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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-11.4131.220.2021
WOJEWODY LUBELSKIEGO

z dnia 28 lipca 2021 r.

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr XXVI1/173/2021 Rady Gminy Werbkowice z dnia 18 czerwca
2021r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
Werbkowice, w czesSci obejmujgcej § 2 ust. 5 pkt 2 i pkt 3 oraz § 4 ust. 2 pkt 2 zalacznika do uchwaly.

Na podstawie art. 91 ust. 1 13 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2020r.,
poz. 713 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XXVII/173/2021 Rady Gminy Werbkowice zdnia 18 czerwca 2021r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych wsklad mieszkaniowego zasobu Gminy Werbkowice, w czesci
obejmujacej § 2 ust. 5 pkt 2 i pkt 3 oraz § 4 ust. 2 pkt 2 zatgcznika do uchwaty.

Uzasadnienie
Uchwata Nr XXVI1/173/2021 zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 1 lipca 2021r.

Dziatajac na podstawie m.in. 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 2020 r. poz. 611, z pozn.
zm.), Rada Gminy Werbkowice uchwalita zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Werbkowice, w brzmieniu stanowigcym zalgcznik do uchwaty.

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

Gmina, na zasadach i w wypadkach okre§lonych 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 uchwaly nastepuje w art. 21 ust. 3 tej ustawy, ktory stanowi, ze uchwalane
przez rade gminy zasady powinny okresla¢ w szczegdlnoscei:

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;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawceg do ich poprawy;
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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 sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomigdzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony inajem
socjalny lokali oraz sposdb poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postgpowania w stosunku do o0sob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemcg lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstapily po $mierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi speinia¢ lokal wskazywany dla o0sob niepelnosprawnych, zuwzglgednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci;

6b) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b;
7) (uchylony).

Z tresci powyzszego przepisu nalezy wyprowadzi¢ wniosek, ze ustawodawca wskazat elementy, ktore sg
niezbedne w uchwale regulujacej zasady wynajmowania lokali. Wynika to z faktu postuzenia si¢ przez
ustawodawce zwrotem ,,w szczegoOlnosci”. O ile w zakresie przedmiotowym nie tworzy on zamknigtego
katalogu elementow ksztaltujacych tres¢ podejmowanej uchwaly, otyle uzyte wnim wyrazenie ,w
szczegolnosci” wskazuje na to, iz uchwalane zasady wynajmowania lokali obligatoryjnie muszg obejmowac
wszystkie kwestie okre§lone w art. 21 ust. 3 ustawy.

Zgodnie ztreScig § 2 ust. 5 zatagcznika do uchwaly w przypadku odmowy przedluzenia umowy najmu
socjalnego lokalu w razie wzrostu dochodow gospodarstwa domowego najemcy ponad wysokos$¢ okreslong
w § 2 ust. 2, mozna wyrazi¢ zgode na zawarcie umowy najmu na czas nieoznaczony w przypadku spetnienia
lacznie nastgpujacych warunkow:

1) spetnienia kryterium wysokosci dochodu gospodarstwa domowego okre§lonego w § 2 ust.1;
2) utrzymywania lokalu w nalezytym stanie technicznym i sanitarnym;
3) nie posiadania zalegtosci z tytutu zajmowania lokalu.

Na mocy upowaznienia z art. 21 ust. 3 ww. ustawy uchwala w sprawie zasad wynajmowania lokali winna
kompleksowo i szczegotowo regulowac wskazane w powyzszym upowaznieniu ustawowym kwestie, w sposéob
dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej spoteczno$ci lokalnej. Poniewaz przywotane wyliczenie
jest katalogiem otwartym, organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego moze takze zawrze
w przedmiotowej uchwale dodatkowe regulacje. Istnieje mozliwo$¢ zamieszczenia w uchwale jeszcze innych
zagadnien zwigzanych znajmem, ale nie oznacza to jednak dowolnosci organu (por. wyrok NSA z dnia
25 czerwca 2010 1., sygn. akt I OSK 732/10, Lex nr 595501).

