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Rozstrzygniecie nadzorcze Nr WN-11.4131.1.2.2025
Wojewody Matopolskiego
z dnia 14 marca 2025 .

Dziatajgc na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465, 1572, 1907 i 1940)

stwierdza sie niewaznos¢

Uchwaty Nr XIV/110/2025 Rady Miasta Nowy Targ z dnia 10 lutego 2025 r. zmieniajgca
uchwate Nr XXV/282/08 Rady Miasta Nowy Targ z dnia 9 wrzesnia 2008 roku
w sprawie: zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu
Gminy Miasta Nowy Targ. - w catosci

UZASADNIENIE

17 lutego 2025 r. do oceny nadzorczej Wojewody Matopolskiego wptyneta uchwata
Nr XIV/110/2025 Rady Miasta Nowy Targ z dnia 10 lutego 2025 r. zmieniajgca uchwate
Nr XXV/282/08 Rady Miasta Nowy Targ z dnia 9 wrzesnia 2008 roku w sprawie: zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Nowy
Targ. W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru powzigt watpliwosci
co do zgodnosci tej uchwaty z obowigzujgcym porzadkiem prawnym i zawiadomieniem z dnia
7 marca 2025 r. powiadomit Rade Gminy Miasta Nowy Targ o wszczeciu postepowania
nadzorczego. W zawiadomieniu wskazano kwestie budzgce watpliwos¢, w szczegdlnosci
brak podstaw do roznicowania zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy w zaleznosci od zrédet finansowania lokali wchodzgcych
w jego sktad oraz brak delegacji ustawowej do regulacji zasad najmu w ustawie z dnia
8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych.

12 marca 2025 r. do organu nadzoru wptyneto stanowisko Burmistrza Miasta Nowy Targ.
Burmistrz wskazat m.in. cyt.: Odnoszgc sie do stanowiska organu nadzoru podnies$¢ nalezy,
ze Rada Miasta Nowy Targ w oparciu o wyktadnie i requty kolizyjne w/w przepisow prawa
przyjeta, ze skoro lokale znajdujgce sie w nieruchomosci, ktora potozona jest na gruncie
nalezgcym do gminnej spotki, wchodzg z mocy prawa w skfad mieszkaniowego zasobu
gminy, to Rada Miasta jako organ stanowigcy ma prawo do reqgulowania zasad ich najmu.
Jest to jedna z dopuszczalnych form wyktadni prawa, ktérg postulowali radni. Z tego tez
powodu, kolejnym krokiem prawodawczym miato by¢ powotanie komisji (odrebng uchwatg
Rady Miasta), ktéra dokonywataby weryfikacji wnioskébw o zawarcie umowy najmu. Radni
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mieli na uwadze, ze jedynym udziatowcem spotki zarzgdzajgcej tymi lokalami jest Gmina
Miasto Nowy Targ, zatem majgtek ten stanowi de facto wtasnos¢ Gminy. W dalszej czesci
Burmistrz poinformowat, iz wkascicielem terenu, na ktérym powstata nieruchomosg, jest spétka
prawa handlowego, a srodki pochodzenia zewnetrznego zostaty zaabsorbowane i rozliczone
w catosci przez spoétke Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Nowym Targu sp. z 0.0., ktérej
jedynym udziatowcem jest Gmina Miasto Nowy Targ, bez Zadnego zaangazowania
finansowego ze strony Gminy. Ze stanowiska wynika réwniez, ze lokale w przedmiotowe;j
nieruchomosci majg charakter zasobu mieszkaniowego gminy.

Tres¢ uchwaty i przedstawione stanowisko uzasadniajg konieczno$¢ podjecia interwencii
nadzorczej.

Jako podstawe prawng do podjecia uchwaty wskazano ogolne przepisy regulujgce
mozliwos¢ stanowienia przepisow prawa miejscowego oraz forme w jakiej dziata Rada Gminy
(art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 oraz art. 41 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r.
0 samorzagdzie gminnym). Wskazano réwniez art. 40 ust. 2 pkt 3 dotyczacy uprawnienia do
wydawania aktow prawa miejscowego w zakresie zasad zarzgdu mieniem gminy oraz
art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z tym ostatnim nim
rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzgcych 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.

