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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-111.4131.1.170.2022.3
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 16 wrzes$nia 2022 r.

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

orzekam

niewazno$¢ uchwaly nr XXXIX/355/2022 Rady Gminy Ryczywot z dnia 26 sierpnia 2022 r. w sprawie
ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Ryczywoét
- ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 26 sierpnia 2022 r. Rada Gminy Ryczywoét podjeta uchwate nr XXXIX/355/2022 w sprawie
ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Ryczywot,
dalej jako "uchwata". "Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Ryczywol" stanowig zatacznik do uchwaty, dalej jako "Zasady".

Uchwale podjeto na podstawie "art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 08 marca 1990 roku -
o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559 ze zmianami) 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 zmianach Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 172 ze zmianami)".

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 31 sierpnia 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 inajem 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
$mierci najemcy; 6a) warunki, jakie musi spetlnia¢ lokal wskazywany dla oséb niepelnosprawnych,
zuwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych zrodzaju niepelnosprawnos$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 rad¢ 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 obowigzujacymi
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 ztrescig art. 94 Konstytucji RP, organy samorzadu terytorialnego ustanawiaja akty prawa
miejscowego obowigzujgce na obszarze dziatania tych organdow, na podstawie i w granicach upowaznien
zawartych w ustawie. Z kolei art. 7 Konstytucji RP obliguje organy wladzy publicznej do dziatania na
podstawie i w granicach prawa. Zasada praworzadno$ci wyrazona w art. 7 w zw. z art. 94 Konstytucji RP
wymaga, zeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym wynikata z upowaznienia ustawowego
inie przekraczala zakresu tego upowaznienia. Kazde unormowanie wykraczajace poza udzielone
upowaznienie jest naruszeniem normy upowazniajacej i zarazem naruszeniem konstytucyjnych warunkow
legalno$ci aktu prawa miejscowego wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego (wyrok NSA
z 14 grudnia 2011 r., I OSK 2058/11; CBOSA).

W § 5 ust. 1 Zasad zapisano: "Pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego wchodzacego
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy na czas nieoznaczony przystuguje mieszkancom Gminy
spetniajacym co najmniej jedno z ponizszych kryteriow:

1) zostali pozbawieni lokalu mieszkalnego z powodu kleski zywiotowej, katastrofy budowlanej, pozaru
lub innego zdarzenia losowego,

2) nie majg zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych,
3) zamieszkujg w pomieszczeniach nie przeznaczonych na staly pobyt ludzi,

4) opuscili dom dziecka lub inng placowke opiekuncza na skutek uzyskania petnoletnosci i nie posiadaja
tytulu prawnego do zadnego lokalu mieszkalnego".

Wskazaé¢ nalezy, iz w $wietle art. 23 ust.2 ustawy, uzaleznienie zawarcia umowy najmu od
braku po stronie najemcy tytutu prawnego do lokalu dotyczy tylko umowy najmu socjalnego lokalu.
A contrario, w pozostatych przypadkach okolicznos¢ posiadania przez dang osobe tytulu prawnego do
lokalu nie moze, sama przez si¢, pozbawi¢ takiej osoby mozliwosci ubiegania si¢ o najem lokalu
z zasobu gminy. W ocenie organu nadzoru, niedopuszczalne jest wylaczenie z kr¢gu uprawnionych do
ubiegania si¢ o najem lokalu z gminnego zasobu mieszkaniowego osob, ktore maja tytul prawny do
innego lokalu. Podstawowym kryterium, decydujagcym o istnieniu uprawnienia do zawarcia umowy najmu
lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy, jest istnienie po stronie danej osoby niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych (przy czym nie chodzi tu o kazdg subiektywna potrzebg mieszkaniowa, lecz potrzebe
zobiektywizowang warunkami zamieszkiwania uznanymi za kwalifikujace je do poprawy wedtug zgodnych
z ustawg kryteriow przyjetych przez rade gminy), a nie posiadanie badz nie tytulu prawnego do innego
lokalu lub nieruchomosci, czy tez niespelnianie innych warunkow, na wprowadzenie ktorych ustawa
nie zezwala (wyrok WSA w Gliwicach z 23 maja 2019 r., Il SA/GI 1081/18, CBOSA).

W § 5 ust. 2 Zasad rada postanowilta: "Pierwszenstwo najmu socjalnego lokalu wchodzacego w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy przystuguje osobom peloletnim, ktore: 1) utracily mieszkanie wskutek
kleski zywiotowej, katastrofy budowlanej lub innego zdarzenia losowego i nie majg zaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych, 2) nabyly prawo do takiego lokalu na podstawie orzeczenia sadu".

