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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-I11.4131.2.2023.KJ
WOJEWODY POMORSKIEGO

z dnia 23 stycznia 2023 r.

Na podstawie art.91ust. 113 ustawy zdnia 8marca 1990r. osamorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2023 1. poz. 40)

stwierdza si¢ niewazno§¢

§3.ust. 6oraz § 7ust. 17 pkt 31iust. 18 zalacznika do uchwaly Nr LIX/379/2022 Rady Miejskiej
w Prabutach z dnia 14 grudnia 2022 roku w sprawie ustalenia ,,Zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta i Gminy Prabuty”.

Uzasadnienie

W dniu 27 grudnia 2022 r. do Wojewody Pomorskiego wplyneta uchwata Nr LIX/379/2022 Rady
Miejskiej w Prabutach zdnia 14 grudnia 2022 roku w sprawie ustalenia ,,Zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta i Gminy Prabuty”, zwana dalej ,,uchwatg”.

W toku czynno$ci nadzorczych, pismem z dnia 12 stycznia 2023 r., organ nadzoru zawiadomil Rade
Miejska w Prabutach o wszczeciu postepowania nadzorczego.

Po przeprowadzeniu postepowania nadzorczego organ nadzoru stwierdzit, ze uchwala w zakresie
wskazanym w sentencji rozstrzygnigcia nadzorczego podjeta zostala z istotnym naruszeniem prawa.

Jako podstawe prawng podjecia uchwaty wskazano art. 18 ust. 2 pkt 15,
art. 40 ust. 11 art. 41 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. osamorzadzie gminnym (Dz.U. z2022r.
poz. 559 ze zm.) w zwiazku z art. 4, art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z2022r.
poz. 172 ze zm.), zwanej dalej ,,u.0.p.1.”

W § 1 uchwaly Rada Miejska w Prabutach przyjeta ,,Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta i Gminy Prabuty”, ktorych tre$¢ stanowi zatagcznik do uchwaty. W §
3 ust. 6 zalagcznika do uchwaly organ stanowigcy postanowil, ze ,,0soby ubiegajgce si¢ o przydzial
mieszkania z Gminy nie mogq posiada¢ na warunkach prawa wiasnosci tytulu prawnego do innej
nieruchomosci. W przypadku matzonkow prawo wlasnosci nie moze przystugiwaé zadnemu z nich”. Z kolei
w § 7ust. 17 pkt 3 zalagcznika do uchwaly Rada Miejska stwierdzita, ze , 0soba ubiegajgca sie
o przediuzenie obowiqzujqcej strony umowy najmu socjalnego lokalu nie moze posiadaé zadluzenia
w oplatach czynszowych”. Natomiast, w § 7 ust. 18 zatacznika do uchwaty organ uchwatodawczy uznat, ze
W sytuacji, gdy osoba ubiegajgca si¢ o przediuzenie obowiqzujgcej umowy najmu socjalnego lokalu
posiada zadluzenie w wysokosci nie przekraczajqcej rocznych oplat czynszowych wraz z mediami — bez
odsetek, istnieje wowczas mozliwos¢ przediuzenia umowy na okres nie przekraczajgcy jednego roku pod
warunkiem:
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1) dostarczenie porozumienia zawartego z zarzqdcq budynku, w ktorym zawarta by byla tresé, ze przed
podpisaniem umowy zostanie wptacone 50% zadtuzenia bez odsetek, a pozostata czes¢ zostanie rozlozona
na raty,

2) jezeli osoba ubiegajgca si¢ o przediuzenie umowy juz wczesniej miata podpisane takie porozumienie i nie
wywiqgzata si¢ z warunkow porozumienia, umowa najmu na lokal socjalny nie zostanie jej przedtuzona.”

Zgodnie z przywotanym w podstawie prawnej art. 21 ust. 3 v.o0.p.l.,, ,,zasady wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslaé w szczegolnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcq oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg
stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujqce wnioskodawce do ich poprawy,

3) kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzqcych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomiedzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi 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 ktorego najem nie wstgpity po Smierci najemcy,

6a) warunki, jakie musi speinia¢ lokal wskazywany dla o0sob niepelnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajqgcych z rodzaju niepetnosprawnosci;

6b) zasady przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b.”

Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatoréw tworzenie warunkow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan wiasnych gminy.
Gmina, na zasadach i w wypadkach okre$lonych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne,
atakze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach
(art. 4 ust. 2 u.0.p.l.). Jak wynika ze wskazanych przepisdéw, prawo do ubiegania si¢ 0 zawarcie umowy
najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu ma kazdy mieszkaniec gminy majacy niezaspokojone
potrzeby mieszkaniowe iniskie dochody. Przy czym w przypadku pierwszej przestanki, nie chodzi
o kazdg subiektywng potrzeb¢ mieszkaniowa, lecz potrzebe zobiektywizowang warunkami
zamieszkiwania uznanymi za kwalifikujace je do poprawy wedlug zgodnych z ustawa kryteriow
przyjetych przez rad¢ gminy. Omawiana ustawa nie wprowadza innych ograniczen wylgczajacych
mozliwos¢ zawarcia umowy najmu lokalu z gminnego zasobu mieszkaniowego (zob.: wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 23 maja 2019 r., sygn. akt III SA/GI
1081/18, wyrok WSA w Poznaniu z dnia 12 kwietnia 2012 r., sygn. akt IV SA/Po 102/12). Zasady
wynajmowania lokali powinny by¢ stanowione w taki sposob, aby mieszkancy gminy, ktorzy spehiaja
podstawowe kryteria przedmiotowe, tj. wysoko$¢ dochodu i warunki zamieszkiwania, od ktorych zalezy
wynajecie lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli takie same szanse w staraniach o uzyskanie
lokalu. Wprowadzenie w § 3 ust. 6 zalacznika do uchwaty przez Rade Miejska dodatkowych warunkow,
nie mieszczacych si¢ w kryteriach ustawowych, a mianowicie posiadania lub nieposiadania tytutu
prawnego do innej nieruchomosci, kwalifikowa¢ nalezy jako nieuprawnione przekroczenie granic
upowaznienia ustawowego, co stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 3 wzw. zart. 4 ust. 2 u.o.p.l.
Nalezy przy tym zauwazy¢, ze jedynie w przypadku ubiegania si¢ onajem lokalu socjalnego,
ustawodawca dopuscil wylaczenie z kregu uprawnionych, osoby posiadajace tytul prawny do innego
lokalu (art. 23 ust. 2 u.0.p.l.). A contrario takie wylaczenie nie moze mie¢ zastosowania do o0sOb
ubiegajacych si¢ o inne lokale z zasobu gminy.

