WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 27 marca 2025 r.
WP-1.4131.32.2025

Rada Miejska

w Ozarowie Mazowieckim

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Dzialajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465, 1572, 1907 1 1940)

stwierdzam niewaznos¢
uchwaly Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim Nr XIII/119/25 z dnia 20 lutego 2025 r.
w sprawie zasad wynajmowania i sprzedazy nowopowstatych lokali w budynkach przy
ul. Fabrycznej 3 i ul. Fabrycznej 5 w Jozefowie wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu

Gminy Ozarow Mazowiecki.

Uzasadnienie

Na sesji, ktora odbyla si¢ w dniu 20 lutego 2025 r. Rada Miejska w Ozarowie
Mazowieckim podjeta uchwate Nr XIII/119/25 w sprawie zasad wynajmowania i sprzedazy
nowopowstatych lokali w budynkach przy ul. Fabrycznej 3 i ul. Fabrycznej 5 w Jozefowie
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Ozarow Mazowiecki. W § 4 uchwaly
okreslono, ze wchodzi ona w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzgdowym Wojewddztwa Mazowieckiego, a wigc w sposob wilasciwy dla aktow prawa
miejscowego.

W podstawie prawnej uchwaly Rada Miejska wskazata przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465, z pozn.
zm.), zwanej dalej: ,,u.s.g.”, oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 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), zwanej dalej: ,,u.0.p.l.”, oraz art. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 21



sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145, z pozn. zm.),

zwanej dalej: ,,u.g.n.”.

W uchwale okreslono zasady wynajmowania lokali w zrewitalizowanych budynkach
wielolokalowych posadowionych na nieruchomosciach stanowigcych wtasnos¢ Gminy Ozarow
Mazowiecki przy ul. Fabrycznej 3 i ul. Fabrycznej 5 w Jozefowie. Nalezy wspomnie¢, Ze na
terenie Gminy Ozarow Mazowiecki obowiazuja zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, przyje¢te uchwata Rady Miejskiej z dnia 21 stycznia
2021 r. Nr XXXV/333/21. Natomiast uchwalg Nr XIII/119/25 Rada Miejska przyjeta
dodatkowa, odmienng od obowigzujacej regulacje, obejmujaca tylko lokale nalezace do zasobu
Gminy Ozaréw Mazowiecki, ktore znajduja si¢ w budynkach przy ul. Fabrycznej 3 i ul.
Fabrycznej 5 w Jozefowie.

Rada Miejska w uchwale Nr XII1/119/25 ustalita inny niz w zasadach og6lnych zakres
podmiotowy tj. krag osob, ktorym lokale polozone w budynkach przy ul. Fabrycznej 3
i ul. Fabrycznej 5 w Jozefowie moga by¢ przydzielone i wynajmowane, a takze przyjeta inne
niz obowigzujace w zasobie kryteria dochodowe okreslone dla wnioskodawcow. Ponadto,
ustalita odmienny sposéb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o przydzial tychze lokali,
wprowadzita zasad¢ przydziatu lokali na podstawie losowania przeprowadzonego w obecnos$ci
notariusza oraz przewidziata specjalng Komisj¢ Weryfikacyjna powotywang przez Burmistrza,
ktorej zadaniem jest uprzednia weryfikacja wnioskéw o przydzial lokalu dopuszczonych
do losowania.

Nalezy podkresli¢, ze uchwata podejmowana na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 1 ust. 3
u.o.p.l. regulujaca zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, stanowi akt prawa miejscowego. Przepis art. 21 ust. 3 u.o.p.l. okresla otwarty katalog
zagadnien wymagajacych uregulowania przez rad¢ gminy w uchwale. Zgodnie zatem z art. 21
ust. 3 u.0.p.l. zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy powinny okresla¢ 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 uzasadniajgcq stosowanie obnizek czynszu;

2)  warunki zamieszkiwania kwalifikujgce 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 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 sposob poddania tych spraw kontroli spolecznej;

6) zasady postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstqpity po Smierci najemcy,

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

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

7)  (uchylony).”.

Z powolanej tresci art. 21 ust. 3 u.o.p.l. jednoznacznie wynika nakaz uregulowania
wszystkich wymienionych w tym przepisie zagadnien. Konstrukcja przewidziana pojeciem
,»W szczegolnosci” wskazuje na to, ze uchwalane zasady obligatoryjnie muszg obejmowac
kwestie okreslone w art. 21 ust. 3 u.o.p.l. Pomini¢cie przez rad¢ gminy ktoregokolwiek
z wymienionych elementéw skutkuje brakiem peinej realizacji upowaznienia ustawowego.
Zatem, regulacja uchwalana na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 u.0.p.l. ma by¢
kompleksowa 1 musi by¢ zgodna z przepisami u.0.p.l. oraz przepisami innych ustaw.

