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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-11.4131.249.2021
WOJEWODY LUBELSKIEGO

7 dnia 27 sierpnia 2021 r.

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr XX1/183/2021 Rady Gminy Wilkolaz z dnia 28 lipca 2021r.
w sprawie uchwalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
Wilkotaz.

Na podstawie art. 91 ust. 113 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2021r.,
poz. 1372)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXI/183/2021 Rady Gminy Wilkotaz z dnia 28 lipca 2021r. w sprawie uchwalenia zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wilkotaz.

Uzasadnienie
Uchwata Nr XX1/183/2021 zostala dorgczona organowi nadzoru w dniu 5 sierpnia 2021 r.

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. 22020 r. poz. 611, ze zm.),
Rada Gminy Wilkotaz uchwalita zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Wilkotaz, w brzmieniu okreslonym w zalaczniku 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 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, ktérych
najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale
przeznaczone na ten cel.

Konkretyzacja elementéw uchwaty nastepuje w art. 21 ust. 3 tej ustawy, ktory stanowi, ze uchwalane
przez rade gminy zasady powinny okresla¢ w szczegodlnosci:

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

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru os6b, ktorym przystluguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;
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4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomigdzy 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 spoleczne;;

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

6a) warunki, jakie musi spelnia¢ lokal wskazywany dla osob niepelnosprawnych, zuwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci;

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

7) (uchylony).

Z tre$ci powyzszego przepisu nalezy wyprowadzi¢ wniosek, ze ustawodawca wskazal elementy, ktore sa
niezbedne w uchwale regulujacej zasady wynajmowania lokali. Wynika to zfaktu postuzenia si¢ przez
ustawodawce zwrotem ,,w szczego6lnosci”. O ile w zakresie przedmiotowym nie tworzy on zamknigtego
katalogu elementow ksztaltujacych tre$¢ podejmowanej uchwaly, o tyle uzyte wnim wyrazenie ,w
szczeg6lnosci” wskazuje na to, iz uchwalane zasady wynajmowania lokali obligatoryjnie musza obejmowac
wszystkie kwestie okre§lone w art. 21 ust. 3 ustawy.

Na tle powyzszego, dokonujac kontroli zgodno$ci z prawem uchwatly Nr XXI/183/2021 Rady Gminy
Wilkotaz, uzna¢ nalezy, iz nie wypelnia ona upowaznienia ustawowego z art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, co stanowi istotne naruszenie
prawa.

Przyjeta przez Rade uchwata nie okresla bowiem warunkéw jakie musi spetniac¢ lokal wskazywany dla osob
niepetnosprawnych, zuwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych zrodzaju niepelnosprawnosci
(art. 21 ust. 3 pkt 6a).

Powyzszego uchybienia nie sanuje zapis Rozdziatu 8 zatacznika do uchwaly stanowiacy, iz powierzchnia,
wyposazenie istan techniczny lokali wskazanych dla osob niepetnosprawnych powinny uwzglednic ich
rzeczywiste potrzeby wynikajgce zrodzaju niepelnosprawnosci, ze szczegolnym uwzglednieniem o0sob
niepetnosprawnych poruszajgcych sie na wozku inwalidzkim [ub ktorych niepetnosprawnos¢ wymaga
zamieszkania w odrebnym pokoju.

Nalezy podkresli¢, iz to rada gminy zostata upowazniona przez ustawodawce do okreslenia warunkow jakie
musi spetnia¢ lokal wskazywany dla osob niepelnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb
wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci.

Pominigcie uregulowania powyzszych kwestii w tresci uchwaly powoduje, ze nie wypelnia ona
upowaznienia ustawowego z art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow [...], co stanowi istotne
naruszenie prawa i skutkuje niewaznoscia uchwaty w catosci.

Przedmiotowa uchwata obarczona jest wadami prawnymi innego rodzaju.

W Rozdziale 4 zatagcznika do uchwaly Rada Gminy Wilkotaz okreslita kryteria wyboru osob, ktérym
przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego.

Zgodnie z treScig ust. 1 pierwszenstwo zawarcie umowy lokalu na czas nieoznaczony przystuguje osobom,
ktore m. in. opuszczaja Dom Dziecka, rodzing zastgpcza lub placéwke opiekunczo-wychowawcza w wyniku
uzyskania peloletnio$ci i nie posiadajq prawa do innego lokalu mieszkalnego (Rozdziatu 4 ust. 1 tiret pigte
zatgcznika do uchwaty).

W ocenie organu nadzoru postanowienie Rozdzialu 4 ust. 1 tiret pigte zalgcznika do uchwaty w zakresie
stow: ,,nie posiadajq prawa do innego lokalu mieszkalnego ” nastapito z przekroczeniem zakresu upowaznienia
ustawowego uprawniajacego Rade do przyznania kryteridow pierwszenstwa najmu lokalu.

