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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-111.4131.1.214.2022.7
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 4 listopada 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$¢ uchwaly nr LIX/359/2022 Rady Miejskiej w Opalenicy zdnia 29 wrze$nia 2022 .
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Opalenica - ze
wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Wdniu 29 wrze$nia 2022r. Rada Miejska w Opalenicy podjeta uchwate nr LIX/359/2022
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Opalenica,
dalej jako ,,uchwata”.

Uchwatg podjeto na podstawie ,,art. 18 ust. 2 pkt 15 oraz art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2022r. poz. 559, 1005, 10791 1561) oraz art. 21 ust. 1 pkt2 iust. 3
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 1721 1561)”.

Uchwata zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 5 pazdziernika 2022 r.

Dokonujac oceny zgodnoSci 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 ze zm.), dalej jako "ustawa", w mysl 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: "Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny
okresla¢ w szczegdlnosci:

1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na
czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos$¢ 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 i umowy najmu socjalnego lokalu;
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4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomiedzy 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 i najem
socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spoleczne;j;

6) zasady postgpowania w stosunku do osob, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla osob niepelnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajgcych z rodzaju niepelnosprawnosci;

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

Z przywotanego wyzej przepisu wynika, ze uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinna kompleksowo i szczegdétowo regulowac 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) sformulowania "w szczegdlnosci”, nie oznacza dowolno$ci uchwalania tresci prawa
miejscowego, gdyz jego tre$¢ winna miesci¢ si¢ w zakresie upowaznienia, pozostawa¢ 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 z art. 94 Konstytucji RP, organy samorzadu terytorialnego ustanawiaja 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 wiladzy publicznej do dzialania na podstawie
1 w 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 inie
przekraczata zakresu tego upowaznienia. Kazde unormowanie wykraczajace poza udzielone upowaznienie
jest naruszeniem normy upowazniajacej i zarazem naruszeniem konstytucyjnych warunkéw legalnosci aktu
prawa migjscowego wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego (por. wyrok NSA z 14 grudnia
2011 r., I OSK 2058/11, CBOSA).

Ocena legalno$ci przedmiotowej uchwaly wykazata, ze Rada Miejska w Opalenicy w § 13 ust. 1
zatacznika do uchwaty niewlasciwie okreslita zasady postepowania w stosunku do oséb, ktdre pozostaty
w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy.
Zgodnie ze wskazanym przepisem uchwaty: ,,W razie $§mierci gldwnego najemcy pozostale w lokalu osoby,
ktore nie wstapilty w stosunek najmu po $mierci najemcy w trybie art. 691 Kodeksu cywilnego oraz osoby,
ktore pozostaly w lokalu po opuszczeniu lokalu przez gldéwnego najemce, moga ubiegaé si¢ o zawarcie
umowy najmu, jezeli spelniaja ponizsze warunki: 1) okres wspolnego zamieszkiwania z najemca byt
nie krétszy niz 5 lat, a obowigzek udokumentowania wspolnego zamieszkiwania spoczywa na osobie
ubiegajacej si¢ o najem; 2) spetniaja kryteria okreslone w uchwale; 3) nie wystepuje zalegto$§¢ w optatach
najmu lokalu”.

Przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z 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
pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktoérego najem nie wstgpity po S$mierci
najemcy. Jak wyjasnit Wojewodzki Sad Administracyjny w Lodzi w wyroku z 15 kwietnia 2021 r. (III
SA/Ld 1002/20; CBOSA): ,,Pojecie zasad postgpowania, o ktorym mowa we wskazanym przepisie uchwaty,
oznacza okreslenie trybu (toku) czynno$ci podejmowanych w danej sytuacji. W pojeciu tym nie mieSci si¢
okreslanie dla wyzej wymienionych oséb dodatkowych warunkow zawarcia umowy najmu lokalu takich jak
state zamieszkiwanie z dotychczasowym najemcg przez okres minimum 5 lat, wptacenie przez przysztego
najemce kaucji zabezpieczajacej, regularne oplacanie naleznosci z tytutu uzytkowania lokalu, catkowite
splacenie zobowigzan wobec wlasciciela ztytulu dotychczasowego najmu lokalu mieszkalnego wraz
z odsetkami 1iewentualnymi kosztami czy utrzymywanie lokalu w nalezytym stanie technicznym.
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 $mierci najemcy, nie ma oparcia
w przepisach prawa i wykracza poza upowaznienie ustawowe okre§lone w art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy. Jak
juz wyzej wskazano brak jest podstaw, by przepisy gminne wprowadzaly zapisy wylaczajace pewne
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kategorie mieszkancéw gminy z mozliwo$ci ubiegania si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu z gminnego
zasobu nieruchomosci”.