Tymczasem w § 1 ust. 2 uchwaty Nr XIII/119/25 Rada Miejska ustalita warunki
przydziatu lokali potozonych w budynkach przy ul. Fabrycznej 3 i1 ul. Fabrycznej 5, ktérych
taczne spelnienie umozliwia zamieszczenie wnioskodawcy, osoby fizycznej, na ,,liscie 0s6b
spetniajacych warunki przydzialu lokalu”. Zgodnie z dalszymi postanowieniami uchwaty,
powotana przez Burmistrza Komisja Weryfikacyjna dopuszcza do udzialu w losowaniu
wnioskodawce, po dokonaniu pozytywnej weryfikacji wniosku pod katem spetnienia przez
niego wskazanych w uchwale kryteriow. W §wietle § 1 ust. 2 uchwaly do najmu lokali zostaja
zakwalifikowane osoby:

1) zamieszkujace co najmniej 5 lat na terenie Gminy Ozaréw Mazowiecki, liczac do chwili
ztozenia wniosku, przy czym zamieszkiwanie potwierdzone jest umowa najmu lokalu
mieszkalnego na terenie Gminy Ozarow Mazowiecki lub pisemnym o$§wiadczeniem osoby
posiadajacej tytut prawny do lokalu mieszkalnego na terenie Gminy Ozaréw Mazowiecki,
z ktorg zamieszkiwal wnioskodawca;

2) ktore rozliczaja podatek dochodowy od os6b fizycznych (PIT) w Urzedzie Skarbowym
Warszawa Bielany, ktére wskazaty w zeznaniu podatkowym adres na terenie Gminy
Ozaréw Mazowiecki, jako miejsce swojego zamieszkania;

3) ktore ztozyty wniosek o przydzial lokalu mieszkalnego 1 stosowne o$§wiadczenie wraz
z wymaganymi zatgcznikami;

4) ktore wptlacity kaucje mieszkaniowa przed zawarciem umowy w wysokosci 12-krotnosci

miesigcznego czynszu za wynajmowany lokal;
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5) ktére posiadaja, w roku kalendarzowym poprzedzajacym rok zlozenia wniosku,
udokumentowane dochody netto dla jednoosobowego gospodarstwa domowego nie
mniejsze niz 4 800 zl miesi¢cznie, a nie przekraczajace 6 500 zt miesiecznie, a w przypadku
gospodarstwa wieloosobowego udokumentowane dochody netto, w przeliczeniu na osobg,
nie mniejsze niz 3 300 zt miesigcznie i nie przekraczajace 5 600 zt miesigcznie;

6) nieposiadajace jakiegokolwiek tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego lub innej
nieruchomos$ci przeznaczonej 1 nadajacej si¢ do zamieszkania, z wyjatkiem oséb
wynajmujacych lokale mieszkalne na terenie Gminy Ozarow Mazowiecki
1 zamieszkujacych w tym lokalu - pod warunkiem rozwigzania umowy najmu i zdania
lokalu oraz dokonania wszelkich rozliczen za lokal przed zawarciem umowy najmu
nowego lokalu; w przypadku zajmowania lokalu mieszkalnego jako osoba nie majaca
zawarte] umowy potwierdzajacej jego prawo do tego lokalu (domownik), wnioskodawca
musi dostarczy¢ pisemne zaswiadczenie zarzadcy lub osoby posiadajacej tytut prawny
do lokalu o niezaleganiu z oplatami za lokal zajmowany w chwili sktadania wniosku
1 przed zawarciem umowy najmu przydzielonego lokalu;

7) ktére w okresie ostatnich 5 lat przed dniem ztozenia wniosku, nie zbyly posiadanego
uprzednio prawa wlasno$ci nieruchomosci lokalowej lub innej nieruchomosci
przeznaczonej i nadajacej si¢ do zamieszkania lub nie zrzekly si¢ ograniczonego prawa
rzeczowego posiadanego wzgledem takiej nieruchomosci.

Whbrew delegacji art. 21 ust. 3 pkt 2 1 3 u.o.p.l. w uchwale nie wyodrgbniono kryteriow
wyboru 0séb, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu od warunkow
kwalifikujacych wnioskodawce do przyznania lokalu (poprawy warunkow zamieszkania). Brak
jest podstaw prawnych do ustalenia w uchwale warunku dhugosci okresu zamieszkania
na terenie gminy przez co najmniej 5 lat, jako kryterium kwalifikujacego do przyznania lokalu.
Warunek dhugosci zamieszkiwania ma bowiem charakter dyskryminujacy wobec cztonkow
wspolnoty, ktdrzy zamieszkujg na terenie gminy krocej niz 5 lat.

