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Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie

gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz.713)

stwierdzam

niewaznos$c¢ czesci  uchwaty  Nr XXI11/204/2020 Rady Miejskiej w Dobrodzieniu
z dnia 29 pazdziernika 2020 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych

w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Dobrodzien, tj. w zatgczniku do niniejszej uchwaty:

-§6ust. 1, ust. 2i ust. 3
-§7ust.5

-§ 9 ust. 4,

-§9ust. 7pkt1i2,

- § 10 ust. 1 pkt 5 lit. b,
-§ 10 ust. 2 pkt 1 3,

— z powodu istotnego naruszenia prawa.
Uzasadnienie

W dniu 29 pazdziernika 2020 r. Rada Miejska w Dobrodzieniu, powotujgc sie art. 18

ust. 2 pkt 15, art. 40 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym
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(Dz. U. z2020r. poz. 713) oraz 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 2020 r. poz. 611) podjeta uchwate nr XXI11/204/2020 w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy. Przedmiotowa
uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 3 listopada 2020 r. W toku przeprowadzonego

postepowania nadzorczego stwierdzono istotne naruszenia prawa.

W rozdziale 4 w § 6 ust. 1 i 2 zatgcznika do uchwaty Rada Miejska w Dobrodzieniu
ustalita kryteria kwalifikacji wnioskéw o najem lokalu mieszkalnego i lokalu socjalnego.
Przedmiotowe zapisy w sposéb istotny naruszajg art. 21 ust. 3 pkt 1 ww. ustawy. W ocenie
organu nadzoru wymaog tgcznego spetniania wymienionych kryteridw zaweza krgg osob
uprawnionych do najmu lokalu mieszkalnego bgdz socjalnego. Podkreslenia wymaga, ze
stosownie do przepisow art. 4 ust. 2 i art. 21 ust. 3 ustawy wytgczng przestankg wynajmu
lokali z mieszkaniowego zasobu gminy jest kryterium dochodowe, ktére rada gminy ustala
w niniejszej uchwale oraz niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe. Wymadg tgcznego
spetniania kryterium dochodowego, ale takze warunkéw mieszkaniowych kwalifikujgcych do
ich poprawy, a takze nieposiadanie tytutu do innego lokalu ogranicza mozliwo$¢ ubiegania
sie 0 najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy. Co wiecej Rada Miejska w § 6 ust. 3
pkt 1 zatgcznika ustalita, ze posiadanie nieruchomosci uzasadnia odmowe zawarcia umowy

najmu lokalu.

Na skutek wprowadzenia powyzszych zapiséw Rada Miejska wytgczyta
z potencjalnego kregu oséb — mieszkancow gminy — ktorzy bedg mogli ubiegaé sie
o wynajem od gminy lokalu mieszkalnego, tych wnioskodawcéw (ich matzonkéw, osoby
pozostajgce faktycznie we wspolnym pozyciu lub inne osoby zgtoszone do wspdolnego
zamieszkiwania), ktorzy posiadajg tytut prawny do innego lokalu, budynku mieszkalnego lub
jego czesci i moga go uzywac, a takze osoby posiadajgce tytut prawny do nieruchomosci,
ktorej zbycie lub z ktorej pozytki dajg mozliwos¢ zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych

we wiasnym zakresie.

W ocenie organu nadzoru, zgodnie z przepisami ustawy o ochronie praw lokatorow,
niedopuszczalne jest wytgczenie z kregu os6b moggcych ubiegac sie o wynajem lokalu
z gminnego zasobu mieszkaniowego 0sob posiadajgcych tytut prawny do innego lokalu czy
nieruchomosci mieszkalnej. Wytgczenie to znajduje zastosowanie jedynie przypadku najmu

lokalu socjalnego, stosownie do tresci art. 23 ust. 2 ustawy. Kryterium decydujgcym
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o istnieniu uprawnienia do zawarcia umowy najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy
jest istnienie, po stronie potencjalnego najemcy, niezaspokojonych potrzeb

mieszkaniowych, nie zas posiadanie bgdz nie tytutu prawnego do innego lokalu.

Reasumujgc stwierdzi¢ nalezy, ze krgg osob uprawnionych do zawarcia umowy najmu
lokalu jest okreslony w przepisach ustawy o ochronie praw lokatorow, a nalezg do niego
wszyscy cztonkowie wspolnoty samorzgdowej, ktorzy posiadajg niezaspokojone potrzeby
mieszkaniowe i ktdrzy spetniajg jednoczesnie kryterium dochodowe. Z uwagi na powyzsze
zasadne jest stwierdzenie niewaznosci przepiséw § 6 ust. 1 i 2 zatgcznika do
przedmiotowej uchwaty Rady Miejskiej w Dobrodzieniu, w ktérych zawarto koniecznos¢

spetniania tgcznie szerszego kregu przestanek.