Nalezy zauwazy¢, ze gmina realizujagc przypisane jej zadanie wlasne tworzenia warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzadowej (art. 4 ust. 1 ustawy) nie moze
arbitralnie, bez upowaznienia ustawowego, wylaczy¢ z grona cztonkéw wspolnoty osob, ktore nie osiggnety
petnoletnosci. Podkre§lenia wymaga, ze pojecie wspolnoty samorzadowe] zostato zdefiniowane w art. 16
ust. 1 Konstytucji RP, zktérego wynika, Zze tworzy ja zmocy prawa ogol mieszkancéw jednostek
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zasadniczego podziatu terytorialnego, w tym przypadku gminy. Takie wlasnie znaczenie nalezy nadaé
pojeciu wspolnoty samorzadowej uzytemu w art. 4 ust. 1 ustawy. Mieszkancem gminy jest zatem kazda
osoba fizyczna majaca miejsce zamieszkania na terenie tej gminy, bez wzgledu na wiek. 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, ktory nie ma zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i majacy niskie
dochody. Wylaczenie cztonka wspdlnoty samorzadowej z mozliwosci ubiegania si¢ o najem lokalu ze
wzgledu na brak osiggniecia pelnoletniosci narusza art. 4 ust. 1 1 2 ustawy.

Ponadto zdaniem organu nadzoru, wskazany powyzej zapis uchwaly, w zakresie w jakim przyznaje
pierwszenstwo w zawarciu umowy najmu socjalnego lokalu osobom posiadajacym uprawnienia do zawarcia
takiej umowy na podstawie orzeczenia sgdowego, narusza prawo w sposob istotny. Przedmiotowa regulacja,
w sytuacji, gdy obowiazek 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 granice obowigzku gminy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspolnoty
samorzadowe] przez zapewnienie najmu socjalnego lokalu. Kreowane natomiast przez gming w drodze
uchwaty zasady wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy nie mogg zaweza¢ granic tego
ustawowego obowigzku. Przepis art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy, przyznajacy radzie gminy kompetencje do
ustalenia pierwszenstwa zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu dotyczy wylacznie ksztaltowania
przestanek zawierania umow najmu na zasadach ogolnych, a nie na podstawie art. 14 ustawy. Ten ostatni
przepis ksztattuje bowiem w sposdb samodzielny i wyczerpujacy zasady postepowania wobec 0sob, ktore
nabyly uprawnienie do umowy najmu socjalnego lokalu na podstawie orzeczenia sadowego. Jak wskazat
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 25 czerwca 2010r., 1 OSK 732/10, CBOSA: "To Sad
w prawomocnym orzeczeniu eksmisyjnym oznacza krag podmiotow 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 oséb, znajdujacych si¢ w tej samej sytuacji prawne;j".

W rozdziale 6 Zasad zatytutlowanym: "Tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw o najem lokali
zawierany na czas nieoznaczony inajem socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli
spotecznej" rada postanowila: "§ 7. 1. Osoby ubiegajace si¢ o najem lokalu mieszkalnego lub najem
socjalny lokalu z mieszkaniowego zasobu Gminy zobowigzane sa do zlozenia w Urzedzie Gminy
w Ryczywole wniosku. 2. Rozpatrywanie wnioskow uzaleznione jest od posiadania wolnych lokali
w zasobie mieszkaniowym Gminy. § 8. 1. Kontrole spoteczng trybu rozpatrywania i zalatwiania wnioskow
sprawuje Spoteczna Komisja Mieszkaniowa, powotywana kazdorazowo przez Wojta Gminy Ryczywot
w drodze zarzadzenia. 2. Do zadan Spolecznej Komisji Mieszkaniowej nalezy opiniowanie wnioskdw 0sob
ubiegajacych sie o najem lokali, z uwzglednieniem kryteriow okreslonych niniejsza uchwata".

Z tresci art. 21 ust. 3 pkt5 ustawy wynika wyraznie, iz tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow
o najem lokali powinien by¢ poddany kontroli spotecznej, a sposob tej kontroli nalezy okresli¢ w zasadach
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Ustawodawca nie okreslit
sposobu, w jaki moze by¢ sprawowana kontrola spoleczna, pozostawiajagc organom stanowigcym gminy
w tym zakresie swobod¢. Rada Gminy Ryczywoét byta zobowigzana do precyzyjnego okreslenia sposobu
kontroli spotecznej trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali, tak aby kontrola ta miata
wymiar realny, gwarantujacy mozliwo$¢ faktycznego oddziatywania czynnika spotecznego na
podejmowane decyzje.

