w efekcie, w praktyce moze stanowi¢ podstawe dowolnej interpretacji przepisu
oraz prowadzi¢ do naruszenia zasady rownosci obywateli w dostepnie do okreslonego prawa
(vide: Wyrok WSA w Gorzowie Wlkp. z dnia 10 maja 2018 r., sygn. II SA/Go 220/18).

Mocg § 9 ust. 3 uchwaly Rada Gminy zdecydowata, ze lokale moga by¢ przedmiotem zamiany
po uzyskaniu zgody Wojta poprzedzonej opinia Spotecznej Komisji Mieszkaniowej, jezeli zamiana
wplynie na poprawe racjonalnosci gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy. Niestety z tak
sformulowanego przepisu nie wynika jasno w jaki doktadnie sposob analizowane maja by¢ wnioski
o zamiang lokalu. Uzaleznianie udzielenia zgody na zamiang lokalu od blizej niecokres§lonej ,,poprawy
racjonalno$ci gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy”’ moze sprzyja¢ naduzyciom
i nadinterpretacji ww. przepisow.

W § 10 uchwaly uregulowano, iz zamiana lokali moze rowniez nastgpi¢ w wyniku propozycji
ztozonej najemcy przez Wojta. Zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 4 ustawy, zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci, warunki
dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomigdzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu, a osobami zajmujgcymi lokale w innych
zasobach. Natomiast powotany przepis § 10 uchwaly, nie reguluje warunkow ubiegania si¢ o zamiang
lokali tylko okresla uprawnienie Wojta, jako organu wykonawczego gminy, do sktadania propozycji
zamiany lokalu w stosunku do osdb nieubiegajacych si¢ o dokonanie zamiany oraz nieuj¢tych na liscie
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zamian. W opinii organu nadzoru, majgc na uwadze delegacj¢ ustawowa wynikajaca z tresci art. 21
ust. 3 pkt 4 ustawy, rada gminy nie ma kompetencji do wprowadzenia ww. regulacji. Takie dziatanie
rady gminy stanowi razgce naruszenie prawa, gdyz zostalo podjete z przekroczeniem delegacji
ustawowe] wynikajacej z art. 21 ust. 3 pkt 4 ustawy, a nadto wkroczyto w sfer¢ kompetencji organu
wykonawczego.

Kolejno, § 13 uchwaty zdaniem organu nadzoru zostal podje¢ty bez podstawy prawnej. Rada gminy
nie zostata upowazniona do unormowania w uchwale czestotliwosci aktualizowania danych zawartych
we wniosku ani tym bardziej do okreslania konsekwencji zwigzanych zjego nieuzupetlieniem
w terminie. Tego rodzaju przepis nie mie$ci si¢ w trybie rozpatrywania i zalatwiania wnioskow
o wynajem lokali i najem socjalny lokali.

Ocena legalno$ci przedmiotowej uchwaly wykazata takze, ze Rada Gminy Nurzec-Stacja
nie uwzglednita w petni dyspozycji wynikajacej z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy i nie okreslita w uchwale
w sposob prawidlowy sposobu poddania kontroli spolecznej trybu rozpatrywania i zatatwiania
wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali. W zakresie
uregulowania tej materii Rada postanowita w § 14 ust. 1 uchwaty, iz: W celu zapewnienia spotecznej
kontroli w przedmiocie przyznawania lokali, najmu socjalnego lokali oraz zamiennych Wojt powotuje
Spoteczng Komisje Mieszkaniowqg, w ktorej sklad wchodzi: 1) przedstawiciel Rady Gminy
Nurzec-Stacja;  2) pracownicy ~ Gminnego  Osrodka  Pomocy  Spofecznej — w Nurcu-Stacji;
3) przedstawiciele Wojta Gminy Nurzec-Stacja.

Nalezy w tym miejscu wskazaé, ze celem okres$lenia sposobu poddania kontroli spolecznej ww.
kwestii jest zagwarantowanie mozliwos$ci faktycznego 1 niezaleznego oddziatywania czynnika
spotecznego na podejmowane wybory i decyzje. Dodatkowo nalezy wskazaé, ze kontrola spoteczna
musi mie¢ wymiar realny, gwarantujacy mozliwos¢ faktycznego oddziatywania czynnika spotecznego.
Dlatego tez scedowanie przez Rade Gminy na Wojta (tj. organ rozpatrujacy wnioski i decydujacy
o przyznaniu lokalu) kompetencji do powolywania Spotecznej Komisji Mieszkaniowej powoduje,
ze nie bedzie zapewniona gwarancja faktycznego oddziatywania czynnika spotecznego w sprawowaniu
kontroli. Wskazana Komisja ma bowiem sprawowaé kontrole spoleczng wlasnie nad organem
wykonawczym gminy (tu: Wojtem Gminy Nurzec-Stacja) w zakresie trybu rozpatrywania i zatatwiania
wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali. Biorac zatem pod
uwagg, ze organ wykonawczy gminy decyduje w calosci o jej sktadzie osobowym, nie mozna uznaé, ze
stanowi to realng kontrole spoleczna, wskazang w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy. Z racji kompetencji Wojta
jako organu, ktory w tym konkretnym przypadku podejmuje decyzje o przydziale lokalu, takie regulacje
uchwaty budzg duze watpliwosci, chociazby ztej przyczyny, iz to wlasnie komisja spoteczna ma
sprawowac kontrolg nad organem wykonawczym w ww. zakresie.