Podstawowymi warunkami, jakie musi spetnia¢ osoba ubiegajgca si¢ o lokal z zasobow mieszkaniowych
gminy s3: niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe oraz niski dochdéd. Ustawa nie wprowadza zadnych
wylaczen lub ograniczen, w szczego6lnosci podmiotowych, uniemozliwiajacych ubieganie si¢ o lokal z zasobu
gminy. Wprowadzanie w uchwale dodatkowych wytaczen czy ograniczen, niemieszczacych si¢ w kryteriach
ustawowych, kwalifikowa¢ nalezy jako wykroczenie poza granice upowaznienia ustawowego udzielonego
radzie gminy.

W ocenie organu nadzoru regulacja § 2 ust. 5 pkt 2 i 3 zatacznika do przedmiotowej uchwaty wykracza poza
zakres delegacji okreslonej w art. 23 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow (...).

Zgodnie z brzmieniem art. 23 ust. 3 ustawy umowg najmu socjalnego lokalu mozna po uptywie oznaczonego
wniej czasu przedtuzy¢ na nastgpny okres, jezeli najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajacej
zawarcie takiej umowy. W razie wzrostu dochodéw gospodarstva domowego najemcy ponad wysoko$é
okreslong w uchwale rady gminy uzasadniajacg zawarcie umowy najmu socjalnego lokalu od dnia ustania
najmu do czasu oprdznienia takiego lokalu, stosuje si¢ przepisy art. 18 ust. 11 2.

W art. 18 ust. 112 ustawa stanowi za$, ze osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowigzane do dnia
oproznienia lokalu co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie (ust. 1); odszkodowanie, o ktorym mowa w ust. 1,
odpowiada wysokos$ci czynszu, jaki wiasciciel moglby otrzymaé z tytutu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie
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nie pokrywa poniesionych strat, wilasciciel moze zada¢ od osoby, o ktérej mowa w ust. 1, odszkodowania
uzupetniajacego.

Ustawodawca nie uzaleznia zatem zawarcia lub przedluzenia umowy najmu lokalu od spetnienia
dodatkowych warunkéw okreslonych przez Rade, wtym braku zalegania zczynszem i optatami
eksploatacyjnymi. Podstawowym kryterium jest osigganie niskich dochodoéw oraz niezaspokojone potrzeby
mieszkaniowe. Rada nie moze zatem w stanowionych przez siebie przepisach dotyczacych najmu lokalu
wprowadza¢ zadnych dodatkowych warunkéw. Warunki wprowadzone w § 2 ust. 5 pkt 213 zalgcznika do
uchwaly, nie s3 warunkami ustawowymi. Co prawda wprowadzenie warunku niezalegania z oplatami jest
niewatpliwie elementem racjonalnego gospodarowania mieniem, ale sposob postgpienia ze stosunkiem najmu
w zwigzku z zaleganiem z platnosciami ustawodawca wprowadzil w przepisie art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy.
Natomiast nie przyznat radzie gminy upowaznienia ustawowego do wprowadzenia warunku niezalegania
z optatami w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy.

Powyzsze stanowi niedopuszczalng ingerencj¢ aktu nizszej rangi w tres¢ aktu o randze ustawy, przy czym
nalezy oceni¢ ze stwierdzona ingerencja ma istotne znaczenie (p. wyrok WSA w Gorzowie Wlkp. z 10 maja
2018 r. sygn. Il SA/Go 220/18 oraz WSA w Olsztynie z 15 maja 2018 r. sygn. Il SA/OI 264/18).

Nalezy ponadto zauwazy¢, ze w § 2 ust. 5 pkt 2 Rada postuzyla si¢ nieostrym pojeciem ,,nalezytego stanu
technicznego i sanitarnego”.

Jako akt prawa miejscowego przedmiotowa uchwala powinna by¢ zredagowana w taki sposéb, by dla
przecigtnego adresata byla zrozumiata, tzn. by adresat nie miat Zadnych watpliwosci co do tego, jaka regule
postgpowania wyznacza dany przepis, a organ stosujacy ten przepis wiedziat, w jaki sposdb go zinterpretowac.
Przepis prawa miejscowego musi by¢ sformulowany w sposob precyzyjny i czytelny, tak by wynikato z niego,
kto, w jakich okolicznosciach i jak si¢ powinien zachowac, zeby osiagna¢ skutek wynikajacy z tego przepisu.
Adresat aktu nie moze by¢ zaskakiwany trescia nicostrych czy tez niepelnych przepisow.

