DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA LUBELSKIEGO

Lublin, dnia 27 marca 2025 r. Podpisany przez:
Pawet Chruéciel; LUW w Lublinie
Data: 27.03.2025 12:52:46
Poz. 1756
WOJEWODA LUBELSKI
PN-11.4131.63.2025 Lublin, dnia 26 marca 2025 r.

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr XIII/75/2025 Rady Gminy Michoéw z dnia 27 lutego 2025 r.
w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
Michow, w czesci obejmujacej § 4 pkt 2, § 6 ust. 8 oraz §7 ust. 2 zalacznika do uchwaly

Na podstawie art. 91 ust. 1 i3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2024r.
poz. 1465, 1572, 1907 1 1940)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XIII/75/2025 Rady Gminy Michow zdnia 27 lutego 2025 r. w sprawie ustalenia zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Michdéw w czesci obejmujacej §
4 pkt 2, § 6 ust. 8 oraz §7 ust. 2 zalacznika do uchwaty.

Uzasadnienie
Uchwata Nr XI11/75/2025 zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 5 marca 2025 r.

Dzialajac na podstawie m. in. art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725, ze zm.),
Rada Gminy Michow uchwalila zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Michéw, w brzmieniu stanowigcym zatacznik do uchwaty.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...), tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy.

Gmina, na zasadach i w wypadkach okreslonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego
i lokale zamienne, atakze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach
(art. 4 ust. 2).

Stosownie do przepisu art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy, 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.

Konkretyzacja elementow uchwaty nastepuje w art. 21 ust. 3 tej ustawy, ktory stanowi, ze uchwalane
przez rad¢ gminy zasady powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub w podnajem lokalu na
czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
stosowanie obnizek czynszu;
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2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawceg do ich poprawy;

3) kryteria wyboru oso6b, 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 spotecznej;

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

6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla oséb niepelnosprawnych, zuwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci;

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

7) (uchylony).

Analiza tresci powyzszego przepisu prowadzi do stwierdzenia, ze ustawodawca wskazat elementy, ktore sa
niezbedne w uchwale regulujacej zasady wynajmowania lokali. Wynika to zfaktu postuzenia si¢ przez
ustawodawce zwrotem ,,w szczegoOlnosci”. O ile w zakresie przedmiotowym nie tworzy on zamknigtego
katalogu elementow ksztattujacych tre$¢ podejmowanej uchwaty, otyle uzyte wnim wyrazenie ,w
szczegblnosci” wskazuje na to, iz uchwalane zasady wynajmowania lokali obligatoryjnie muszg obejmowac
wszystkie kwestie okre§lone w art. 21 ust. 3 ustawy.

W § 4 pkt 2 zalgcznika do przedmiotowej uchwatly postanowiono, ze pierwszenstwo do zawarcia umowy
najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego przystuguje (...) osobom, ktore nie maja zaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych, prowadza gospodarstwo domowe o niskich dochodach isa osobami, ktore nabyty
prawo do lokalu socjalnego na podstawie orzeczenia sqdowego.

W ocenie organu nadzoru regulacja § 4 pkt2 zalagcznika do uchwaly wykracza poza upowaznienie
ustawowe, okreslone w art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) Przepisy tej ustawy nie daja
podstaw do ustalenia takiego pierwszenstwa zawarcia umowy na czas nieokre$lony i umowy najmu lokalu
socjalnego.

Jak stanowi art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) w wyroku nakazujacym oproznienie lokalu
sad orzeka o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu albo braku takiego uprawnienia wobec
osob, ktorych nakaz dotyczy. Obowigzek zapewnienia najmu socjalnego lokalu cigzy na gminie wlasciwej ze
wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego oproznieniu.

Przepis art. 14 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) ma charakter przepisu szczegdlnego w stosunku do
art. 21 ust. 3 pkt 3 tej ustawy 1 wylagcza stosowanie art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy do przypadkow przyznania
uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego na podstawie wyroku sadu. Przepis art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy
przyznajacy radzie gminy kompetencje do ustalenia zasad pierwszenstwa wynajmowania lokali socjalnych
ilokali na czas nieoznaczony dotyczy wylacznie ksztaltowania przestanek zawierania umoéw najmu takich
lokali na zasadach ogdlnych, a nie na podstawie art. 14 tej ustawy. Ten ostatni przepis ksztaltuje bowiem
W sposob samodzielny i wyczerpujacy zasady postegpowania wobec osob ktore nabyly prawo do lokalu
socjalnego na podstawie orzeczenia sgdowego. To Sad w prawomocnym orzeczeniu eksmisyjnym oznacza krag
podmiotéw uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego na tej podstawie. Skoro zaden z przepiséw ustawy
o ochronie praw lokatoréow (...) nie zawiera regulacji aby osoby z przyznanym lokalem socjalnym byly
w jakikolwiek sposob uprzywilejowane, w poréwnaniu do innych osob, oczekujacych na lokal socjalny, to
gmina nie ma podstaw prawnych, aby wuchwale wtym zakresie przyznawa¢ wskazanym podmiotom
pierwszenstwo (zob. wyroki NSA: z dnia 13 listopada 2019r. sygn. akt I OSK 732/18, z dnia 25 czerwca 2010r,
sygn. akt I OSK 732/10, WSA w Poznaniu z dnia 7 lutego 2013r., sygn. akt IV SA/Po 1133/12, WSA w Lodzi
z dnia 17 kwietnia 2018r., sygn. akt IIl SA/L.d 106/18).

