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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-111.4131.1.169.2022.3
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 16 wrzes$nia 2022 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.z2022r.
poz. 559, ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ § 2 w zakresie zwrotu: "nieprzerwanie od co najmniej 5 lat", § 8 pkt 3, § 13 ust. 1 w zakresie
wyrazu: "tacznie" oraz § 13 ust. 1 pkt 1 uchwaly nr XLI/276/2022 Rady Gminy Malanéw z dnia 30 sierpnia
2022 r. w sprawie zasad wynajmu lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Malanéw - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 30 sierpnia 2022 r. Rada Gminy Malanéw podjeta uchwate nr XL1/276/2022 w sprawie zasad
wynajmu lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Malanéw, dalej jako
"uchwata".

Uchwale podjeto na podstawie "art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym (Dz. U.z2022r. poz. 559 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt2 iust. 3 ustawy zdnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 22022 1., poz. 172 ze zm.)".

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 2 wrze$nia 2022 r.

Dokonujac oceny zgodnos$ci z prawem przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzil,
co nastepuje:

Podstawe prawna podjecia uchwaty stanowi przepis art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronic praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy 1o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U.z2022r. poz.172), dalej jako "ustawa”, wmys$l ktorego, rada gminy uchwala zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, wtym zasady i kryteria
wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie
gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. Zakres przedmiotowy uchwaty precyzuje art. 21 ust. 3
ustawy, zgodnie z ktorym: "Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci: 1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysokos$¢
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania
kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy; 3) kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo
zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony iumowy najmu socjalnego lokalu; 4) warunki
dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomiedzy
najemcami lokali nalezagcych do tego zasobu a osobami zajmujagcymi lokale w innych zasobach; 5) tryb
rozpatrywania i zalatwiania wniosko6w o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny
lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spolecznej; 6) zasady postgpowania w stosunku do osob,
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ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpity po
$mierci najemcy; 6a) warunki, jakie musi spelnia¢ lokal wskazywany dla os6b niepetnosprawnych,
zuwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych zrodzaju niepelnosprawnos$ci; 6b) zasady
przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b”.

Z przywotanego wyzej przepisu wynika, ze uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali powinna
kompleksowo i szczegdélowo regulowaé wszystkie kwestie wskazane w upowaznieniu ustawowym,
w sposob dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznosci lokalnej. Uzycie przez
ustawodawce (przy wyliczaniu zakresu dopuszczalnej regulacji przez rade gminy) sformutowania "w
szczegolnosci”, nie oznacza dowolno$ci uchwalania treSci prawa miejscowego, gdyz jego tre$¢ winna
miesci¢ si¢ w zakresie upowaznienia, pozostawaé¢ w zgodnosci z przepisami powszechnie obowigzujagcymi
rangi ustawowej oraz nie moze prowadzi¢ do naruszenia zasad Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm.), dalej jako "Konstytucja RP”.

Zgodnie z art. 94 Konstytucji RP, organy samorzadu terytorialnego ustanawiajg akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dziatania tych organéw, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
w ustawie. Z kolei art. 7 Konstytucji RP obliguje organy witadzy publicznej do dziatania na podstawie
1w granicach prawa. Zasada praworzadnos$ci wyrazona w art. 7 w zw. z art. 94 Konstytucji RP wymaga,
zeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym wynikala z upowaznienia ustawowego i nie
przekraczata zakresu tego upowaznienia. Kazde unormowanie wykraczajace poza udzielone upowaznienie
jest naruszeniem normy upowazniajacej i zarazem naruszeniem konstytucyjnych warunkéw legalnosci aktu
prawa miejscowego wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego (wyrok NSA z 14 grudnia 2011 r.,
I OSK 2058/11, CBOSA).

