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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-11.4131.14.2025.AR
WOJEWODY POMORSKIEGO

z dnia 5 marca 2025 r.

Na podstawie art.91ust. 113 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1465, poz. 1572, poz. 1907 i poz. 1940)

stwierdza si¢ niewazno$¢

uchwaty Nr 0007.X11.66.2025 Rady Gminy Suchy Dab zdnia 29 stycznia 2025 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Suchy Dab.

Uzasadnienie

W dniu 3 lutego 2025r. do Wojewody Pomorskiego wplyneta uchwata Nr 0007.XI11.66.2025 Rady
Gminy Suchy Dab z dnia 29 stycznia 2025 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Suchy Dab, zwana dalej ,,uchwatg”.

Jako podstawe prawna podjecia uchwaty wskazano art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym
(zwanej dalej ,,u.s.g.”) oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725 — zwang dalej
,»u.0.p.1.”").

W § 1 uchwaty Rada Gminy Suchy Dab wskazata, ze ustala zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Suchy Dab, stanowiace zatgcznik do niniejszej uchwaty.

W § 2ust. 3 zalagcznika do uchwaly organ stanowigcy zdefiniowal pojecie czlonka wspolnoty
samorzadowej poprzez wskazanie, ze nalezy przez to rozumie¢ osoby zamieszkujace na terenie Gminy
Suchy Dab z zamiarem statego pobytu, centralizujace swoje potrzeby zyciowe i prowadzace na tym terenie
gospodarstwo domowe przez minimum 5 lat; okres ten moze by¢ potwierdzony w szczegdlnosci
zas$wiadczeniami, poswiadczeniami lub innymi odpowiednimi dokumentami potwierdzajacymi zamiar
stalego pobytu na terenie Gminy Suchy Dab, wtym: zameldowanie lub zatrudnienie w granicach
administracyjnych Gminy. Z § 3 ust. 1 zatacznika do uchwaty wynika natomiast, ze lokale mieszkalne moga
by¢ wynajmowane na czas nieoznaczony osobom, ktore spetniajg tacznie nizej wymienione warunki: a) sg
cztonkami wspolnoty samorzadowej; b) osiggaja miesieczny dochod na jednego cztonka gospodarstwa
domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajacych date zlozenia wniosku o najem lokalu nie wyzszy niz
100% najnizszej emerytury w przypadku gospodarstwa jednoosobowego oraz nie wyzszy niz 50%
najnizszej emerytury w przypadku gospodarstwa wieloosobowego; c¢) nie posiadaja tytutu prawnego do
lokalu mieszkalnego poza umowa najmu lokalu na czas oznaczony (w przypadku malzenstw warunek ten
musi by¢ spelniony u obojga matzonkow) lub pozostaja w trudnych warunkach mieszkaniowych tj.
w stalym miejscu zamieszkania przypada mniej niz 5 m2 powierzchni uzytkowej na 1 osobg; d) w ciagu
ostatnich 5 lat nie zbyty lub nie przekazaty innym osobom: - prawa wtasnos$ci lub wspotwiasnosci lokalu lub
budynku mieszkalnego; - spoldzielczego prawa do lokalu lub budynku mieszkalnego. e) w ciggu ostatnich
5 lat nie rozwigzaly lub nie zostala rozwigzana znimi umowa najmu lokalu mieszkalnego z przyczyn
lezacych po stronie najemcy. W mys$l § 3 ust. 2 zalagcznika do uchwaty warunkiem przydzielenia lokalu
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mieszkalnego w najem na czas nieoznaczony jest jednoczesne spelnienie wszystkich wymienionych
w ust. 1 warunkéw, w momencie sktadania wniosku oraz w momencie dokonywania przydziatu lokalu.
Zgodnie z § 4 ust. 1 zalgcznika do uchwaty osoby ubiegajace si¢ o najem lokalu mieszkalnego zawieranego
na czas nieoznaczony oraz o najem socjalny lokalu zobowigzane sg do ztozenia wniosku o najem oraz
dokumentow potwierdzajacych spemienie warunkow do zawarcia umowy najmu okre§lonych w niniejszej
uchwale.