Nie miesci si¢ rowniez, w ramach kryterium kwalifikujacego wnioskodawce
do przyznania lokalu z art. 21 ust 3 pkt 2 u.o.p.l., okreslony w § 1 ust. 2 pkt 7 uchwaty, warunek,
zgodnie z ktérym, osoby w okresie ostatnich 5 lat przed dniem ztozenia wniosku nie zbyty
posiadanego uprzednio prawa wilasnosci nieruchomosci lokalowej lub innej nieruchomosci
przeznaczonej i nadajacej si¢ do zamieszkania lub nie zrzekly si¢ ograniczonego prawa
rzeczowego posiadanego wzgledem takiej nieruchomosci. Zasada wynikajaca z powotanego
wyzej § 1 ust. 2 pkt 7 uchwaly, moglaby zosta¢ ustalona jako warunek pierwszenstwa
do zawarcia umowy najmu, nie moze natomiast stanowi¢ kryterium wykluczajacego ubieganie

si¢ o najem lokalu.



Nadto, Rada Miejska okreslita wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajacg oddanie w najem lokalu z zastosowaniem przedziatow - od 4 800 zt do 6 500 zt
miesi¢gcznie dla jednoosobowego gospodarstwa domowego 1 od 3300 zt do 5600 zt
miesi¢cznie, w przeliczeniu na osobe, w gospodarstwie wieloosobowym, udokumentowanych
dochodoéw netto w roku kalendarzowym poprzedzajacym rok ztozenia wniosku. Kryterium
dochodowe jest podstawowym kryterium warunkujacym przyznanie lokalu pochodzacego
z mieszkaniowego zasobu gminy, dlatego tez rada gminy zostata upowazniona do okreslenia
g0 W sposob jednoznaczny. Kryterium powinno zosta¢ ustalone jako maksymalna wysoko$¢
dochodu, powyzej ktérego dana osoba nie bedzie kwalifikowala si¢ do zawarcia umowy najmu.
Jest to uprawnienie do ustalenia ,,granicznej wysokosci dochodu”, ktorej przekroczenie
dyskwalifikuje w zakresie ubiegania si¢ o najem (vide: wyroki WSA w Gorzowie Wlkp.
z 2 czerwca 2011 r. sygn. akt I SA/Go 239/11 1z 28 marca 2012 r. sygn. akt II SA/Go 156/12).
Ustalenie kryterium dochodowego w inny sposob, na przyktad przez podanie przedziatow
dochoddéw, narusza istotnie przepis art. 21 ust. 3 pkt 1 v.o.p.l., co odzwierciedla orzecznictwo
sagdow administracyjnych.

Ponadto Rada Miejska dokonata modyfikacji przepisu art. 6 ust. 1 u.o.p.l., gdyz ustalita
w § 1 ust. 2 pkt 4 uchwaty, obowigzek wptaty kaucji mieszkaniowej doktadnie ,,w wysokos$ci
12-krotnos$ci miesigcznego czynszu za wynajmowany lokal”. Wskazany wyzej przepis ustawy
stanowi, ze kaucja nie moze przekracza¢ dwunastokrotno$ci miesigcznego czynszu za dany
lokal, obliczonego wedtug stawki czynszu obowigzujacej w dniu zawarcia umowy najmu.

Z kolei przepis art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l. definiuje pojecie ,,lokal”, ktore obejmuje lokal
stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, ale rowniez lokal b¢dacy pracownia stuzaca
tworcy do prowadzenia dziatalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki. Natomiast w §wietle art. 21b
ust. 4 v.o.p.l. na zagdanie gminy najemca lub osoba ubiegajgca si¢ 0 zawarcie umowy najmu
albo podnajmu lokalu albo najmu socjalnego lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, jest obowigzana do ztozenia o$wiadczenia o nieposiadaniu tytulu prawnego
do innego lokalu potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci. Warunek, zawarty
w § 1 ust. 2 pkt 6 uchwaly, stanowi modyfikacje art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l. i art. 21b ust. 4 u.o.p.l.
Rada Miejska przyjeta bowiem, ze lokale moga by¢ przydzielane i wynajmowane osobom,
ktére nie posiadaja jakiegokolwiek tytutlu prawnego ,,do lokalu mieszkalnego lub innej
nieruchomosci przeznaczonej i nadajacej si¢ do zamieszkania”.

Wobec brzmienia art. 21b ust.1 i nast. u.o.p.l., w § 1 ust. 4 uchwaty, wadliwie okreslono
zardwno sposob obliczania jak 1 potwierdzania osiggania dochodéw dla wykazania spetnienia
przez wnioskodawce kryterium dochodowego, koniecznego do zakwalifikowania go do najmu

lokalu. W uchwale ustalono, ze do dochodu wlicza si¢ doch6d wnioskodawcy/wnioskodawcow
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oraz 0s0b majacych zamieszka¢ z wnioskodawca/wnioskodawcami, a kryteria dochodowe
musza by¢ spelnione w chwili sktadania wniosku o przydzial. Natomiast potwierdzeniem
osigganych dochodéw kazdej z osdb majacych zamieszka¢ w lokalu, jest dochod wynikajacy
z zaswiadczenia z Urzedu Skarbowego lub deklaracji PIT wraz z potwierdzeniem ztozenia
w Urzedzie Skarbowym za ostatni rok kalendarzowy, przed zlozeniem wniosku o przydzial
lokalu mieszkalnego.

