DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA WIELKOPOLSKIEGO

Poznaﬁ’ dnla 10 maja 2023 T. Elektronicznie podpisany przez:

Karina Ewa Wisniewska
Data: 10.05.2023 13:18:11

Poz. 4956

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.185.2023.7
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 28 kwietnia 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2023r.
poz. 40 ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ § 7 pkt 1 zatacznika do uchwaly nr LIII/424/23 Rady Miasta i Gminy Czerniejewo z dnia
29 marca 2023 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy Czerniejewo - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 29 marca 2023 r. Rada Miasta i Gminy Czerniejewo podjeta uchwate nr LI11/424/23 w sprawie
ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Czerniejewo,
dalej "uchwala". Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasoby gminy
Czerniejewo stanowig zatgcznik do uchwaty, dalej "Program".

Uchwale podjeto na podstawie przepiséw: "art. 18 ust. 2 pkt 151 art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z2023 r. poz. 40) oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i art. 21 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 z p6zn.zm.)".

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 4 kwietnia 2023 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 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
722022 1. poz. 172 ze zm.), dalej ,,ustawa”, w mysl ktorego, rada gminy uchwala zasady wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym 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$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajagcg oddanie w najem
lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajacg stosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace
wnioskodawceg do ich poprawy; 3) kryteria wyboru oséb, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia
umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu; 4) warunki dokonywania
zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomigdzy 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 spotecznej; 6) zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaty
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w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapity po $mierci najemcy; 6a)
warunki, jakie musi spelnia¢ lokal wskazywany dla o0s6b niepetnosprawnych, zuwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych zrodzaju niepetnosprawnosci; 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, 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 ,,Konstytucja RP”.

Zgodnie z 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 wiadzy publicznej do dziatania na podstawie i w
granicach prawa. Zasada praworzadno$ci wyrazona w art. 7 w zw. z art. 94 Konstytucji RP wymaga, zeby
materia regulowana wydanym aktem normatywnym wynikala z upowaznienia ustawowego
1 nie przekraczala zakresu tego upowaznienia. Kazde unormowanie wykraczajace poza udzielone
upowaznienie jest naruszeniem normy upowazniajacej i zarazem naruszeniem konstytucyjnych warunkow
legalno$ci aktu prawa miejscowego wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego (por. wyrok NSA
zdnia 14 grudnia 2011r. II OSK 2058/11, opublikowany w Centralnej Bazie Orzeczen Sadéw
Administracyjnych, dalej "CBOSA").

W kontrolowanym Programie w przepisie § 7, rada uregulowala, iz: "Prawo do zawarcia umowy najmu
lokalu mieszkalnego na czas nicoznaczony przystuguje osobie, ktora zamieszkuje na terenie gminy i spetnia
lacznie nastepujace kryteria: 1) nie dysponuje tytutem prawnym do innego lokalu; 2) w lokalu, w ktérym
zamieszkuje na osobe przypada mniej niz 5 m2 powierzchni uzytkowej lokalu w przypadku gospodarstwa
wieloosobowego lub 10 m2 w przypadku gospodarstwa jednoosobowego; 3) sredni miesieczny dochod na
jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie trzech miesiecy poprzedzajacych date zlozenia
wniosku o najem lokalu nie przekracza: a) 175 % kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym, b) 125 % kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym".

W ocenie organu nadzoru, rada btednie przyjeta w § 7 pkt 1 Programu, ze prawo do zawarcia umowy
najmu lokalu mieszkalnego przystuguje osobie, ktora "nie dysponuje tytulem prawnym do innego lokalu".

Nalezy wskazaé, iz zgodnie bowiem z art. 4 ust. 2 ustawy: ,,Gmina, na zasadach i w przypadkach
okreslonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego i lokale zamienne, a takze zaspokaja
potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach”. Z kolei art. 23 ust. 2 ustawy
stanowi, iz: ,,Umowa najmu socjalnego lokalu, z uwzglednieniem art. 14 ust. 1, moze by¢ zawarta z osoba,
ktora nie ma tytulu prawnego do lokalu iktorej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczaja
wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2, z uwzglednieniem
art. 21b”.

W ocenie organu nadzoru, przyjecie przez rad¢ w § 7 pkt 1 Programu powyzszego kryterium braku
tytulu prawnego do innego lokalu, nie znajduje uzasadnienia prawnego. Wyjasni¢ nalezy, ze
w $wietle art. 23 ust. 2 ustawy uzaleznienie zawarcia umowy najmu od braku po stronie najemcy tytutu
prawnego do lokalu dotyczy tylko umowy najmu socjalnego. 4 contrario, w pozostatych przypadkach, czyli
z przypadkiem okre§lonym w § 7 Programu, okoliczno$¢ posiadania przez dang osobg tytulu prawnego do
lokalu nie moze, sama przez si¢, pozbawi¢ takiej osoby mozliwo$ci ubiegania si¢ o najem lokalu z zasobu
gminy. Podstawowym, dopuszczalnym w $wietle przepisow ustawy kryterium decydujacym o istnieniu
uprawnienia do zawarcia umowy najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy jest istnienie po stronie
danej osoby niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych (przy czym nie chodzi tu o kazda subiektywng
potrzeb¢ mieszkaniowa, lecz potrzebe zobiektywizowang warunkami, zamieszkiwania uznanymi za
kwalifikujace je do poprawy wedlug zgodnych z ustawg kryteridow przyjetych przez rade gminy), nie zas
posiadanie badZz nie tytutu prawnego do innego lokalu lub nieruchomosci, czy tez niespelnianie innych
warunkow, na wprowadzenie ktorych ustawa nie zezwala (por. wyrok WSA w Gliwicach z 23 maja 2019 1.
11 SA/G1 1081/18, wyrok WSA w Poznaniu z 25 kwietnia 2018 r. [V SA/Po 146/18; CBOSA).
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W zwigzku z powyzszym w ocenie organu nadzoru, tre$¢ § 7 pkt 1 Programu stanowi istotne naruszenie
art. 4 ust. 2 w zwiazku zart. 21 ust. 3 ustawy, co powoduje konieczno§¢ stwierdzenia niewaznoS$ci
§ 7 pkt 1 Programu.

Biorac powyzsze pod uwage nalezato orzec jak w sentencji.
Pouczenie

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

2. Niniejsze rozstrzygniecie 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 Miasta i Gminy Czerniejewo

Burmistrz Miasta i Gminy Czerniejewo
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