Zauwazy¢ nalezy w tym miejscu, ze w zatgczniku do uchwatly wystepuje btedna numeracja jednostek
redakcyjnych, wskutek czego w uchwale dwukrotnie wystepuje § 3. Pierwszy z nich, cytowany powyzej,
zawarty jest w rozdziale 2 uchwaty okreslajacym warunki konieczne do spelienia przez osoby ubiegajace
si¢ o wynajecie lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony i kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje
pierwszenstwo najmu, natomiast drugi zawarty zostal w rozdziale 3 i okresla zasady oraz warunki najmu
socjalnego lokali.

W toku czynno$ci nadzorczych, pismem z dnia 12 lutego 2025 r., organ nadzoru zawiadomit Rad¢ Gminy
Suchy Dab o wszczeciu postgpowania nadzorczego w stosunku do przedmiotowej uchwaly oraz
poinformowal 0 mozliwosci zlozenia wyjasnien w sprawie.

Po przeprowadzeniu postepowania nadzorczego organ nadzoru stwierdzil, ze badana uchwata podjeta
zostala z istotnym naruszeniem prawa.

Na wstepie nalezy wskazaé, ze zasada praworzadnosci wyrazona w art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej, ktory stanowi, ze organy wiadzy publicznej dzialaja na podstawie i w granicach prawa, wymaga,
aby organ stanowiacy gminy, wykonujacy kompetencj¢ prawodawczg zawartg w upowaznieniu ustawowym
dziatat $cisle w granicach tego upowaznienia (por. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 6 grudnia 2012 r.,
sygn. akt II SA/Wr 686/12). Zgodnie zart.21 ust. 1 pkt2u.0o.p.l, rada gminy uchwala zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, wtym zasady i kryteria
wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie
gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. W tre$ci zas ustepu 3 przywolanego przepisu,
ustawodawca wskazal, ze zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy powinny okres$la¢ w szczegdlnosci: 1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
oddanie wnajem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysokosc¢
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 sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomi¢dzy
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 inajem socjalny
lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej, 6) zasady postgpowania w stosunku do osob,
ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktéorego najem nie wstapity po
$mierci najemcy, 6a) warunki, jakie musi spelnia¢ lokal wskazywany dla osob niepelnosprawnych,
z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych zrodzaju niepelosprawnosci, 6b) zasady
przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b.

Przytoczone powyzej przepisy obligujg rade gminy do podjecia uchwaty w przedmiocie ustalenia zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, a zasady te musza zawierac co
najmniej wszystkie elementy wskazane w art. 21 ust. 3 ww. ustawy. Jak stusznie stwierdzit Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 21 stycznia 2014 r. (sygn. akt I OSK 2322/13): ,,w art. 21 ust. 3 ustawy
7z 2001 r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego
ustawodawca okreslit co w szczegdlnosci winny zawiera¢ zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Poshuzenie si¢ przez ustawodawce zwrotem ,,w szczegdlno$ci”
wskazuje, iz omawiana delegacja ustawowa ma charakter otwarty, przez co nalezy rozumieé, ze
w uchwalanych przez rad¢ gminy zasadach musza zosta¢ zamieszczone postanowienia odnoszace si¢ co
najmniej do wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie”. Z analizy przedmiotowej uchwaty wynika,
ze Rada Gminy Suchy Dab nie wypehita w pelni przyznanej jej ustawowo kompetencji do uchwalenia
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. W uchwale
nie okreslono bowiem wysoko$ci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej stosowanie obnizek
czynszu. Tym samym Rada Gminy Suchy Dab w sposob istotny naruszyta przepis art. 21 ust. 3 pkt 1 uw.o.p.L.
w zwigzku zart. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Dodatkowo nalezy wskazaé, ze brak
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obligatoryjnych elementow wskazanych wart. 21 ust. 3 u.0.p.l. stanowi podstawe do stwierdzenia
niewazno$ci uchwaty w catosci.

