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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-111.4131.1.236.2022.3
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 28 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$¢ § 6 ust. 2 oraz § 9 ust. 2 pkt 3 zalacznika do uchwaty nr LV/579/22 Rady Miejskiej Trzcianki
zdnia 27 pazdziernika 2022r. wsprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy Trzcianka - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 27 pazdziernika 2022 r. Rada Miejska Trzcianki podje¢ta uchwate nr LV/579/22 w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Trzcianka, dalej jako
"uchwata". Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Trzcianka
stanowig zatacznik do uchwaty, dalej jako "Zasady".

Uchwale podjeto na podstawie "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. z 2022 r., poz. 172
ze zm.)".

Uchwata zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 3 listopada 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), dalej jako "ustawa”, w mys$l ktorego, rada gminy uchwala zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, wtym zasady i kryteria
wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie
gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. Zakres przedmiotowy uchwaty precyzuje art. 21 ust. 3
ustawy, zgodnie z ktorym: "Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci: 1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas niecoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysoko$¢
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania
kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy; 3) kryteria wyboru osob, ktérym przyshuguje 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 wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony inajem socjalny
lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spolecznej; 6) zasady postgpowania w stosunku do oséb,
ktére pozostalty w lokalu opuszczonym przez najemc¢ lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpily po
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$mierci najemcy; 6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla oséb niepelnosprawnych,
zuwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych zrodzaju niepelnosprawnosci; 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 szczegblowo regulowal 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
szczegolnosci”, nie oznacza dowolno$ci uchwalania treSci prawa miejscowego, gdyz jego tre$¢ winna
mies$ci¢ si¢ w zakresie upowaznienia, pozostawa¢ w zgodno$ci 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 organdw, na podstawie i w granicach upowaznien
zawartych w ustawie. Z kolei art. 7 Konstytucji RP obliguje organy wtadzy 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 przekraczata zakresu tego upowaznienia. Organ stanowigcy jest zobowigzany zaréwno do pelnej
realizacji zawartego w delegacji ustawowej upowaznienia, jak i do $cistego przestrzegania zakresu delegacji
ustawowej. Zarowno brak pelnej realizacji delegacji ustawowej, jak i jej przekroczenie w uchwale podjetej
przez rad¢ gminy stanowi istotne naruszenie prawa.

W § 6 ust. 2 Zasad rada przyjeta: "Umowe najmu socjalnego lokalu zawiera si¢ na okres dwoch lat".

Wskaza¢ nalezy, ze zaden przepis ustawy nie zawiera upowaznienia dla rady gminy do okreslenia
maksymalnego czasu trwania umowy najmu socjalnego lokalu. Okreslenie w uchwale przedziatu
czasowego, na jaki moze zosta¢ zawarta umowa najmu socjalnego lokalu, uzna¢ nalezy za przekroczenie
upowaznienia ustawowego oraz modyfikacje normy ustawowej. Ustawodawca w art. 23 ust. 1 ustawy
postanowil, ze umowe najmu socjalnego lokalu zawiera si¢ na czas oznaczony. Podkresli¢ nalezy, ze
organem uprawnionym do zawierania, przedluzania umow najmu w imieniu gminy jest jej organ
wykonawczy, zatem to organ wykonawczy gminy oraz przyszty najemca lokalu, jako strony stosunku
cywilnoprawnego, ktorego przedmiotem jest umowa najmu socjalnego lokalu z mieszkaniowego zasobu
gminy, sg uprawnieni na zasadach réwnorzednosci stron do okreslenia okresu, na jaki zostanie zawarta
umowa, majac na uwadze tre$¢ art. 23 ust. 1 ustawy.

W § 9 ust. 2 pkt 3 Zasad rada postanowita: "Umowa najmu socjalnego lokalu jest zawierana w pierwszej
kolejnosci z: (...) 3) osobami, zobowigzanymi prawomocnym orzeczeniem sgdu do opréznienia dotychczas
zajmowanego lokalu i ktérym sad przyznal uprawnienie do najmu socjalnego lokalu, zgodnie z kolejnoscia
ich wptywu do Urzedu Miejskiego Trzcianki".

Zdaniem organu nadzoru, wskazany powyzej zapis Zasad w zakresie w jakim przyznaje pierwszenstwo
w zawarciu umowy najmu socjalnego lokalu osobom posiadajgcym uprawnienie do zawarcia takiej umowy
na podstawie orzeczenia sagdowego, 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 cztonkow wspdlnoty samorzadowej przez
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 wylacznie ksztattowania przestanek
zawierania uméw najmu na zasadach ogdlnych, a nie na podstawie art. 14 ustawy. Ten ostatni przepis
ksztaltuje bowiem w sposob samodzielny i wyczerpujacy zasady postepowania wobec osdb, ktore nabyty
uprawnienie do umowy najmu socjalnego lokalu na podstawie orzeczenia sagdowego. 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 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 o0sob,
znajdujacych si¢ w tej samej sytuacji prawnej".
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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 rozstrzygnigcie 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 Miejska Trzcianki

Burmistrz Trzcianki
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