W § 2 uchwaly rada przyjeta: "Prawo do ubiegania si¢ o lokal wchodzacy w sklad mieszkaniowego
Zasobu przystuguje cztonkom wspolnoty samorzadowej Gminy Malandéw, zamieszkujacym na terenie
Gminy Malanéw nieprzerwanie od co najmniej 5 lat, ktoérzy nie maja zaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych i spetniajg kryteria dochodowe, o ktorych mowa w § 3".

Zdaniem organu nadzoru, zapisy uchwaty, ktore uzalezniaja mozliwo$¢ wynajmu lokalu od okreslonego
czasu zamieszkiwania na terenie gminy naruszajg prawo. PodkreSlenia wymaga, ze pojgcie wspolnoty
samorzadowej zostato zdefiniowane w art. 16 ust. 1 Konstytucji RP, z ktérego wynika, ze tworzy ja z mocy
prawa ogot mieszkancow jednostek zasadniczego podziatlu terytorialnego, w tym przypadku gminy. Takie
wlasnie znaczenie nalezy nada¢ pojeciu wspolnoty samorzadowej uzytemu w art.4 ust. 1 ustawy.
Mieszkancem gminy jest zatem kazda osoba fizyczna majgca miejsce zamieszkania na terenie tej gminy. Jak
wynika z kolei z art. 4 ust. 2 ustawy, prawo do ubiegania si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego
z gminnego zasobu ma kazdy mieszkaniec gminy nie majacy zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych,
majacy niskie dochody. W powyzszym kontekscie, w utrwalonym orzecznictwie sgdow administracyjnych
prezentowane jest stanowisko, ze brak jest podstaw, aby przepisy stanowione przez organy stanowiace
jednostek samorzadu terytorialnego dyskryminowaly w jakichkolwiek sposéb cztonkéw wspdlnoty
samorzadowej w dostepie do prawa nabycia lokalu z gminnego zasobu nieruchomosci, z uwagi na dhugos¢
okresu, czy charakter zamieszkiwania na terenie danej gminy (wyrok WSA w Lodzi z 17 kwietnia 2018 r.,
III SA/Ld 106/18, CBOSA). Rada, realizujac przypisane gminie zadanie wilasne "tworzenia warunkow
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspolnoty samorzadowej" nie moze arbitralnie, bez
upowaznienia ustawowego, kwalifikowa¢ do grona tejze wspodlnoty osoby legitymujace si¢ okreslonym
czasem trwania zamieszkiwania, ewentualnie uzaleznia¢ tego od charakteru zamieszkiwania. Wytaczenie
cztonka wspoélnoty samorzadowej z powyzszego powodu narusza art. 4 ust. 1 i 2 ustawy.

W konsekwencji, konieczne jest stwierdzenie niewaznosci §2 uchwaly w zakresie zwrotu:
"nieprzerwanie od co najmniej 5 lat".

W § 8 pkt 3 uchwaty zapisano: "Umowa najmu socjalnego lokalu jest zawierana w pierwszej kolejnosci
z: (...) osobami, ktore nabyly prawo do takiego lokalu na podstawie orzeczenia sadowego".