Co wigcej, kwestie odmowy zawarcia umowy najmu lokalu uregulowane zostaty

w art. 21b ust. 6 u.0.p.l., na mocy ktérego gmina odmawia zawarcia umowy najmu lub podnajmu
lokalu i najmu socjalnego lokalu w przypadku nieztozenia deklaracji o wysokosci dochodow cztonkow
gospodarstwa domowego, o$§wiadczenia o stanie majgtkowym czlonkow gospodarstwa domowego,
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oswiadczenia o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu polozonego w tej samej Iub pobliskiej
miejscowosci lub jezeli wystepuje razaca dysproporcja migdzy niskimi dochodami wskazanymi
w ztozone] deklaracji, a wykazanym w oswiadczeniu stanem majatkowym cztonkow gospodarstwa
domowego osoby ubiegajacej si¢ o zawarcie umowy najmu lub podnajmu lokalu i najmu socjalnego
lokalu. Ponadto, w §wietle przepisu art. 21b ust. 1d uv.o.p.l. podstawe do odmowy zawarcia umowy
stanowi nieudost¢pnienie

w terminie dokumentdéw potwierdzajacych wysoko$¢ dochodéw wykazanych w deklaracji

lub niewyrazenie zgody na przeprowadzenie wywiadu srodowiskowego. Przywotane przepisy ustawy
zawieraja katalog zamkniety przyczyn, z powodu ktérych gmina moze odmowi¢ zawarcia umowy
najmu. Zatem, Rada Miejska dokonata nieuprawnionej modyfikacji regulacji ustawowej, czym
naruszyla w sposob isotny art. 21b ust. 1d i ust. 6 u.o.p.1.

Na marginesie nalezy wskaza¢, ze zgodnie z przepisem art. 21b ust. 4 u.o.p.l., 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
ztozenia o$§wiadczenia o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu potozonego w tej samej lub
pobliskiej miejscowosci. Tak wigc, to Burmistrz Miasta i Gminy, jako organ uprawniony do
reprezentowania gminy w stosunkach cywilnoprawnych, ma mozliwo$¢ - a nie obowigzek - zadania
ztozenia o$wiadczenia o nieposiadaniu tytulu prawnego do innego lokalu, co wazne, nie chodzi tu
o jakikolwiek lokal, lecz wylacznie potozony w tej samej lub pobliskiej miejscowosci. Rada Miejska
nie jest natomiast uprawniona do naktadania na osoby ubiegajace si¢ o najem lokalu z gminnego zasobu
obowigzku przedktadania takiego o§wiadczenia.

Majac na uwadze tre$¢ § 7 ust. 17 pkt 3 i ust. 18 zalacznika do uchwaty, nalezy wskaza¢, ze kwestig
przedtuzenia umowy najmu socjalnego reguluje art. 23 ust. 3 u.o.p.l., zgodnie z ktorym umowe¢ najmu
socjalnego lokalu mozna po uptywie oznaczonego w niej czasu przedtuzy¢ na nastgpny okres, jezeli
najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy. Cytowany przepis
nie wprowadza dodatkowych przestanek, ktorych spelnienie warunkowaloby mozliwos$¢ przedtuzenia
umowy najmu lokalu socjalnego, a wigc organ stanowigcy gminy nie jest uprawniony do wprowadzania
w uchwale innych pozaustawowych wymogow (vide: wyrok WSA w Opolu z dnia 25 marca 2013 r.,
sygn. akt II SA/Op 75/13). Zatem, Rada Miejska, wprowadzajac w § 7 ust. 17 pkt 3 i ust. 18 zatacznika
do uchwaty dodatkowe przestanki warunkujace przedluzenie umowy najmu lokalu socjalnego, dokonata
nieuprawnionej modyfikacji regulacji ustawowej, czym naruszyta w sposob istotny art. 23 ust. 3 u.o.p.l.

Wobec powyzszego, stwierdzenie niewaznosci § 3 ust. 6 oraz § 7 ust. 17 pkt 3 i ust. 18 zatgcznika do
uchwaty Nr LIX/379/2022 Rady Miejskiej w Prabutach z dnia 14 grudnia 2022 roku w sprawie ustalenia
»Zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta i Gminy Prabuty”
jest uzasadnione i konieczne.

Zgodnie zart. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie niewaznosci uchwaly
wstrzymuje jej wykonanie w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci z dniem dorgczenia
rozstrzygnigcia nadzorczego.

Od niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego shuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gdansku w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, za posrednictwem Wojewody
Pomorskiego.

Wojewoda Pomorski

Dariusz Drelich
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