Wspomniana regulacja uchwaty stanowi w istocie ograniczenie w dostgpie do lokali komunalnych, a nie
kryterium pierwszenstwa ich najmu. Nalezy bowiem podkresli¢, Ze ocena wniosku o najem lokalu pod katem
spetnienia kryteriow ustawowych, a wigc kryterium dochodowego i kryterium niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych obejmuje aktualng sytuacj¢ wnioskodawcy.
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Kryteria pozaustawowe (tzn. inne niz kryterium niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i dochodowe)
nie moga kreowaé pierwszefistwa zawarcia umowy najmu. Swiadczy o tym art. 21 ust. 3 pkt 3 dajacy radzie
kompetencje do okreslenia kryteriow wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy
najmu. Przepisu tego nie mozna bowiem odczytywaé¢ w oderwaniu od regulacji wynikajacej z art. 4 ust. 112
ustawy 1 wprowadza¢ jako wyznacznika pierwszenstwa kryteriow, ktore w utrwalonym orzecznictwie sagdow
administracyjnych sg traktowane jako ograniczenia w dostepie do lokali komunalnych.

W przywolanym art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw [...] zostat okreslony krag osob, ktore posiadaja
prawo do najmu lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu gminy. Z przepisu tego wynika, iz osobami
takimi s, po pierwsze — osoby nie majace zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, po drugie — mieszkajace na
terenie gminy ipo trzecie — posiadajgce niskie dochody. Dlatego tez nalezy przyja¢, ze krag osob, ktorym
gmina powinna stworzy¢ warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, zostat jednoznacznie okreslony,
bowiem ustawa nie wprowadzita innych ograniczen ani tez nie dala radzie gminy mozliwosci ograniczenia
kregu 0s6b uprawnionych do ubiegania si¢ o lokal mieszkaniowy z gminnego zasobu.

Przestanka ,niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych” ma szeroki zakres treSciowy. Posiadanie tytutu
prawnego do lokalu mieszkalnego nie rozstrzyga jednoznacznie o braku po stronie zainteresowanego przestanki
»hiezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych”. Taki tytutl prawny moze by¢ bowiem obcigzony wadg (czy to
wynikajacg z okoliczno$ci o charakterze prawnym czy tez faktycznym), ktéra uniemozliwia zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych uprawnionego. Zwrocil uwage na to sam ustawodawca, ktoéry w art. 23 ust. 2 ustawy
wprowadzil przestanke braku tytulu prawnego do lokalu jako jedno zkryterium przyznania lokalu
o charakterze socjalnym, awigc lokalu tej kategorii, ktora przeznaczona jest dla osdb najbardziej
potrzebujacych pomocy ze strony wspolnoty samorzadowej, u ktorych zachodzi kwalifikowana postac¢
niemoznosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Stosowanie za$ do tresci art. 21b ust. 4 ustawy o ochronie
praw lokatorow na zadanie gminy najemca lub osoba ubiegajgca si¢ 0 zawarcie umowy najmu lub podnajmu
lokalu i najmu socjalnego lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy jest obowigzana do
ztozenia o$wiadczenia o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu potozonego w tej samej lub pobliskiej
miejscowosci.

Wobec powyzszego, brak tytulu prawnego do lokalu nie moze stanowi¢ Kkryteridw pierwszenstwa.
Wychodzac bowiem z zatozenia, ze ci mieszkancy gminy, ktoérzy nie maja zaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych 1 legitymuja si¢ niskimi dochodami maja podstawy do ubiegania si¢ o najem lokalu
komunalnego na rownych prawach - to przyznanie pierwszenstwa tym sposrod nich, ktorzy nie posiadaja tytutu
prawnego do lokalu (jakiegokolwiek), jest naruszeniem ich praw oraz dziataniem wbrew wskazanym wyzej
przepisom ustawy.

Wskazanie pierwszenstwa przy ubieganiu si¢ o najem lokalu bezpodstawnie roznicuje sytuacje prawng
mieszkancoéw, w kontek$cie uprawnien do zawarcia umowy najmu lokalu komunalnego, w zaleznosci od
posiadania tytulu prawnego do innego lokalu.

Zdaniem organu nadzoru, intencja ustawodawcy bylo, aby rada okreslita kryteria wyboru oséb, ktorym
przyshuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu poza kolejnosciag wynikajacg np. z daty zlozenia
wniosku, z uwagi na szczegolne okolicznos$ci i sytuacje przed resztg uprawnionych (por. wyrok WSA we
Wroctawiu z dnia 24 pazdziernika 2007r., IV SA/Wr 432/07).

W Rozdziale 4 ust. 2 tiret drugie zatacznika do uchwaty, okres§lono, iz pierwszenstwo przy zawieraniu umow
najmu lokalu socjalnego przystuguje osobom, ktore nabyty prawo do lokalu socjalnego w wyniku orzeczenia
sqdu.