Z analogiczng sytuacjg mamy do czynienia w § 10 zatgcznika, okre$lajgcym zasady
postepowania w stosunku do oséb, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce
oraz w stosunku do osob, ktére pozostaty w lokalu, w ktérego najem nie wstgpity po smierci
najemcy. W postanowieniach § 10 ust. 1 pkt 5 lit. b oraz ust. 2 pkt 3 Rada uzaleznita
zawarcie umowy najmu ze wskazanymi osobami od spetnienia, miedzy innymi, wymogu
nieposiadania tytutu prawnego do innego lokalu, do czego — w $wietle poczynionych
powyzszej rozwazan - nie byta uprawniona. Natomiast w § 9 ust. 7 pkt 2 Rada Miejska
postanowita, ze z listy os6b oczekujgcych na najem lokalu zostanie skreslona osoba, ktéra
nabyta na wiasnos¢ lokal lub budynek mieszkalny. PowyZzsze przepisy rowniez w sposéb

istotny naruszajg art. 4 ust. 2 i art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy.

Warto w tym miejscu wskazac¢ wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia
19 maja 2015 r. (sygn. akt | OSK 255/15) w ktorym Sad uzasadniat, iz samo posiadanie
tytutu prawnego do lokalu lub budynku mieszkalnego nie oznacza, ze cztonek wspodlnoty
samorzgdowej ma zaspokojone potrzeby mieszkaniowe, rozne okolicznosci faktyczne lub

prawne mogg bowiem uniemozliwi¢ uprawnionemu korzystanie z wtasnego lokalu.

Ponadto w § 6 ust. 3 zatgcznika Rada Miejska w Dobrodzieniu ustalita kryteria
odmowy zawarcia umowy najmu lokalu. Tego rodzaju regulacje wykraczajg poza zakres
delegaciji wynikajgcej z art. 21 ust. 3 ustawy. Rada gminy nie jest uprawniona do okreslenia
kryteriow wykluczajgcych osoby spetniajgce warunki zamieszkiwania i dochodu z procedury
weryfikacji ich wnioskow o przyznanie pomocy mieszkaniowej. Zgodnie z art. 21

ust. 3 ustawy zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w skfad mieszkaniowego zasobu
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gminy powinny w szczegolnosci zawiera¢ wskazane w przepisie ustawy elementy. Zawarte
w tym przepisie okreslenie "w szczegolnosci" oznacza, ze uchwata rady gminy powinna
regulowac wszystkie wskazane w art. 21 ust. 3 zagadnienia, a ponadto mozna zamiesci¢
w uchwale jeszcze inne dodatkowe i nie wymienione w ustawie uregulowania zwigzane

z najmem. Nie oznacza to jednak, ze organ stanowigcy gminy ustalajgc zasady wynajmu
lokali, moze dowolnie okresla¢ dodatkowe kryteria, wedtug ktorych okreslony krgg osob
zostanie automatycznie pozbawiony prawa ubiegania sie o zawarcie umowy najmu lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy. Uchwata podejmowana na podstawie art. 21

ust. 3 ustawy stanowi akt prawa miejscowego w rozumieniu art. 87

ust. 2 i art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Uchwata ta jest aktem wykonawczym
do ustawy, na podstawie ktorej zostata wydana i nie moze wykracza¢ poza zakres
zawartego w tej ustawie upowaznienia ustawowego. Przyznana organom jednostek
samorzadu terytorialnego stosunkowo szeroka samodzielnosé prawotwdrcza nie oznacza
ich autonomii. Przy ustalaniu zasad wynajmu lokali rada gminy powinna respektowac
ogolne zasady ptynace z ustawy o ochronie praw lokatorow oraz wartosci okreslone

w Konstytucji. Nie ulega watpliwosci, ze art. 21 ust. 3 ustawy nie wprowadza jakiejkolwiek
delegacji do ustalania generalnych przestanek odmowy zawarcia umowy najmu lokalu.
Czym innym bowiem jest dokonanie weryfikacji wniosku w ramach odpowiedniej procedury
i odmowa zawarcia umowy najmu lokalu, a czym innym ustalenie w ramach aktu prawa

miejscowego kryteribw odmowy zawarcia umowy.