Kwestia ustalenia wysokosci dochodow dla celow wykazania spetniania przyjetego
w uchwale kryterium dochodowego i udokumentowania dochodow zostata uregulowana
w art. 21b ust. 1 v.o.p.l., ktéry stanowi, Ze osoba ubiegajaca si¢ o zawarcie umowy najmu albo
podnajmu lokalu albo najmu socjalnego lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, sktada deklaracje o wysokosci dochodow cztonkow gospodarstwa domowego w okresie
3 miesigcy poprzedzajacych zlozenie deklaracji oraz oswiadczenie o stanie majatkowym
cztonkéw gospodarstwa domowego. W deklaracji o wysokosci dochodéw czionkow
gospodarstwa domowego oraz oswiadczeniu o stanie majatkowym cztonkdéw gospodarstwa
domowego uwzglednia si¢ osoby bedace cztonkami gospodarstwa domowego w dniu sktadania
tych dokumentow. W sprawach dotyczacych wzoru deklaracji o wysokosci dochodow
cztonkéw gospodarstwa domowego, w art. 21b ust. 2 u.o.p.l, ustawodawca odsyla
do odpowiedniego stosowania przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1335), dotyczacych deklarowania dochodow przy
ustalaniu  wysokosci dodatkow mieszkaniowych. Os$wiadczenie o stanie majatkowym
cztonkoéw gospodarstwa domowego sklada si¢ zgodnie ze wzorem okre§lonym w przepisach
wykonawczych wydanych, na podstawie art. 7 ust. 15 ustawy o dodatkach mieszkaniowych.
Zardéwno deklaracja i oswiadczenie o stanie majatkowym cztonkdéw gospodarstwa domowego
sg sktadane pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za zlozenie falszywego o$wiadczenia.
Zatem osoba ubiegajaca si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu ma wykaza¢ osiggane dochody
wszystkich cztonkéw gospodarstwa domowego i ich stan majatkowy w oparciu o deklaracje
i o$wiadczenie, zlozone zgodnie z powolanymi wyzej przepisami u.o.p.l., przy czym
uwzglednia si¢ dochody 1 stan majatkowy 0so6b bedacych cztonkami gospodarstwa domowego
w dniu sktadania dokumentoéw, a nie jak przyjeto w kwestionowanej uchwale dochody 0sob,
ktére majg zamieszka¢ z wnioskodawca w lokalu.

W § 1 ust. 5 uchwaly natozono na wnioskodawce obowigzek sktadania o$wiadczen
o spetnianiu kryteriow przydziatu lokalu 1 zawarcie umowy najmu, w okresie od chwili ztozenia
wniosku o przydzial lokalu, do chwili podpisania umowy na Zzadanie Burmistrza oraz
obowigzek zglaszania Burmistrzowi zmian sytuacji osobistej, majacej wptyw na spetnienie

warunkow przydziatu i zawarcia umowy najmu. Nie wypelnienie wspomnianych obowigzkow
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1 niespetnienie lub zaprzestanie spelniania wynikajacych z uchwaly warunkéw przydziatu
lokalu mieszkalnego przez wnioskodawce, skutkuje skresleniem z listy przydziatow lub
odmowa zawarcia umowy najmu. Nalezy zauwazy¢, ze u.o.p.l. nie przewiduje instytucji
»skreslania z listy” osob zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu. Ustawa w art. 21b
ust. 6 wskazuje jedynie przypadki, kiedy gmina odmawia zawarcia umowy najmu lokalu,
dlatego tez brak jest delegacji dla Rady do wprowadzenia modyfikacji w tym zakresie.

W uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy rada gminy powinna okresli¢ tryb rozpatrywania i zatatwiania
wnioskoéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali oraz sposob
poddania tych spraw kontroli spotecznej. W § 1 ust. 8, 11 1 12 uchwaly, ustalono zasade
powotania przez Burmistrza Komisji Weryfikacyjnej 1 okreslono jej zadania. Organ nadzoru
stoi na stanowisku, ze taka Komisja powotywana przez organ wykonawczy gminy nie spetnia
wymogu czynnika ,.kontroli spotecznej”.

Problem charakteru komisji tworzonej przez organ wykonawczy gminy byt
rozpatrywany przez sady administracyjne. W wyroku z dnia 27 lipca 2023 r. sygn. akt IIl SA/L.d
272/23, Wojewodzki Sad Administracyjny w Lodzi wyrazit poglad, ze: ,, aby spetniony zostat
wymog kontroli spolecznej nad sprawami, dotyczqcymi trybu rozpatrywania i zalatwiania
wnioskow 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 mowi¢ o kontroli spotecznej, w sytuacji gdy kontrola
spoteczna ma by¢ sprawowana przez gremium powotane przez organ wykonawczy gminy
sposrod blizej nieokreslonego kregu osob.”. Komisja powotywana przez wojta (burmistrza,
prezydenta) do weryfikowania wnioskow o przydzial lokalu pelni wigc jedynie rolg
pomocniczg dla organu wykonawczego. Jej jedynym zadaniem begdzie opiniowanie wnioskow
o najem lokalu. Przyznanie komisji innych kompetencji np.: czynno$ci dokonywania przez nig
»pozytywnej” weryfikacji wniosku, ktora determinuje zamieszczenie osoby na liScie
przydziatow lokali, sprawia ze jej charakter wykracza poza dzialanie tylko organu
sprawujacego funkcje pomocnicza. Komisja nie petni tez roli czynnika kontroli spotecznej w
rozumieniu art. 21 ust. 3 pkt 5 u.o.p.l.