Zmiana wprowadzona przedmiotowg uchwatg do obowigzujgcych zasad wynajmowania
lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Nowy Targ polega na
dodaniu nowego tytutu: Zasady przeprowadzania naboru wnioskow o zawarcie umowy najmu,
w tym okreSlenia kryteriow pierwszenstwa, zasad przeprowadzania oceny punktowej dla tych
kryteriow oraz maksymalnej wysoko$ci obowigzkowej kaucji i dochodu dla lokali mieszkalnych
budowanych z wykorzystaniem finansowego wsparcia ze $rodkéw Funduszu Dopftat (§ 1
pkt 1 in principio Uchwaly).

Kwestie dotyczace finansowego wsparcia ze srodkéw Funduszu Doptat okresla ustawa
z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych.
Ustawa ta okresla m.in. zasady udzielania z Funduszu Doptat finansowego wsparcia
podmiotom realizujgcym przedsiewziecia polegajgce na tworzeniu lub modernizacji lokali
mieszkalnych na wynajem o ograniczonym czynszu, w tym lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy (art. 1 pkt 1) oraz gospodarowania lokalami mieszkalnymi na
wynajem utworzonymi z wykorzystaniem finansowego wsparcia, ktére nie wchodzg w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy (art. 1 pkt2). Ustawa przewiduje dwa tryby udzielania
finansowego wsparcia w zakresie lokali mieszkalnych na wynajem:

1) udzielenie wsparcia gminie albo jednoosobowej spotce gminnej, jako beneficjentowi
wsparcia, na pokrycie czesci kosztow przedsiewziecia polegajgcego na budowie budynku
na nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ albo bedgcej w uzytkowaniu wieczystym gminy lub
jednoosobowej spotki gminnej, w efekcie ktérego zostang utworzone Ilub zostang
zmodernizowane lokale mieszkalne stanowigce mieszkaniowy zaséb gminy (art. 3),

2) udzielenie wsparcia gminie albo zwigzkowi miedzygminnemu, jako beneficjentowi
wsparcia, na pokrycie czesci kosztow przedsiewziecia polegajgcego na tworzeniu lokali
mieszkalnych na wynajem powstajgcych w wyniku realizacji przez inwestora innego niz
gmina albo zwigzek miedzygminny, przy jednoczesnym zawarciu przez gmine albo zwigzek
miedzygminny umowy z tym inwestorem, lokale te nie wchodzg w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy (art. 5 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 w zwigzku z art. 1 pkt 2).
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Z informacji zawartych w stanowisku Burmistrza wynika, ze beneficjentem wsparcia
z Funduszu Doptat byt Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Nowym Targu sp. zo.0. —
jednoosobowa spotka gminna Gminy Miasta Nowy Targ. Wskazuje to jednoznacznie, ze
finansowe wsparcie z Funduszu Doptat nastgpito w trybie art. 3. Oznacza to, ze lokale
utworzone w wyniku przedsiewziecia polegajgcego na budowie budynku na nieruchomosci
stanowigcej wtasnos¢ jednoosobowej spotki gminnej - Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowe;j
w Nowym Targu sp. z 0.0 — weszty w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Dla ustalenia, czy mozliwe jest okreslenie szczegolnych (odrebnych) zasad wynajmowania
lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu dla lokali mieszkalnych budowanych
z wykorzystaniem finansowego wsparcia ze srodkow Funduszu Doptat, konieczna jest analiza
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0o zmianie Kodeksu cywilnego oraz powotywanej juz o finansowym wsparciu niektérych
przedsiewzie¢ mieszkaniowych.

Zgodnie zart. 2 pkt 8 ustawy o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzie¢
mieszkaniowych w przypadku, gdy mowa w niej o mieszkaniowym zasobie gminy nalezy
przez to rozumie¢ zasob, o ktérym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Ustawa o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych
nie zawiera przepiséw, ktdre wprowadzatyby szczegodlne rozwigzania dotyczgce zasad najmu
lokali stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy, ktore powstaty ze Srodkow z Funduszu
Doptat. Zawarte w art. 7a — 7f zasady gospodarowania lokalami mieszkalnymi na wynajem
utworzonymi z wykorzystaniem finansowego wsparcia, obejmujg lokale, o ktérych mowa
w art. Sust. 1, czyli lokale ktore nie wchodzg w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
(art. 1 pkt 2 oraz art. 7a w zwigzku z art. 5 ust. 1 i ust. 2 pkt 1). Jako, ze art. 5 ust. 1 nie miat
zastosowania do lokali budowanych z wykorzystaniem finansowego wsparcia ze srodkow
Funduszu Doptat w Gminie Nowy Targ nie majg do nich zastosowania art. 7a — 7f.