Powyzsza regulacja 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
0s0b, 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 ustawy 1wylacza 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
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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 sposéb samodzielny i wyczerpujacy zasady postgpowania wobec o0sob ktore nabyly prawo do lokalu
socjalnego na podstawie orzeczenia sadowego. To Sad w prawomocnym orzeczeniu eksmisyjnym oznacza krag
podmiotow uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego na tej podstawie. Skoro zaden z przepisOw ustawy
o ochronie praw lokatorow (..) nie zawiera regulacji aby osoby zprzyznanym lokalem socjalnym byty
w jakikolwiek sposéb uprzywilejowane, w porownaniu do innych oséb, 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 [ OSK 732/18, z dnia 25 czerwca 2010r,
sygn. akt | 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 Rozdziale 6 ust. 5 zatacznika do uchwaty, zatytutowanym: ,,Tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow
o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o najem socjalny lokali oraz sposéb poddawania tych spraw
kontroli spotecznej” przyjeto, iz decyzje o przydzieleniu lokalu podejmuje wdjt, po zapoznaniu si¢ catoscig
dokumentacji, a w stosunku do lokali, ktore pozostajq w trwalym zarzqdzie jednostek organizacyjnych gminy
dyrektorzy tych jednostek.

W ocenie organu nadzoru powyzsza regulacja uchwaty wykracza poza upowaznienie ustawowe, okreslone
w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...). Pomimo, ze ustawodawca postuzyt sie w tresci tego
upowaznienia sformulowaniem ,,w szczegdlnosci”, nie oznacza to jednak petnej swobody rady gminy.

Przedmiotowa uchwata jest aktem prawa miejscowego, a zatem zastosowanie znajdzie przepis
art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, z ktérego wynika, iz organy samorzadu terytorialnego
ustanawiajg akty prawa miejscowego, obowigzujace na obszarze dziatania tych organdw, jedynie na podstawie
iw granicach upowaznien zawartych w ustawie. Ponadto art. 7 Konstytucji RP obliguje organy wiadzy
publicznej do dziatania na podstawie i w granicach prawa.

W upowaznieniu ustawowym, przyznanym Radzie Gminy w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow
(...) nie miesci si¢ rozstrzyganie kwestii, dotyczacych zawierania umow w imieniu Wojta Gminy.

Ustawa o samorzadzie gminnym w art. 31 okre$la, ze wojt kieruje biezagcymi sprawami gminy oraz
reprezentuje ja na zewnatrz. Do organu wykonawczego gminy nalezy zatem reprezentowanie gminy
w stosunkach cywilnoprawnych (np. w przypadku gdy gmina wystepuje w obrocie prawnym jako wlasciciel)
i sktadania o$wiadczen woli w zakresie umow dotyczacych zbywania, nabywania, a takze wynajmowania
i dzierzawy nieruchomos$ci wchodzacych w sktad mienia komunalnego.

Nalezy zaznaczy¢, iz o$wiadczenia woli w zakresie zarzgdu mieniem sktada jednoosobowo wdjt lub
dzialajacy na podstawie jego upowaznienia zastgpca wojta samodzielnie albo z inng upowazniong przez wojta
osobg (art. 46 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym), niemniej jednak Rada Gminy nie posiada kompetencji
do uregulowania w uchwale kwestii udzielenia takiego upowaznienia.

Wobec powyzszego nalezy stwierdzié, iz wobec braku wyraznego upowaznienia w tym zakresie brak
podstaw prawnych do ingerowania przez Rad¢ Gminy w wyltgczne kompetencje organu wykonawczego gminy.

W ocenie organu nadzoru kazdorazowe przekroczenie kompetencji do podejmowania uchwal powinno by¢
traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujace niewazno$cig uchwaly. Potwierdza to ugruntowane
orzecznictwo sgdow administracyjnych, w ktérym przyjmuje sig¢, ze: ,,Opierajgc sie na konstrukcji wad
powodujgcych niewaznos¢ mozna wskazaé rodzaje naruszen przepisow, ktore trzeba zaliczy¢ do istotnych,
skutkujgcych niewaznoscig uchwaly organu gminy. Do nich nalezy naruszenie przepisow wyznaczajgcych
kompetencje do podejmowania uchwal, podstawy prawnej podejmowania uchwat, przepisow prawa
ustrojowego, przepisow prawa materialnego - przez wadliwg ich wyktadnie - oraz przepisow regulujgcych
procedure podejmowania uchwat.” (por. m. in. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu
z dnia 14 kwietnia 2000 r. sygn. akt I SA/Wr 1798/99).

Majac na uwadze powyzsze za obarczong istotng wadg prawng nalezy uznaé takze regulacje Rozdzialu
6 ust. 1 w brzmieniu: ,,lub u dyrektorow jednostek organizacyjnych gminy, ktore majq oddane lokale
mieszkalne w trwaty zarzgd.”

W tym stanie rzeczy stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr XX1/183/2021 jest uzasadnione.
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Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Lublinie, ztozona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia.

WOJEWODA LUBELSKI

Lech Sprawka

Otrzymuja:
1) Wojt Gminy Wilkotaz
2) Przewodniczacy Rady Gminy Wilkotaz



		2021-08-30T12:17:22+0000
	Polska
	Paweł Chruściel; LUW w Lublinie
	Publikacja w dzienniku urzędowym.