Brak jest podstaw prawnych do ustalenia zasady, ze przydziat poszczegdlnych lokali
nastgpuje po przeprowadzenia losowania, przeprowadzanego przez Przewodniczacego Komisji
weryfikacyjnej lub jego Zastepce 1 nadzorowanego przez notariusza. Wedlug § 1 ust. 18
uchwaty, osoba wylosowana ma 14 dni od losowania na zawarcie umowy i wplacenie kaucji.
Jak stanowi § 1 ust. 20 uchwaly, w przypadku nie podpisania umowy w terminie 14 dni

od losowania, przydziat lokalu traci moc, a wyniki losowania staja si¢ niewigzace. W §wietle
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§ 1 ust. 21 uchwaly, lokale mieszkalne, ktdrych nie przydzielono w wyniku pierwszego lub
kolejnego losowania i nie zawarto na nie umow najmu, zostang wedlug decyzji i wskazan
Burmistrza co do poszczegdlnych lokali: przeznaczone do ponownego przydziatu w drodze
losowania albo przeznaczone do przydziatu na ogdlnie obowigzujacych zasadach przydziatu
lokali komunalnych na terenie Gminy Ozaréw Mazowiecki. W ocenie organu nadzoru
losowanie nie moze stanowi¢ ani kryterium pierwszenstwa do zawarcia umowy najmu, ani
zosta¢ uznane za element procedury rozpatrywania i zalatwiania wniosku o najem lokalu.
Spetnienie przez osobeg, wynikajacych z uchwatly rady gminy kryteriéw do zawarcia umowy
najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy, powinno wigza¢ si¢ z przyznaniem jej
uprawnienia do zawarcia umowy najmu. Gmina ma obowigzek zaoferowania lokalu osobie
spetniajacej zasady ustalone na obszarze gminy, nawet w sytuacji, gdy osoba ubiegajaca si¢ o
zawarcie umowy najmu lokalu nie przyjmie konkretnego, zaoferowanego jej lokalu. Osoba nie
moze przez to zosta¢ pozbawiona prawa do najmu lokalu. Zatem osoba spetniajaca kryteria do
zawarcia umowy najmu, nie moze zosta¢ wykluczona przez losowanie.

Kwestionowana uchwata z jednej strony w sposob istotny narusza powotane wyzej
przepisy u.o.p.l., z drugiej nie wypelnia delegacji z art. 21 ust. 3 tejze ustawy. Brak jest
obligatoryjnych postanowien uchwatly w zakresie: okreslenia wysoko$¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu oraz postanowien dotyczacych zawarcia
umowy najmu socjalnego tj. ustalenia wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgca oddanie w najem socjalny lokalu, warunkéw zamieszkiwania kwalifikujacych
wnioskodawce do zawarcia umowy najmu socjalnego, kryteriow wyboru osob, ktorym
przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu oraz trybu rozpatrywania
i zalatwiania wnioskow o najem socjalny lokalu. W uchwale nie uregulowano takze: warunkow
dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu, a osobami zajmujacymi lokale
w innych zasobach, zasad postgpowania w stosunku do osob, ktére pozostaly w lokalu
opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy,
ani warunkow jakie musi speilnia¢ lokal wskazywany dla o0so6b niepelnosprawnych,
z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelnosprawno$ci oraz
zasad przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b uv.o.p.l.
W zakresie postanowien odnoszacych si¢ do trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskow
o najem lokali, uchwata nie uwzglednia réwniez kwestii okreslenia sposobu poddania kontroli
spolecznej rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 2 v.o.p.l. w zwiazku z art. 21 ust. 3 u.o.p.l. stanowi delegacje

do uchwalenia w formie aktu prawa miejscowego zasad wynajmowania lokali wchodzacych
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w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, ktore stosowane sg na calym jej obszarze. Zasady

przyjete w uchwale rady gminy powinny obejmowaé zatem wszystkie lokale znajdujace si¢

w zasobie gminnym. Brak jest podstaw do roznicowania kryteriow przydziatu lokali

w zaleznosci od lokalizacji, w ktorej potozony jest lokal, tak jak przyjeto w przedmiotowe;j

uchwale.