Ponadto organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatoréw tworzenie warunkdéw
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy.
Gmina, na zasadach i w wypadkach okreslonych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne,
atakze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe  gospodarstw = domowych  oniskich  dochodach
(art. 4 ust. 2 u.0.p.l.). Zgodnie z art. 16 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej wspdlnote samorzadowa
zmocy prawa stanowi ogét mieszkancow jednostek zasadniczego podziatu terytorialnego. W mysl
art. 1 ust. 1 u.s.g. mieszkancy gminy tworza zmocy prawa wspdlnote samorzadowa. Ustawodawca
zdefiniowat zatem krag osob tworzacych wspolnote samorzadowa, o ktorej mowa w art. 4 ust. 1 ustawy
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. W uchwale
podjetej w oparciu o art. 21 ust. 3 ww. ustawy organ uchwatodawczy moze okresli¢ kryteria wyboru osob,
ktorym przyshugiwa¢ bedzie pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu z zasobu mieszkaniowego
gminy, jednakze z przepisu tego wynika, ze kryteria te winny ograniczac si¢ jedynie do oceny wysokosci
dochodu gospodarstwa domowego i warunkow zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawce do ich
poprawy. Gmina, realizujac przypisane jej zadanie z zakresu tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej, nie posiada zatem uprawnienia do wprowadzenia w badanej
uchwale kryterium ,,zamiaru statego pobytu” i pigcioletniego prowadzenia gospodarstwa domowego na
terenie gminy przed ztozeniem wniosku o zawarcie umowy najmu. Stanowisko to znajduje potwierdzenie
w utrwalonej linii orzeczniczej, zgodnie zktéra brak jest podstaw do tego, aby przepisy gminne
dyskryminowaly w jakikolwiek sposob czionkéw wspdlnoty samorzadowej w dostepie do prawa nabycia
lokalu z gminnego zasobu nieruchomosci z uwagi na charakter zamieszkiwania na terenie danej gminy czy
tez dlugos¢ okresu tego zamieszkiwania (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Bialymstoku z dnia 2 czerwca 2020r. osygn. akt II SA/Bk 226/20, wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 28 Iutego 2013 r. o sygn. akt IV SA/Po 1155/12). W ocenie organu
nadzoru definicja czlonka wspolnoty samorzadowej okreslona w § 2 pkt 3 zatgcznika do uchwaty, poprzez
odniesienie do obowigzku wykazania zamiaru stalego pobytu oraz pigcioletniego okresu prowadzenia
gospodarstwa domowego na terenie gminy przed dniem zlozenia wniosku, narusza w sposob istotny
przepisy art. 21 ust. 3 w zwiazku z art. 4 ust. 1 i ust. 2 v.o.p.l. i art. 1 ust. 1 u.s.g.