W ocenie organu nadzoru, w przepisach § 13 ust. 1 pkt 1-3 zalacznika do uchwaty rada, nie bedac do tego
upowazniong, wprowadzita dodatkowe, pozaustawowe kryteria zawarcia umowy najmu lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy, wylaczajac tym samym niektorych cztonkéw wspolnoty samorzadowej
zamieszkujacych w lokalu z dotychczasowym najemca, ktorzy tych kryteriow nie spetnia, z mozliwos$ci
starania si¢ o zawarcie umowy najmu. Z tego wzgledu postanowienia § 13 ust. 1 pkt 1-3 uznaé nalezy za
podjete zistotnym naruszeniem art. 21 ust. 1 pkt2 iust. 3 pkt 6 ustawy, podobnie jak zwigzany z tymi
regulacjami przepis § 13 ust. 2 zalagcznika do uchwaty (,,W przypadku niespetnienia warunkéw opisanych
w ust. 1 osoby takie sg zobowigzane do oprdznienia, opuszczenia i wydania Wynajmujacemu lokalu w ciggu
1 miesigca od daty opuszczenia lokalu przez gtdéwnego najemce lub jego $mierci”).

W ocenie organu nadzoru za istotnie naruszajacy prawo nalezy uznaé takze przepis § 12 zatacznika do
przedmiotowej uchwaty, w ktorym Rada Miejska w Opalenicy postanowita, ze: ,,Osoba, ktora otrzymata
propozycje przydziatlu mieszkania komunalnego, moze jeden raz odmowic¢ jego przyjecia. Dwukrotna
odmowa powoduje wykreslenie zrejestru osoéb oczekujacych na mieszkanie z zasobu komunalnego”.
Regulacja ta, zdaniem organu nadzoru powinna by¢ objeta sankcja niewazno$ci, bowiem wykracza poza
upowaznienie ustawowe wynikajace z art. 21 ust. 1 pkt 2 iust. 3 ustawy oraz narusza w stopniu istotnym
obowigzki gminy wynikajace z art. 4 ust. 1 i ust. 2 ustawy.

W wyroku WSA w Gorzowie Wielkopolskim z30 czerwca 2011r. (I SA/Go 269/11, CBOSA)
stwierdzono, iz ,(...) skre§lenie zlisty o0s6b oczekujacych na mieszkanie z gminnego zasobu
mieszkaniowego na skutek dwukrotnej odmowy zawarcia umowy najmu i uznanie, Ze stanowi to rezygnacje
z ubiegania si¢ o mieszkanie z gminnego zasobu mieszkaniowego, jest sprzeczne z celem ustawy (ratio
legis) 1ioznacza stworzenie negatywnej przestanki materialnoprawnej wykraczajacej poza granice
zakreslone delegacja ustawowsg. Zakwestionowany zapis pozostaje w sprzecznosci ze skonkretyzowanym
w art. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow obowiazkiem gminy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
cztonkéw wspdlnoty spetniajacych kryteria do ubiegania si¢ o lokal zzasobu mieszkaniowego gminy.
Natozone uchwatg ograniczenie jest niczym nie uzasadnionym pozbawieniem uprawnionych do ubiegania
si¢ 0 najem lokalu z zasobow gminy staran o uzyskanie lokalu najbardziej dla nich odpowiedniego. Zapis
taki umozliwia stworzenie nieprawidtowej sytuacji w gminie, w ktorej faktycznie wymusi na uprawnionym
przyjecie drugiego sposrod zaproponowanych lokali. Takiego wladztwa nad obywatelem nie przyznaje
gminie zaden z obowiazujacych przepisow, w szczegdlnosci ustawy o ochronie praw lokatorow”.
Analogiczny poglad wyrazono w wyrokach WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 23 lutego 2011 r., I SA/Go
1/11 1z 2 czerwca 2011 r., Il SA/Go 239/11, wyroku WSA w Kielcach z 6 lutego 2019 r., Il SA/Ke 782/18,
wyroku WSA w Gliwicach z 25 kwietnia 2019 r., III SA/GI 1303/18 oraz wyroku WSA w Biatymstoku z 30
stycznia 2020 r., I SA/Bk 699/19; (CBOSA).

Charakter wskazanych naruszen prawa uzasadnia stwierdzenie niewazno$ci uchwaty w catosci. W tym
stanie rzeczy, nalezato orzec 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 Miejska w Opalenicy

Burmistrz Opalenicy
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