Ponadto, nie ma podstaw do wiaczania do uchwaly w sprawie zasad najmu lokali
regulacji dotyczacej zbycia lokali. W § 2 uchwaty przyjeto zasady zbycia lokali w drodze
bezprzetargowej, z zastosowaniem bonifikaty. Zasada, wynikajacg z art. 37 ust. 1 u.g.n., jest
sprzedawanie nieruchomo$ci gminnych w drodze przetargu. Wszelkie wyjatki
od przetargowego trybu zbywania nieruchomos$ci musza wynika¢ wprost z przepisow ustawy
1 nie mozna ich interpretowac rozszerzajaco (wyrok NSA z 4 stycznia 2022 r. sygn. akt [ OSK
1715/20). Na podstawie art. 37 ust. 2 u.g.n. nieruchomo$¢ jest zbywana w drodze
bezprzetargowej m.in. jezeli jest zbywana na rzecz osoby, ktorej przystuguje pierwszenstwo
w jej nabyciu stosownie do art. 34 u.g.n. W art. 34 u.g.n. ustawodawca wskazal przypadki
pierwszenstwa w nabywaniu nieruchomosci. Zgodnie z art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n., pierwszenstwo
nabycia nieruchomosci przystuguje osobie, ktora jest najemcg lokalu mieszkalnego, a najem
zostal nawigzany na czas nieoznaczony.

Tymczasem w § 2 uchwaly Rada Miejska okreslita zasady zbycia lokali mieszkalnych
tylko w budynkach przy ul. Fabrycznej 3 i ul. Fabrycznej 5 w Jozefowie. Lokale sprzedawane
sg badz za jednorazowg odptatnoscig badz na raty. W przypadku jednorazowej odptatnosci,
o ktorej mowa w § 2 ust. 1 uchwaly, wysoko$¢ przyznanej bonifikaty uzalezniona jest
od dtugos$ci najmu lokalu mieszkalnego:

— w pierwszym roku od dnia zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego przez danego
najemce, nieruchomo$¢ lokalowa sprzedaje si¢ z bonifikata w wysokosci 45% od ceny
rynkowej ustalonej przez rzeczoznawce¢ majatkowego;

—  po uplywie roku od dnia zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego przez danego
najemce, nieruchomos$¢ lokalowa sprzedaje si¢ z bonifikata w wysokosci 40% od ceny
rynkowej ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego;

— po uptywie 2 pelnych lat od dnia zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego przez
danego najemce, nieruchomos$¢ lokalowa sprzedaje si¢ z bonifikata w wysokosci 35% od
ceny rynkowej ustalonej przez rzeczoznawc¢ majatkowego.

Zgodnie z przyjeta w § 2 ust. 2 uchwaly zasada, lokale sprzedaje si¢ na raty tylko
w pierwszym roku od dnia zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego przez danego najemce

z bonifikatag w wysokos$ci 25 % od ceny rynkowej ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego.



Przede wszystkim wyrazenie zgody przez rad¢ gminy na sprzedaz lokali komunalnych
nie jest kwestig, ktéra winna zosta¢ uregulowana w uchwale dotyczacej zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Rada gminy wyraza zgode
na sprzedaz nieruchomosci gminnych, w tym lokali komunalnych, na podstawie art. 18 ust. 2
pkt 9 lit. a u.s.g. i wlasciwych w sprawie przepisow u.g.n. Co do zasady pierwszenstwo nabycia
nieruchomosci, na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n., przystuguje osobie, ktora jest najemca
lokalu mieszkalnego, a najem zostat nawigzany na czas nieoznaczony. W art. 34 ust. 6 u.g.n.
przewidziano dodatkowo, ze rada gminy w drodze uchwatly, moze przyzna¢ pierwszenstwo
w nabywaniu lokali ich najemcom lub dzierzawcom, z wylaczeniem nieruchomosci, o ktorych
mowa w art. 57 ust. 1 1 art. 60 ust. 1. Jak wynika z wyroku NSA z dnia 12 grudnia 2019 r.
sygn. akt [ OSK 1101/19, skoro art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n. dotyczy wyltacznie oséb bedacych
najemcami lokali mieszkalnych, ktorych najem zawarty zostat na czas nieoznaczony i ktorzy
maja wynikajace z ustawy pierwszenstwo w nabyciu wynajmowanych przez nich lokali (o ile
gmina podejmie decyzje o ich sprzedazy), to art. 34 ust. 6 u.g.n. dotyczy — w przypadku lokali
mieszkalnych wylgcznie najemcow, ktorzy umowe najmu lokalu mieszkalnego zawarli na czas
oznaczony. Zdaniem NSA tylko wobec najemcow, ktorych najem zostat zawarty na czas
oznaczony — gmina, przyznajac im uznaniowo pierwszenstwo w nabyciu wynajmowanych
przez nich lokali, moze uchwali¢ dodatkowe warunki, zawezajace krag podmiotéw
uprawnionych do skorzystania z prawa do nabycia lokalu w pierwszej kolejnosci. Wobec
najemcOw na podstawie umoOw na czas nieoznaczony, ktorzy korzystajg z pierwszenstwa
ustawowego z art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n., takich dodatkowych warunkéw gmina nie moze
stawia¢. Gmina nie moze bowiem ograniczy¢ w drodze uchwaty prawa przyznanego ustawg.