Scedowanie przez rade na Wojta Gminy Ryczywo6l (tj. organ rozpatrujacy wnioski i decydujacy
o przyznaniu lokalu) kompetencji do powotywania Spolecznej Komisji Mieszkaniowe]j oraz okreslenia jej
sktadu osobowego powoduje, ze nie bedzie zapewniona gwarancja faktycznego oddziatywania czynnika
spotecznego w sprawowaniu kontroli. Przedmiotowa komisja ma bowiem sprawowa¢ kontrolg spoleczng
wlasnie nad organem wykonawczym gminy w zakresie trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskow
o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali. Biorgc zatem pod uwagg, ze organ
wykonawczy gminy decyduje w catosci o jej sktadzie osobowym, nie mozna uzna¢, ze stanowi to realng
kontrole spoteczng, wskazang w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy. Z racji kompetencji wojta jako organu, ktory
w tym konkretnym przypadku podejmuje decyzj¢ o przydziale lokalu, takie regulacje uchwaty budza duze
watpliwosci, chociazby ztej przyczyny, iz to wlasnie komisja spoleczna ma sprawowac kontrole nad
organem wykonawczym w ww. zakresie.
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Organ nadzoru réwniez wskazuje, ze przedmiotowa komisja nie powinna bra¢ udzialu w procesie
przydziatu lokali mieszkalnych wnioskodawcom, gdyz nie bedzie to stanowi¢ elementu kontroli spoteczne;.
Tymczasem, jak wynika § 8 ust. 2 Zasad - do zadan komisji nalezy opiniowanie wnioskow o najem lokali.
Tym samym komisja bedzie miala role opiniodawcza w trakcie trwajacego postgpowania o przydziat lokalu,
co zdaniem organu nadzoru nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.

W $wietle powyzszego, zdaniem organu nadzoru, rada nie wypetita w sposob prawidtowy obowiazku
uchwatodawczego zapisanego w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy, naruszajac powolany przepis w sposob istotny.
Wskazane uchybienie ma wptyw na waznos¢ calej uchwaty.

W 3§ 9 ust. 1 Zasad rada przyjeta: "Osoby bliskie najemcy (wstepni, pelnoletnie rodzenstwo, osoby
przysposobione), ktore zamieszkiwaty z najemcg przez okres co najmniej 1 roku do chwili §mierci najemcy,
pozostate w lokalu po jego $mierci, ktdre nie nabyly praw do wstapienia w stosunek najmu na podstawie
art. 691 Kodeksu cywilnego, moga ubiega¢ si¢ o najem tego lokalu, jezeli nie maja tytutu prawnego do
innego lokalu".

W ocenie organu nadzoru, rada bez podstawy prawnej wprowadzita w § 9 ust. 1 Zasad, dodatkowe,
pozaustawowe kryteria zawarcia umowy najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy (tj. warunek
wspolnego zamieszkiwania z bylym najemca przez okres co najmniej 1 roku, brak tytutlu prawnego do
innego lokalu, czy ograniczenie kregu osob, ktore moga zawrze¢ umowe najmu).

Stosownie do treSci art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy, zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaty
w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapity po $mierci najemcy. Jak
wyjasnit Wojewddzki Sad Administracyjny w Lodzi w wyroku z 15 kwietnia 2021 r., III SA/L.d 1002/20,
CBOSA: "Pojgcie zasad postgpowania, o ktorym mowa we wskazanym przepisie uchwaty, oznacza
okreslenie trybu (toku) czynnosci podejmowanych w danej sytuacji. W pojeciu tym nie miesci si¢ okreslanie
dla wyzej wymienionych os6b dodatkowych warunkow zawarcia umowy najmu lokalu takich jak state
zamieszkiwanie z dotychczasowym najemca przez okres minimum 5 lat, wplacenie przez przysziego
najemce kaucji zabezpieczajacej, regularne oplacanie naleznos$ci z tytulu uzytkowania lokalu, catkowite
sptacenie zobowigzan wobec wlasciciela ztytulu dotychczasowego najmu lokalu mieszkalnego wraz
z odsetkami iewentualnymi kosztami czy utrzymywanie lokalu w nalezytym stanie technicznym.
Okreslenie dodatkowych kryteriow zawarcia umowy najmu lokalu dla osob, ktore 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. Jak
juz wyzej wskazano brak jest podstaw, by przepisy gminne wprowadzaly zapisy wylaczajace pewne
kategorie mieszkancéw gminy z mozliwosci ubiegania si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu z gminnego
zasobu nieruchomosci". Rowniez wprowadzenie warunku braku tytutu prawnego do innego lokalu stanowi
w $wietle orzecznictwa sadowoadministracyjnego niewynikajace z ustawy ograniczenie (wyrok WSA
w Lodzi z 28 marca 2018 r., IIIl SA/Ld 86/18, CBOSA).

W tym stanie rzeczy, orzeczono jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewazno$ci uchwaty, zgodnie zart.92 wust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Niniejsze 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)
Otrzymuja:
Rada Gminy Ryczywo6t
Woéjt Gminy Ryczywot
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