W § 7 ust. 5 zatgcznika do uchwaty zawarto przepis, ze lokale stanowigce
mieszkaniowy zasob gminy mogg by¢ réwniez wynajmowane osobom niezbednym dla
prawidtowego funkcjonowania gminy z uwagi na rodzaj wykonywanej przez nie pracy
zawodowej lub posiadane kwalifikacje bez wzgledu na dochdd. Przepis art. 21 ust. 3 ustawy
o ochronie praw lokatoréw wskazuje co powinny okresla¢ zasady wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, wymieniajgc na pierwszym miejscu
wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego, na kolejnym warunki zamieszkiwania czy
kryteria wyboru oséb, ktorym przystuguje pierwszenhstwo zawarcia umowy najmu.
Upowaznienie to nie obejmuje jednak przyznania organowi wykonawczemu uprawnienia do
dysponowania lokalami gminnymi z pominieciem jakichkolwiek kryteriéw, nawet ze
wskazaniem, ze uzasadnia to prawidtowe funkcjonowanie gminy. Brak jest rowniez

prawnego uzasadnienia do przyznania pierwszenstwa zawarcia umowy najmu lokalu
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mieszkalnego na czas nieoznaczony osobom, ktére sg niezbedne dla gminy z uwagi na

rodzaj wykonywanej pracy lub posiadane kwalifikacje.

Ustawodawca zauwaza potrzebe zagwarantowania lokalu mieszkalnego dla oséb,
ktérym gmina z uwagi na pozyskanie odpowiednich kadr niezbednych do jej funkcjonowania
moze zapewni¢ na czas trwania stosunku pracy lokal mieszkalny z wydzielonej na ten cel
puli z mieszkaniowego zasobu gminy. Art. 20 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw
stanowi, ze rada gminy moze wydzieli¢ w zasobie mieszkaniowym lokale przeznaczone do
wynajmowania na czas trwania stosunku pracy. W art. 21 ust. 1 pkt 2 wskazano jednak, ze
jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone do wynajmowania
na czas trwania stosunku pracy, to zasady i kryteria wynajmowania tych lokali winny byc¢
takze okreslone w uchwale podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 tej ustawy.

Z powyzszego wynika, ze takze w przypadku wydzielenia w zasobie mieszkaniowym gminy
lokali przeznaczonych do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy wynajmowaniu
tych lokali nie moze towarzyszy¢ dowolnos¢. Majgc na uwadze wyzej powotane przepisy
prawa, nalezy stwierdzi¢, iz Rada Miejska w Dobrodzieniu ustalajgc zapis § 7 ust. 5 nie
skorzystata z uprawnien, ktore daje jej ustawa o ochronie praw lokatoréw, lecz powierzyta
dysponowanie blizej nieokreslong iloscig lokali mieszkalnych, bez okreslenia jakichkolwiek
zasad i kryteridw, organowi wykonawczemu gminy naruszajgc w sposob istotny delegacje

zawartg w art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy.

W § 9 ust. 4 zatgcznika do uchwaty Rada Miejska upowaznita Burmistrza
Dobrodzienia do zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego w okre$lonych sytuacjach
z pominieciem opinii komisji. Poprzez zamieszczenie w tresci § 9 ust. 4 zatgcznika do
uchwaty nr XXI111/204/2020 zapisu, zgodnie z ktorym w drodze wyjatku, ze wzgledu na
zdarzenie losowe, czy trudng sytuacje rodzinng danej osoby Burmistrz moze zawrzec¢ z nig
umowe najmu z pominieciem opinii komisji, Rada wyposazyta Burmistrza w uprawnienia
naruszajgce przepis art. 21 ust. 3 pkt 5, zgodnie z ktérym tryb rozpatrywania i zatatwiania
whnioskow o najem lokali powinien zosta¢ poddany kontroli spotecznej. Zastosowane
w przepisie uchwaty okreslenie ,kierujgc sie wzgledami spotecznymi” jest dalece
nieprecyzyjne i pozostawia mozliwo$¢ dowolnej interpretacji. Burmistrz bez upowaznienia
ustawowego uzyskat uprawnienie do dziatania poza trybem okreslonym w przedmiotowe;j
uchwale. Normy stanowione przez rade gminy powinny by¢ sformutowane w sposaéb jasny,
precyzyjny i jednoznaczny. Taki wymadg stawiany jest w szczegolnosci aktom prawa

miejscowego, jako ze stanowig prawo powszechnie obowigzujgce na terenie dziatania
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organow, ktére je ustanowity. Wprowadzenie w uchwale bedgcej aktem prawa miejscowego
uregulowan formutowanych w sposéb trudny do jednoznacznego odczytania stanowi istotne

naruszenie prawa.