Zaznaczam, ze w chwili podjecia uchwaty lokale wymienione w uchwale nie s3
przedmiotem najmu, a tre$¢ uchwaty nie precyzuje rodzaju najmu, uprawniajacego do nabycia
lokalu. Istotne dla oceny legalnos$ci kwestionowanej uchwaly jest to, ze jej postanowienia
okreslaja jedynie, iz rada gminy wyraza zgod¢ na sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach
przy ul. Fabrycznej 3 i ul. Fabrycznej 5 w J6zefowie, natomiast nie wskazuja jakim najemcom
lokale zostang zbyte, tj. czy zbycie nastgpuje na rzecz osob, z ktérymi najem zostat zawarty
na czas oznaczony czy najemcami, ktorzy sa strong umowy na czas nieoznaczony. W sytuacji
najmu na czas nieoznaczony najemca lokalu moze skorzysta¢ z ustawowego pierwszenstwa
nabycia lokalu, natomiast w przypadku najmu na czas okreslony pierwszenstwo najmujacego
musi wynika¢ z odrebnej uchwaly rady gminy. Stad postanowienia § 2 uchwaty, okreslajace
zasady pierwszenstwa sprzedazy przyszlym najemcom lokali przy ul. Fabrycznej 3

i ul. Fabrycznej 5 w Jozefowie, w zalezno$ci od dtugo$ci czasu najmowania przez nich lokalu
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(maksymalnie do 3 lat od dnia zawarcia umowy najmu), jest sprzeczna z regulacja w zakresie
pierwszenstwa nabywania nieruchomosci gminnych wyrazong w art. 34 u.g.n.

Jesli gmina decyduje si¢ na sprzedaz konkretnych nieruchomosci to organ wykonawczy
sporzadza i podaje do publicznej wiadomosci wykaz lokali przeznaczonych do sprzedazy
oraz zawiadamia kazdego najemce indywidualnie o przeznaczeniu lokalu do sprzedazy
1 0 przystugujacym mu pierwszenstwie w jego nabyciu. Nalezy zaznaczy¢, ze u.g.n. reguluje
kwestie poinformowania najemcoOw lokali na czas nieoznaczony o pierwszehstwie nabycia
lokalu. Zgodnie z art. 34 ust. 4 u.g.n., w przypadku osob, ktore sg najemcami lokalu na czas
nieoznaczony, ktorym przyshuguje pierwszenstwo nabycia lokalu na podstawie przepisu
art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n., dorgcza si¢ zawiadomienie w formie pisemnej o przeznaczeniu
nieruchomosci do zbycia oraz o przyslugujacym im pierwszenstwie w nabyciu tej
nieruchomosci, pod warunkiem zlozenia wnioskOw o nabycie w terminie okreslonym
w zawiadomieniu. Termin na zloZenie wniosku o nabycie lokalu, nie moze by¢ krotszy niz 21
dni od dnia otrzymania zawiadomienia. Przepis ten jednocze$nie stanowi, ze przy dorgczaniu
zawiadomien stosuje si¢ przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego. Postanowienie
§ 2 ust. 11 uchwaly, zgodnie z ktorym najemcy, powinni w terminie 30 dni od otrzymania
zawiadomienia o przeznaczeniu do sprzedazy lokalu, ztozy¢ deklaracj¢ o checi skorzystania
z pierwszenstwa zakupu, stanowi zatem modyfikacj¢ powolanego wyzej art. 34 ust. 4 u.g.n.

Warto zauwazy¢, ze przyznanie przez gming bonifikaty przy sprzedazy lokali, odbywa
si¢ na zasadach wynikajacych z art. 68 ust. 1 pkt 7, ust. 1a i ust. 1b u.g.n. Uchwata rady gminy
powinna okre§la¢c w szczegdlnosci warunki udzielania bonifikat 1 wysoko$¢ stawek
procentowych. Uchwata podejmowana na podstawie art. 68 ust. 1b u.g.n. stanowi akt prawa
miejscowego lub moze dotyczy¢ indywidualnych nieruchomos$ci. Uchwata stanowigca akt
prawa miejscowego reguluje w sposéb generalny i abstrakcyjny warunki udzielania bonifikat
oraz wysoko$¢ stawek procentowych, co oznacza, ze postanowienia takiej uchwaly maja
zastosowanie do wszystkich podmiotéw, ktore speitniaja przestanki w niej okreslone.
Tymczasem w uchwale Nr XIII/119/25, w drodze aktu prawa miejscowego, przyjeto zasady
przyznania bonifikaty tylko wobec najemcéw lokali mieszkalnych przy ul. Fabrycznej 3
1 ul. Fabrycznej 5 w Jézefowie. Zdaniem organu nadzoru, wprowadzenie zasad udzielania
bonifikaty przy sprzedazy lokali wylacznie wobec najemcow lokali znajdujacych sie
w konkretnych dwdch budynkach, nalezacych do gminy, narusza zasadg réwnos$ci prawa wobec
pozostalych potencjalnych nabywcow lokali gminnych, czyli art. 32 Konstytucji RP. Z zasady
roéwnosci wynika, ze wszystkie podmioty prawa charakteryzujace si¢ w rownym stopniu dang
cechg istotng (relewantng), powinny by¢ traktowane rowno, a wiec wedtug jednakowej miary,