Zdaniem organu nadzoru, intencja ustawodawcy bylo, aby rada okreélita kryteria wyboru oséb, ktérym
przyshuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu poza kolejnoscig wynikajaca np. z daty ztozenia
wniosku, zuwagi na szczegélne okolicznos$ci i sytuacje przed reszta uprawnionych (por. wyrok WSA we
Wroclawiu z dnia 24 pazdziernika 2007r., IV SA/Wr 432/07).
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Zgodnie z trescig § 6 ust. 8 zalacznika do uchwaty, Komisja mieszkaniowa moze liczy¢ od 3 do 5 osob, aw
jej sktad sq powolywani pracownicy Urzedu Gminy Michow i Gminnego Osrodka Pomocy Spotecznej
w Michowie.

Powyzsza regulacja nie spelnia wymogu okreslenia sposobu poddania spolecznej kontroli nad sprawami
dotyczacymi trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali.

Zgodnie zart. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatorow (...), zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegolnosci tryb rozpatrywania
i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali oraz sposob
poddania tych spraw kontroli spotecznej. Aby spelniony zostal wymdg kontroli spolecznej nad sprawami
dotyczacymi trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem, musi by¢ w tej kontroli zawarty sktadnik
spoteczny. Taki skladnik spoteczny bedzie istnial tylko wowczas, gdy nie bedzie podlegly organowi
wykonawczemu gminy. W zwigzku z powyzszym nie mozna mowic¢ o kontroli spotecznej, w sytuacji gdy
kontrola spoteczna ma by¢ sprawowana przez gremium powotane przez organ wykonawczy gminy sposrod
pracownikow urzedu gminy i gminnej jednostki organizacyjnej, jaka jest osrodek pomocy spoteczne;j.

Zgodnie zart. 33 ust. 1 iust. i3 ustawy o samorzadzie gminnym, woéjt wykonuje zadania przy pomocy
urzedu gminy, ktorego jest kierownikiem. Jako kierownik wykonuje uprawnienia zwierzchnika shuzbowego
w stosunku do pracownikow urzedu oraz kierownikow gminnych jednostek organizacyjnych (art. 33 ust. 5).

W zwiazku z powyzszym nie mozna mowic¢ o kontroli spotecznej w sytuacji, gdy kontrola ta ma by¢
sprawowana przez osoby powotane badz bezposrednio podlegle organowi wykonawczemu gminy (por. wyrok
WSA w Lodzi z dnia 27 lipca 2023 r. sygn. akt II1 SA/L.d 272/23).

W wyroku z dnia 6 maja 2022 r. Wojewodzki Sad Administracyjny w Gliwicach (sygn. akt III SA/GI
315/22) podkreslil, ze: "zgodnie z zasadg z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy jest poddanie kontroli spolecznej trybu
rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali
wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, gdzie istotq jest zagwarantowanie mozliwosci
faktycznego i niezaleznego oddziatywania czynnika spotecznego na podejmowane wybory i decyzje; kontrola
spoteczna musi mie¢ wymiar realny, gwarantujgcy mozliwos¢ faktycznego oddziatywania czynnika
spolecznego”.

Zgodnie z trescig § 7 ust. 2 zatagcznika do uchwaty, wynajmujacy powinien zawrze¢ umowe najmu lokalu
wchodzacego w sktad zasobu mieszkaniowego gminy z osobami, ktore nie wstapity w stosunek najmu po
$mierci najemcy jezeli zamieszkiwaly w tym lokalu do chwili jego $mierci, ale tylko w przypadku gdy
nie posiadajg tytulu prawnego do innego lokalu.

W ocenie organu nadzoru regulacja § 7 ust. 2 zalacznika do uchwaly wprowadzona zostata bez podstawy
prawnej z przekroczeniem zakresu upowaznienia ustawowego wynikajacego zart. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy
o0 ochronie praw lokatoréw (...).

Jak wskazat Wojewo6dzki Sagd Administracyjny w Lublinie w uzasadnieniu wyroku z dnia 27 czerwca 2013r.,
sygn. akt III SA/Lu 185/13: "Zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 6 u.o.p.l. uchwata w sprawie zasad wynajmowania
lokali powinna okreslac zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstgpily po Smierci najemcy. Pod pojeciem zasad postgpowania
nalezy rozumiec¢ okreslenie trybu (toku) czynnosci podejmowanych w danej sytuacji. Wprowadzanie
dodatkowych warunkow uzyskania tytutu prawnego do lokalu w razie jego opuszczenia lub smierci najemcy
z pewnosScig w tym pojeciu nie miesci sig, a zatem wykracza poza delegacje ustawowq".

W ocenie organu nadzoru, okresleniem sposobu postgpowania z osobami, ktore pozostaly w lokalu
opuszczonym przez najemce lub lokalu w ktorego najem nie wstapity po $mierci najemcy nie jest okreslenie
dodatkowych, poza przewidzianymi w art. 4 ustawy (dochod, niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe)
przestanek umozliwiajacych ubieganie si¢ o najem lokalu.

Rada moze jedynie okresli¢ sposob postepowania wobec takich osob, tj. m.in. ustali¢ jak dlugo moga one
dalej korzysta¢ z lokalu gminy, jaka procedurg sg objete, by mogly ubiegaé si¢ o przyznanie najmu lokalu.

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr XIII/75/2025 we wskazanym zakresie jest
uzasadnione.
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Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Lublinie, ztozona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego doreczenia.

Wojewoda Lubelski

Krzysztof Komorski

Otrzymuja:
1) Wéjt Gminy Michow
2) Przewodniczacy Rady Gminy Michow
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