Zdaniem organu nadzoru, wskazany powyzej zapis uchwaty, ktory przyznaje pierwszenstwo w zawarciu
umowy najmu socjalnego lokalu osobom posiadajagcym uprawnienia do zawarcia takiej umowy na
podstawie orzeczenia sgdowego, narusza prawo w sposob istotny. Przedmiotowa regulacja, w sytuacji, gdy
obowigzek zapewnienia najmu socjalnego lokalu spoczywa na gminie, wykracza poza upowaznienie
ustawowe okreslone w art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy. Przepisy art. 4 ust. 2 i art. 14 ust. 1 ustawy wyznaczajg
granic¢ obowigzku gminy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzadowej przez
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zapewnienie najmu socjalnego lokalu. Kreowane natomiast przez gming w drodze uchwaly zasady
wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy, nie moga zawegza¢ granic tego ustawowego
obowigzku. Przepis art. 21 ust. 3 pkt3 ustawy, przyznajacy radzie gminy kompetencje do ustalenia
pierwszenstwa zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu dotyczy wytacznie ksztattowania przestanek
zawierania umow najmu na zasadach ogolnych, a nie na podstawie art. 14 ustawy. Ten ostatni przepis
ksztattuje bowiem w sposob samodzielny i wyczerpujacy zasady postepowania wobec osob, ktore nabyly
uprawnienie do umowy najmu socjalnego lokalu na podstawie orzeczenia sadowego. Jak wskazal Naczelny
Sad Administracyjny w wyroku z 25 czerwca 2010 r., I OSK 732/10, CBOSA: "To Sad w prawomocnym
orzeczeniu eksmisyjnym oznacza krag podmiotéw uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego na tej
podstawie. Gmina nie moze zatem ustala¢ w tym zakresie pierwszenstwa, przyznajac okreslonym przez
siebie podmiotom uprawnienia do realizacji wyroku eksmisyjnego z wyprzedzeniem innych osdb,
znajdujacych si¢ w tej samej sytuacji prawne;j".

Wobec tego, zasadne jest stwierdzenie niewaznosci § 8 pkt 3 uchwaty.

W § 13 ust. 1 uchwaty rada postanowita: "Osoby, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce
lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy, na podstawie art. 691 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny moga ubiega¢ si¢ o najem tego lokalu, jesli ztoza w terminie
3 miesiecy od wystgpienia tych zdarzen, wniosek o zawarcie umowy najmu i spetnig lacznie nastepujace
przestanki: 1) nieprzerwane zamieszkiwanie w tym lokalu; 2) spetnianie okreslonych w Uchwale warunkow
do zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieokreslony lub lokalu socjalnego".

W ocenie organu nadzoru, powyzszy zapis w zakresie zwrotu "nieprzerwane zamieszkiwanie w tym
lokalu" zostat zredagowany z naruszeniem zasad prawidlowej legislacji. Uchwata, jako akt prawa
miejscowego, powinna by¢ zredagowana w taki sposob, by dla przecietnego adresata byla zrozumiata.
Przepis prawa miejscowego musi by¢ sformutowany w sposob precyzyjny i czytelny, uniemozliwiajacy
stosowanie niedopuszczalnego, sprzecznego z prawem luzu interpretacyjnego.

Ponadto wskaza¢ nalezy, iz zgodnie z trescig art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy, zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ zasady postepowania w stosunku
do osob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapity
po S$mierci najemcy. Jak wyjasnit Wojewodzki Sad Administracyjny w Lodzi w wyroku z 15 kwietnia
2021 r., III SA/Ld 1002/20, CBOSA: "Poje¢cie zasad postgpowania, o ktdrym mowa we wskazanym
przepisie uchwaly, oznacza okreslenie trybu (toku) czynnosci podejmowanych w danej sytuacji. W pojeciu
tym nie miesci si¢ okre§lanie dla wyzej wymienionych osob dodatkowych warunkéw zawarcia umowy
najmu lokalu takich jak state zamieszkiwanie z dotychczasowym najemca przez okres minimum 5 lat (...).
Okreslenie dodatkowych kryteriow zawarcia umowy najmu lokalu dla oséb, ktére pozostaly w lokalu
opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpily po $mierci najemcy, nie ma oparcia
w przepisach prawa i wykracza poza upowaznienie ustawowe okreslone w art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy”.

Tym samym konieczne jest stwierdzenie niewaznosci § 13 ust. 1 uchwaty w zakresie wyrazu: "lacznie"
oraz § 13 ust. 1 pkt 1 uchwaty.

W tym stanie rzeczy, orzeczono jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaly, zgodnie zart.92 ust.1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Ninigjsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, za posrednictwem
Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Michat Zielinski
(dokument podpisany elektronicznie)
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Otrzymuja:
Rada Gminy Malanow

Wéjt Gminy Malanéw
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