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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-111.4131.1.189.2022.3
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 28 pazdziernika 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$¢ uchwaty nr XXXIX/389/2022 Rady Gminy Brzeziny z dnia 23 wrzesnia 2022 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Brzeziny - ze wzgledu
na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 23 wrze$nia 2022 r. Rada Gminy Brzeziny podjeta uchwale nr XXXIX/389/2022 w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Brzeziny, dalej jako
"uchwata". Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Brzeziny
stanowig zatacznik do uchwaty, dalej jako "Zasady".

Uchwale podjeto na podstawie "art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559 z p6zn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 22022 1. poz. 172 ze zm.)".

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 29 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$l ktorego, rada gminy uchwala zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, wtym zasady i kryteria
wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie
gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. Zakres przedmiotowy uchwaty precyzuje art. 21 ust. 3
ustawy, zgodnie z ktorym: "Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci: 1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysokos$¢
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 nalezgcych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach; 5) tryb
rozpatrywania i zalatwiania wniosko6w o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny
lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spolecznej; 6) zasady postgpowania w stosunku do oséb,
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ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktdrego najem nie wstgpily po
$mierci najemcy; 6a) warunki, jakie musi speinia¢ lokal wskazywany dla os6b niepetnosprawnych,
zuwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych zrodzaju niepelnosprawnos$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 szczegdlnosci”, nie oznacza dowolno$ci w stanowieniu aktow prawa miejscowego, gdyz ich tresé
powinna miesci¢ si¢ w zakresie upowaznienia, pozostawa¢ w zgodnosci z przepisami powszechnie
obowigzujacymi rangi ustawowe] 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 tredcig art. 94 Konstytucji RP, organy samorzadu terytorialnego ustanawiajg akty prawa
miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organdéw, 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 praworzadnoSci 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 §9 ust. 1 12 Zasad rada postanowita: "Tryb przyjmowania, rozpatrywania i zalatwiania wnioskdéw
o najem lokali jest jawny. 2. Wynajmujacy oglasza poprzez wywieszenie na tablicy ogloszen w Urzedzie
Gminy Brzeziny informacj¢ o wolnych lokalach mieszkalnych przeznaczonych do najmu".

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.

Jak wynika z powyzszego przepisu, rada w ocenianej uchwale powinna okresli¢ sposob poddawania
kontroli spotecznej "tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokali". Ustawodawca nie okreslit sposobu, w jaki moze by¢ sprawowana
kontrola spoteczna, pozostawiajac organom stanowigcym gminy w tym zakresie swobod¢. Rada Gminy
Brzeziny byta zobowigzana do precyzyjnego okreslenia sposobu kontroli spotecznej trybu rozpatrywania
1 zatatwiania wnioskdw o najem lokali, tak aby kontrola ta miala wymiar realny, gwarantujacy mozliwos¢
faktycznego oddziatywania czynnika spotecznego na podejmowane decyzje. Tymczasem uchwata
nie zawiera regulacji w tym zakresie. Kontrola powinna sprowadza¢ si¢ do weryfikacji tego, czy w danym
postgpowaniu
o przydziat lokali mieszkalnych zostaly zachowane wszystkie przewidziane uchwatg procedury, jak byly
one stosowane i czy byly stosowane poprawnie. Ocenie w ramach kontroli spotecznej bedg zatem podlegaly
np. liczby ztozonych wnioskow, liczby wnioskow rozpoznanych pozytywnie i negatywnie, dane liczbowe
sktadajace si¢ na ocen¢ punktowa wnioskow, skala ocen jaka w weryfikacji wnioskéw stosowat podmiot
weryfikujacy, prawidlowos$¢ zliczenia punktacji, itp.

W $wietle powyzszego, zdaniem organu nadzoru, rada nie wypekita w sposdb prawidtowy obowiazku
uchwatodawczego wskazanego w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy, naruszajac powotany przepis w sposob istotny.
Przedmiotowe uchybienie ma wplyw na wazno$¢ catej uchwaty.

W § 9 ust. 8 Zasad rada postanowila: "W szczegélnie uzasadnionych przypadkach Wojt Gminy Brzeziny
moze podja¢ decyzje¢ o zawarciu umowy najmu z osobg bez wywieszania ogloszenia".

W ocenie organu nadzoru, powyzszy zapis w sposOb nieuprawniony wprowadza pojecie nicostre
"w szczegllnie uzasadnionych przypadkach". Nalezy wskazaé, ze zapisy zawierajace niedookreslone,
nieostre klauzule wprowadzajg uznaniowos$¢ organow je stosujgcych i naruszajg zasade zwigzania organow
administracji publicznej przepisami prawa powszechnie obowigzujgcego wyrazong w art. 7 Konstytucji RP.
Akt prawa miejscowego powinien by¢ zredagowany w taki sposob, by dla przecigtnego adresata byt
zrozumialy. Przepis prawa miejscowego musi by¢ sformutowany w sposob precyzyjny i czytelny,
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uniemozliwiajacy stosowanie niedopuszczalnego, sprzecznego z prawem luzu interpretacyjnego (wyrok
WSA w Gdansku z 7 sierpnia 2019 r., I SA/Gd 114/19, CBOSA).

W § 10 ust. 1 Zasad rada przyjeta: "Osoby, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce,
w ktorego najem nie wstgpilty po $mierci najemcy, moga ubiega¢ si¢ o najem tego lokalu, jezeli ztoza
w terminie 30 dni wystgpienia tych zdarzen, wniosek do Wojta Gminy Brzeziny o zawarcie umowy najmu
1 udokumentuja spetnienie nastepujacych przestanek:

a. nieprzerwanie zamieszkuje w tym lokalu od co najmniej 5 lat;
b. o ile osoby te w dacie $mierci nie posiadaty i nie posiadajg tytulu prawego do innego lokalu".

W ocenie organu nadzoru, rada bez podstawy prawnej wprowadzita w § 10 ust. 1 Zasad, dodatkowe,
pozaustawowe kryteria zawarcia umowy najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy (tj. warunek
zamieszkiwania w lokalu przez okres co najmniej 5 lat oraz brak tytutu prawnego do innego lokalu).

Stosownie do tresci art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy, zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
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 $mierci najemcy. Jak
wyjasnit Wojewddzki Sad Administracyjny w Lodzi w wyroku z 15 kwietnia 2021 r., III SA/Ld 1002/20,
CBOSA: "Pojgcie zasad postgpowania, o ktorym mowa we wskazanym przepisie uchwaly, oznacza
okreslenie trybu (toku) czynnosci podejmowanych w danej sytuacji. W pojeciu tym nie miesci si¢ okreslanie
dla wyzej wymienionych os6b dodatkowych warunkéw zawarcia umowy najmu lokalu takich jak state
zamieszkiwanie z dotychczasowym najemca przez okres minimum 5 lat, wplacenie przez przysziego
najemce kaucji zabezpieczajacej, regularne oplacanie naleznosci z tytulu uzytkowania lokalu, catkowite
sptacenie zobowigzan wobec wlasciciela z tytulu 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, 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. 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". Réwniez 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., III SA/L.d 86/18, CBOSA).

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. Niniejsze rozstrzygnig¢cie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego 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 Brzeziny
Wéjt Gminy Brzeziny
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