Zgodnie z orzeczeniem Naczelnego Sadu Administracyjnego (wyrok z dnia 6 czerwca 1995 r., sygn. akt
SA/Gd 2949/94, OwSS 1996/3/91) uchwaly podejmowane przez organy samorzadowe musza zawiera
sformutowania jasne, wyczerpujace, uniemozliwiajace stosowanie niedopuszczalnego, sprzecznego z prawem
luzu interpretacyjnego. Teza przedmiotowego orzeczenia be¢dzie miala zastosowanie tym bardziej do aktow
prawa miejscowego, ktore zawieraja normy prawa powszechnie obowiazujacego na terenie gminy.

Jak stanowi § 4 ust. 2 pkt 2 zatacznika do przedmiotowej uchwaty, pierwszenstwo zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu przystuguje wedhug wskazanej kolejnosci osobom, ktore nabylty prawo do lokalu socjalnego
w wyniku orzeczenia sqdu.

Powyzsza regulacja uchwaly wykracza poza upowaznienie ustawowe, okreslone w art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy
o ochronie praw lokatoréw (...) Przepisy tej ustawy nie dajg podstaw do ustalenia takiego pierwszenstwa
zawarcia umowy na czas nieokreslony i lokalu socjalnego.

Jak stanowi art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu
sad orzeka o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu albo braku takiego uprawnienia wobec
0sob, ktorych nakaz dotyczy. Obowigzek zapewnienia najmu socjalnego lokalu cigzy na gminie wtasciwej ze
wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego oprdéznieniu.

Przepis art. 14 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) ma charakter przepisu szczegodlnego w stosunku do
art. 21 ust. 3 pkt 3 tej ustawy 1iwylacza 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 umow najmu takich
lokali na zasadach ogodlnych, anie na podstawie art. 14 tej ustawy. Ten ostatni przepis ksztattuje bowiem
w sposob samodzielny i wyczerpujacy zasady postepowania wobec osob ktore nabyly prawo do lokalu
socjalnego na podstawie orzeczenia sgdowego. To Sad w prawomocnym orzeczeniu eksmisyjnym oznacza krag
podmiotow uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego na tej podstawie. Skoro Zzaden z przepiséw ustawy
o ochronie praw lokatorow (..) nie zawiera regulacji aby osoby zprzyznanym lokalem socjalnym byty
w jakikolwiek sposob uprzywilejowane, w porownaniu do innych oséb, oczekujacych na lokal socjalny, to
gmina nie ma podstaw prawnych, aby w uchwale wtym zakresie przyznawaé wskazanym podmiotom
pierwszenstwo (zob. wyroki NSA: z dnia 13 listopada 2019r. sygn. akt I OSK 732/18, z dnia 25 czerwca 2010r,
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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/Ld 106/18).

W przywotanym art. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) zostal okreslony krag oséb, ktére posiadaja
prawo do najmu lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu gminy. Z przepisu tego wynika, iz osobami
takimi sg, po pierwsze — osoby nie majace zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, po drugie — mieszkajace na
terenie gminy ipo trzecie — posiadajace niskie dochody. Dlatego tez nalezy przyjac, ze krag oséb, ktorym
gmina powinna stworzy¢ warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, zostal jednoznacznie okreslony,
bowiem ustawa nie wprowadzila innych ograniczen ani tez nie dala radzie gminy mozliwos$ci ograniczenia
kregu 0s6b uprawnionych do ubiegania si¢ o lokal mieszkaniowy z gminnego zasobu.

Zdaniem organu nadzoru, intencjg ustawodawcy bylo, aby rada okreslita kryteria wyboru oséb, ktorym
przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu poza kolejnos$cia wynikajaca np. z daty ztozenia
wniosku, zuwagi na szczegdlne okolicznos$ci i sytuacje przed reszta uprawnionych (por. wyrok WSA we
Wroclawiu z dnia 24 pazdziernika 2007r., IV SA/Wr 432/07).

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr XXVI1/173/2021, we wskazanym zakresie, jest
uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Lublinie, ztozona za moim posrednictwem w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia.

w z. WOJEWODY LUBELSKIEGO

Robert Gmitruczuk
WICEWOJEWODA

Otrzymuje:
1) Woéjt Gminy Werbkowice,
2) Przewodniczacy Rady Gminy Werbkowice.
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