Dodatkowo Rada Miejska w Dobrodzieniu § 9 ust. 7 pkt 1 zatgcznika do uchwaty
postanowita, ze skresleniu z listy oczekujgcych podlegajg osoby, ktore dwukrotnie odmowity
przyjecia proponowanych lokali mieszkalnych. Jak wskazuje sie w orzecznictwie sgddéw
administracyjnych, postanowienie uchwaty przewidujgce skreslenie z listy oséb
oczekujgcych w zwigzku z dwukrotng odmowg zawarcia umowy najmu jest sprzeczne
z celem ustawy i obowigzkiem gminy oraz oznacza stworzenie przepisu
materialnoprawnego wykraczajgcego poza delegacje ustawowg. Przepis taki umozliwia
powstanie nieprawidtowej sytuacji w gminie, w ktorej faktycznie wymusi sie na uprawnionym
przyjecie drugiego sposrod zaproponowanych lokali (por. wyrok WSA w Gliwicach z dnia
25 kwietnia 2019 r., sygn. akt Ill SA/GI 1303/18). W konsekwenciji nalezy wiec uznaé, ze
przewidziana w § 9 ust. 7 pkt 1 sankcja dla osoby, ktorej przystuguje lokal mieszkalny,

w postaci utraty uprawnienia do zawarcia umowy najmu w przypadku kolejnego odrzucenia
propozyciji, jest sprzeczna z celem ustawy i obowigzkiem gminy okreslonymi w art. 4 ust. 1

i 2w zw. z art. 20 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (por. wyrok WSA w Kielcach z dnia 6 lutego 2019 r., sygn.

akt Il SA/Ke 782/18). Wprowadzenie do uchwaty takiego dodatkowego warunku powoduje,
ze mieszkancy wspolnoty spetniajgcy przestanki ustawowe do ubiegania sie 0 pomoc

mieszkaniowg zostajg pozbawieni mozliwosci jej uzyskania.

W § 10 ust. 2 pkt 1 zatgcznika do niniejszej uchwaty postanowiono, ze warunkiem
zawarcia umowy najmu lokalu z osobg pozostajgcg w lokalu po $mierci najemcy, ktora nie
wstgpita w najem na mocy art. 691 Kodeksu cywilnego, jest zamieszkiwanie stale i do chwili
Smierci najemcy przez okres co najmniej 5 lat. W mysl art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy uchwata
w sprawie zasad wynajmowania lokali powinna okresla¢ zasady postepowania w stosunku
do osdéb, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego
najem nie wstgpity po Smierci najemcy. Pod pojeciem zasad postepowania nalezy rozumie¢
okreslenie trybu czynnosci podejmowanych w danej sytuacji. Wprowadzanie dodatkowych
warunkéw wspolnego zamieszkiwania z najemcg przez okres co najmniej ostatnich 5 lat
z pewnos$cig w tym pojeciu nie miesci sie, a zatem wykracza poza delegacje ustawowa.

W ocenie organu nadzoru, uzaleznienie mozliwosci zawarcia umowy najmu od minimum 5-
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letniego okresu zamieszkiwania z najemca przed jego $miercig nie ma oparcia

w przepisach prawa. Rada, realizujgc przypisane gminie zadanie wtasne "tworzenia
warunkdéw zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspdélnoty samorzgdowej" nie
moze arbitralnie, bez upowaznienia ustawowego, kwalifikowa¢ do grona wspdlnoty osoby
legitymujgce sie okreslonym czasem trwania zamieszkiwania. Wytgczenie cztonka
wspolnoty samorzgdowej zamieszkujgcego w lokalu z dotychczasowym najemcg

z mozliwosci starania sie 0 zawarcie umowy najmu z powodu niespetnienia powyzszego

wymogu istotnie narusza art. 4 ust. 1 i ust. 2 ustawy.

Wymienione w niniejszym rozstrzygnieciu przepisy uchwaty w sposob istotne
naruszajg przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. W doktrynie oraz
orzecznictwie sgdowoadministracyjnym za "istotne" naruszenie prawa uznaje sie
uchybienie, prowadzgce do skutkdéw, ktore nie mogg byc¢ tolerowane w demokratycznym
panstwie prawnym. Do takich zalicza sie naruszenie przepiséw prawa materialnego, w tym
przypadku ww. ustawe. W sytuacji gdy akt pozostaje w wyraznej sprzecznosci z okreslonym
przepisem prawnym, co jest oczywiste i bezposrednie, zachodzi koniecznosc¢ stwierdzenia

niewaznosci kwestionowanych przepiséw uchwaty rady gminy.
Majgc na uwadze powyzsze, stwierdzam jak na wstepie.

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym,
w zwigzku z art. 54 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi (Dz. U. z 2019 r. poz. 2325) niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze moze
by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Opolu za posrednictwem

Wojewody Opolskiego w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia.

Z up. Wojewody Opolskiego

Aleksandra Perzyna
Dyrektor
Wydziat Prawny i Nadzoru
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Prowadzacy sprawe: Alicia Radomska Referent prawny, Wydziat Prawny i Nadzoru, tel. 77 45 24
462
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