bez zroéznicowan zarowno dyskryminujacych, jak i1 faworyzujacych. Uchwata zawiera
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korzystne rozwigzania skierowane tylko do najemcow lokali, zlokalizowanych przy
ul. Fabrycznej 3 i ul. Fabrycznej 5 w Jozefowie. Uchwata nie spetnia przestanek aktu prawa
miejscowego, o ktorym mowa w art. 68 ust. 1b u.g.n., ze wzgledu na ograniczenie zasad
udzielania bonifikat tylko do czgsci zasobu Gminy, ani nie dotyczy indywidualnej
nieruchomosci, gdyz obejmuje wszystkie lokale znajdujace si¢ w wymienionych w uchwale
budynkach.

Ponadto nie miesci si¢ w kompetencji rady gminy, wskazywanie w uchwale, ktora
strona umowy sprzedazy ponosi koszty sagdowe oraz notarialne zwigzane ze sprzedazg lokalu,
o czym stanowi § 2 ust. 6 kwestionowanej uchwaty. Jak rowniez poza delegacja ustawowag jest
ustalenie przyjete w § 2 ust. 15 uchwaly, Zze najemcy, ktérzy nie wykupili lokalu
z wykorzystaniem ustawowego pierwszenstwa zakupu, nie beda mogli startowa¢ w przetargu
na sprzedaz zajmowanego przez siebie lokalu.

Podsumowujac powyzsze, pomimo ze przedmiotowa uchwata zawiera regulacje
w zakresie zasad wynajmowania lokali, to celem przy$wiecajacym uchwalodawcy jest zbycie
lokali komunalnych zlokalizowanych w budynkach przy ul. Fabrycznej 3 1 ul. Fabrycznej 5
w Jozefowie, w trybie bezprzetargowym 1 z zastosowaniem bonifikaty. Nalezy podkreslic,
ze o ile do wlasciwosci rady gminy naleza wszystkie sprawy pozostajace w zakresie dziatania
gminy, jezeli ustawy nie stanowig inaczej, to dziatalno§¢ uchwalodawcza organu stanowigcego
gminy musi si¢ miesci¢ w granicach wynikajacych z przepiséw ustaw (delegacji ustawowej).
W przedmiotowej sprawie doszto do podjecia uchwaly z istotnym naruszeniem wielu
przepiséw zaré6wno u.o.p.l. jak 1 u.g.n.

Organ nadzoru podczas badania uchwaly rozwazat rowniez zastosowanie w sprawie
przepisOw ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa (Dz. U. z 2024 r. poz. 1440, z p6zn.zm.), ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r.
o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzig¢ mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 304,
z p6zn. zm.) oraz ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2024 r. poz. 506), jednak
przyjeta w uchwale Nr XIII/119/25 regulacja nie miesci si¢ w delegacji zadnej z wymienionych
wyzej ustaw.

Na marginesie organ nadzoru wskazuje, ze - jak wynika z uzasadnienia do uchwaty
- wprowadzone zasady najmu maja na celu umozliwienie sprzedazy lokali mieszkancom Gminy
Ozarow Mazowiecki, ktorzy z jednej strony nie spetniaja ogolnie obowigzujacych kryteriow
przydziatu lokalu komunalnego z uwagi na m.in. zbyt wysokie dochody, a z drugiej strony nie
posiaduja wystarczajacych $rodkéw na zakup mieszkania w warunkach w petni rynkowych.

Przyjecie rozwigzania, w ktorym lokale te przed wykupem sg pierwotnie przedmiotem najmu,
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miato pozwoli¢ Gminie Ozaré6w Mazowiecki na sprzedaz w trybie bezprzetargowym. Celem
najmu miato by¢ zatem doprowadzenie do zbycia lokali na rzecz wylosowanych oséb, bez
przetargu 1 z bonifikata3. Gmina ma pelng $wiadomos$¢, iz sprzedaz lokali bezposrednio
po wybudowaniu zgodnie z u.g.n. musiataby nastgpi¢ w drodze przetargu nieograniczonego.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza
niewazno$¢ uchwaty, co na mocy art. 92 ust. 1 u.s.g. skutkuje wstrzymaniem jej wykonania
z dniem doregczenia rozstrzygnigcia.

Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 u.s.g., stuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygnigcia

nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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