W zwigzku z powyzszym wymogi, ktore muszg spetniaC zasady wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu okresla art. 21 ust. 3. Ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z nim
zasady powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

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

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

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

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzgcych w sktad 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 sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postepowania w stosunku do oséb, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpity po $mierci najemcy;

7) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla osob niepetnosprawnych,
z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajgcych z rodzaju niepetnosprawnosci;

8) zasady przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b.
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Zakres mozliwej regulacji Rady wyznaczajg roéwniez inne przepisy ustawy,
w szczegolnosci art. 4. ust 2 zgodnie z ktérym gmina, na zasadach iw przypadkach
okreslonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego ilokale zamienne,
a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.
Zgodnie zart. 5ust. 2 umowa o odptatne uzywanie lokalu wchodzgcego w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samorzgdu terytorialnego, z wyjatkiem
lokalu zwigzanego ze stosunkiem pracy lub najmu socjalnego lokalu, moze by¢ zawarta
wytgcznie na czas nieoznaczony, chyba ze zawarcia umowy na czas oznaczony zgda lokator.

Przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego nie uprawniajg do réznicowania zasad najmu lokali wchodzgcych w sktad
zasobu mieszkaniowego gminy w zaleznosci od tego, z jakich zrodet gmina pozyskata srodki
na ich pozyskanie. Oznacza to, ze do zasad najmu tych lokali winny mie¢ zastosowane takie
same zasady jak do pozostatych lokali wchodzgcych w sktad tego zasobu, w szczegolnosci
ma do nich zastosowanie powotany wyzej art. 5 ust. 2. ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Analiza zawartosci przepiséw zawartych w nowym tytule dodanym Uchwatg do uchwaty
zmienianej wskazuje, niektére przepisy wprost odwotujg sie do przepisdw ustawy
o finansowym wsparciu niektorych  przedsiewzie¢ mieszkaniowych, nie majgcych
zastosowania do lokali wchodzgcych do zasobu mieszkaniowego gminy (§ 35
ust. 1 pkt 2 uchwaty zmienianej po zmianach — do art. 7a ust. 1 tej ustawy). Inne zawierajg
zapisy sprzeczne z ustawg o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego, bedgce dostownym odzwierciedleniem przepisow ustawy
o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzie¢ mieszkaniowych (§ 40 ust. 2 uchwaty
zmienianej po zmianach - art. 7b ust. 1 ustawy).

Uzupetniajgco nalezy wskazac, ze podstawg prawng do réznicowania zasad najmu lokali
wchodzgcych w sktad zasobu mieszkaniowego gminy w zaleznosci od tego, z jakich zrodet
gmina pozyskata srodki na ich pozyskanie nie jest art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
gminnym, dotyczgcy uprawnienia do wydawania aktéw prawa miejscowego w zakresie zasad
zarzgdu mieniem gminy, ze wzgledu na okreslenie delegacji ustawowej do okreslania zasad
najmu lokali wchodzgcych w skfad zasobu mieszkaniowego gminy w przepisie szczegolnym.

Z uwagi na powyzsze organ nadzoru stwierdza, iz w jego ocenie kwestionowana uchwata
w sposoOb  istotny narusza  obowigzujgcy  porzadek prawny, w szczegodlnosci
art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy =z dnia 21 czerwca 2001r. oochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego a powyzej podniesione
argumenty czynig zasadnym niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze, stwierdzajgce niewaznos¢
powotanej na wstepie uchwaty w catosci.

Stosownie do przepisu 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 doreczenia rozstrzygniecia
nadzorczego.
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Niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze podlega opublikowaniu w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Matopolskiego stosownie do postanowien art. 13 pkt 8a) ustawy z dnia 20 lipca
2000 r. oogftaszaniu aktow normatywnych i niektérych innych aktéw prawnych (t,j.
Dz. U.z2019r., poz. 1461).

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Krakowie. Winno sie jg wnieS¢ za poSrednictwvem Wojewody
Maftopolskiego w terminie 30 dni od dnia otrzymania niniejszego rozstrzygniecia.

Z up. Wojewody Matopolskiego

Dyrektor Wydziatu Prawnego i Nadzoru
Mirostaw Chrapusta

Otrzymuja:
Rada Gminy Miasta Nowy Targ
2) Burmistrz Miasta Nowy Targ

4) Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Matopolskiego

1)
)
3) Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w Krakowie
)
o) aa
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