Na podstawie tresci przedmiotowej uchwaty nie mozna jednoznacznie ustali¢ jak bedzie wygladat
sposob poddania kontroli spolecznej trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali
zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali, co wigcej Rada gminy scedowata na Wojta
okreslenie zakresu dziatania Spolecznej Komisji Mieszkaniowe;.

Artykut 21 ust. 3 pkt 6 ustawy stanowi, ze uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali powinna
okresla¢ zasady postepowania w stosunku do osob, ktore pozostalty w lokalu opuszczonym przez
najemc¢ lub wlokalu, wktorego najem nie wstapily po $mierci najemcy. Pod pojeciem zasad
postepowania nalezy rozumie¢ okreslenie trybu (toku) czynnosci podejmowanych w danej sytuacji.
Natomiast Rada Gminy mocg § 17 ustalita jedynie, ze w przypadku stwierdzenia braku przestanek
do zawarcia umowy najmu, Wojt wzywa osoby, ktore pozostalty w lokalu opuszczonym przez najemce
do opuszczenia ioproznienia zajmowanego bez tytutu prawnego lokalu. Jedyna przestanka, jaka
okreslono, jest ta zawarta w § 16 ust. 2 uchwaty stanowigca, ze umowa moze zosta¢ zawarta wylgcznie
ze $cisle okreslonymi osobami (,,wspdtmatzonkiem najemcy, nie bedgcym najemcs, jego dzieé¢mi,
rodzicami, osobami przysposobionymi lub innymi osobami, wobec ktorych najemca byt obowigzany
do $wiadczen alimentacyjnych oraz osobami, ktore pozostawaly faktycznie we wspdlnym pozyciu
znajemcy”) 1 to jedynie w sytuacji, gdy zamieszkanie tych osob w nowym lokalu najemcy
powodowatoby zamieszkiwanie w warunkach przegeszczenia, zdefiniowanego wezesniej w uchwale.
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Nie okreslono jednak w jaki sposob spetienie tychze przestanek powinno zosta¢ zweryfikowane.
W ocenie organu nadzoru w praktyce bedzie to w istocie nieweryfikowalne, a w konsekwencji § 16
ust. 2 i § 17 uchwatly niewykonalny. Niezaleznie jednak od powyzszych uwag, ww. jednostki redakcyjne
uchwaty nie wypelniaja delegacji wynikajacej z ww. przepisOw ustawy.

Nastgpnie w § 18 ust. 112 regulujac zasady postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaty
w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy, postanowiono jedynie, ze Wojt wzywa
osoby, ktore pozostaly wlokalu po $mierci najemcy, anie wstapily wnajem na podstawie
art. 691 Kodeksu cywilnego, do dobrowolnego opuszczenia i oprdéznienia zajmowanego bez tytutu
prawnego lokalu.

Organ nadzoru podkresla, ze prawo do ubiegania si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego
z gminnego zasobu ma kazdy mieszkaniec gminy majacy niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe
iniskie dochody. Trudno wigec uzna¢ za wlasciwa regulacje dotyczaca wytacznie koniecznoSci
opuszczenia zajmowanego lokalu jako wypetniaja delegacje art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy.

Koncowo wskaza¢ nalezy, ze postanowienie w § 18 ust. 3 iz: ,,W uzasadnionych przypadkach umowa
najmu lokalu zajmowanego bez tytutu prawnego, moze by¢ zawarta z innymi osobami niz wymienione
w art. 691 Kodeksu cywilnego, po uzyskaniu pozytywnej opinii Spotecznej Komisji Mieszkaniowej”
stanowi istotne naruszenie prawa. Wskazany przepis nie zawiera okreslenia tego, co stanowi
,uzasadniony przypadek™ oraz jakimi wzgledami kierowa¢ ma si¢ Spoteczna Komisja Mieszkaniowa
wydajac swoja opini¢. Tym samym przepis ten jest niejasny i moze podlega¢ dowolnej interpretacji,
co w nastgpstwie prowadzi¢c moze ponownie do naruszenia zasady réwnosci obywateli w dostepnie
do okreslonego prawa.

Oceniajac powyzsze naruszenie przepisOw prawa nalezy stwierdzi¢, ze zachodzi konieczno$é¢
wyeliminowania przedmiotowej uchwaty w catosci.

Od niniejszego rozstrzygniecia przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Bialymstoku za posrednictwem Wojewody Podlaskiego w terminie 30 dni od dnia jego dorgczenia.

z up. Wojewody Podlaskiego
Dyrektor Wydzialu Nadzoru i Kontroli
Agnieszka Kryston
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