Dodatkowo podkres$li¢ nalezy, ze zgodnie ze wskazanymi wyzej przepisami, prawo do ubiegania si¢
o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu ma kazdy mieszkaniec gminy majacy
niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe iniskie dochody. W przypadku pierwszej przestanki nie chodzi
o kazdg subiektywng potrzebe mieszkaniows, lecz potrzebg zobiektywizowang warunkami zamieszkiwania
uznanymi za kwalifikujace je do poprawy wedlug zgodnych zustawg kryteriow przyjetych przez rade
gminy. Omawiana ustawa nie wprowadza innych ograniczen wylaczajacych mozliwo§¢ zawarcia umowy
najmu lokalu z gminnego zasobu mieszkaniowego (zob.: wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach z dnia 23 maja 2019r., sygn. akt III SA/Gl 1081/18, wyrok WSA w Poznaniu z dnia
12 kwietnia 2012 r., sygn. akt IV SA/Po 102/12). Wprowadzenie w rozdziale 2§ 3ust. 1lit. c, d ie
zalgcznika do uchwaly przez Rad¢ Gminy Suchy Dab dodatkowych warunkoéw, nie mieszczacych si¢
w kryteriach ustawowych, a mianowicie m.in. nieposiadania tytulu prawnego do innego lokalu, braku
zbycia w ciggu ostatnich 5 lat prawa wlasnosci lub wspotwlasnosci lokalu lub budynku mieszkalnego,
spotdzielczego prawa do lokalu lub budynku mieszkalnego, a takze nierozwigzania w ciggu ostatnich 5 lat
umowy najmu lokalu mieszkalnego z przyczyn lezacych po stronie najemcy, kwalifikowa¢ nalezy jako
nieuprawnione przekroczenie granic upowaznienia ustawowego, co stanowi istotne naruszenie
art. 21 ust. 3 w zw. z art. 4 ust. 2 v.o.p.l. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze jedynie w przypadku ubiegania si¢
o najem lokalu socjalnego ustawodawca dopuscit wytaczenie z kregu uprawnionych osoby posiadajace tytut
prawny do innego lokalu (art. 23 ust. 2 u.o.p.l.). A contrario takie wylaczenie nie moze mie¢ zastosowania
do o0s6b ubiegajacych si¢ o inne lokale zzasobu gminy. Co wigcej, podstawy do ewentualnej odmowy
zawarcia umowy najmu lokalu uregulowane zostaly wart. 21b ust. 6 u.o.p.l., na mocy ktoérego gmina
odmawia zawarcia umowy najmu albo podnajmu lokalu albo najmu socjalnego lokalu w przypadku
nieztozenia deklaracji o wysokosci dochodéw cztonkow gospodarstwa domowego, o$wiadczenia o stanie
majatkowym cztonkéw gospodarstwa domowego, o$wiadczenia o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego
lokalu potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci lub jezeli wystepuje razaca dysproporcja miedzy
niskimi dochodami wskazanymi w zlozonej deklaracji a wykazanym w o$wiadczeniu stanem majatkowym
cztonkow gospodarstwa domowego osoby ubiegajacej si¢ o zawarcie umowy najmu albo podnajmu lokalu
albo najmu socjalnego lokalu. Ponadto w $wietle przepisu art. 21b ust. 1d u.o.p.l. podstawe do odmowy
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zawarcia umowy stanowi nieudostgpnienie w terminie dokumentow potwierdzajacych wysokos¢ dochodow
wykazanych w deklaracji lub niewyrazenie zgody na przeprowadzenie wywiadu $rodowiskowego.
Przywotane przepisy ustawy zawieraja katalog zamkniety przyczyn, zpowodu ktérych gmina moze
odmowi¢ zawarcia umowy najmu. Zgodnie z przepisem art. 21b ust. 4 u.o.p.l., na zadanie gminy najemca
lub osoba ubiegajaca si¢ o zawarcie umowy najmu lub podnajmu lokalu inajmu socjalnego lokalu
wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy jest obowigzana do zlozenia o$wiadczenia
o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci. Tak
wigc to Wojt Gminy Suchy Dab, jako organ uprawniony do reprezentowania gminy w stosunkach
cywilnoprawnych, ma mozliwo$¢ - a nie obowiazek - zadania zlozenia os§wiadczenia o nieposiadaniu tytutu
prawnego do innego lokalu. Co wazne, nie chodzi tu o jakikolwiek lokal, lecz wytacznie potozony w tej
samej lub pobliskiej miejscowosci. Rada gminy nie jest wigc uprawniona do naktadania na osoby ubiegajace
si¢ o najem lokalu z gminnego zasobu obowigzku przedktadania takiego o§wiadczenia ani zgdania innych
dokumentow potwierdzajacych spetnienie tego warunku.

Wobec powyzszego stwierdzenie niewaznosci uchwaly Nr 0007.X11.66.2025 Rady Gminy Suchy Dab
z dnia 29 stycznia 2025 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Suchy Dab nalezy uzna¢ za uzasadnione i konieczne.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie niewazno$ci uchwaty wstrzymuje
jej wykonanie w zakresie objgtym stwierdzeniem niewaznosci z dniem dor¢czenia rozstrzygnigcia
nadzorczego.

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

Wojewoda Pomorski

Beata Rutkiewicz
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