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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-111.4131.1.503.2023.2
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 29 wrzes$nia 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40
ze zm.)

orzekam

niewazno$é uchwaty nr LV/456/2023 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 28 sierpnia 2023 r. w sprawie
ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Zelazkow - ze
wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 28 sierpnia 2023 r. Rada Gminy Zelazkéw uchwata nr LV/456/2023 ustalita zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Zelazkow.

Uchwale podjeto na podstawie "art. 18 ust. 2 pkt 15 iart. 40 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. z2023r. poz. 40 z pé6zn.zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt. 2 iust. 3 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw , mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego (t.j. Dz.U. z 2023 1. poz. 725)".

Uchwala zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 1 wrzes$nia 2023 r.

Dokonujac oceny zgodnos$ci z prawem przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzil,
co nastepuje:

Zgodnie zzasada wyrazong w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997r.
(Dz. U. Nr 78, poz.483 ze zm.) organy wiladzy publicznej dziataja na podstawie i w granicach prawa.
Poprzez dziatanie na podstawie iw granicach prawa w zakresie podejmowania uchwal przez organy
jednostek samorzadu terytorialnego rozumie¢ nalezy dziatanie zgodne z przepisami regulujgcymi podstawy
prawne podejmowania uchwatl; przepisami prawa ustrojowego; przepisami prawa materialnego oraz zgodne
z przepisami regulujacymi procedur¢ podejmowania uchwat (por. wyrok WSA w Lodzi z 21 stycznia
2009 r., III SA/Ld 564/08; wyrok NSA oz. we Wroctawiu z 20 kwietnia 1999 r., Il SA/Wr 364/98,
CBOSA).

Jednym z podstawowych zadan wtadzy publicznej jest prowadzenie polityki sprzyjajacej zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli. W szczegélnoSci ma to si¢ przejawia¢ w przeciwdziataniu
bezdomno$ci, wspieraniu rozwoju budownictwa socjalnego oraz popieraniu dzialan obywateli
zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania (art. 75 ust. 1 Konstytucji RP). Rozwinigciem
powotanego przepisu Konstytucji RP sg art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U.z2023r. poz.40 ze zm.), zwanej dalej "u.s.g.", ktory stanowi, ze zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspodlnoty samorzadowej w zakresie gminnego budownictwa mieszkaniowego nalezy
do zadan wilasnych gminy oraz art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), zwanej dalej
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"u.0.p.l.", ktéry stanowi, ze do zadan wlasnych gminy nalezy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;j.

W mysl art. 94 Konstytucji RP organy samorzadu terytorialnego wydaja akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dziatania tych organdw, na podstawie 1w granicach upowaznien zawartych
w ustawie. Stosownie do przepisu art. 40 ust. | u.s.g. gminie przyshuguje na podstawie upowaznien
ustawowych prawo stanowienia aktow prawa miejscowego obowigzujacych na obszarze gminy. Na
podstawie art. 21 ust. 1 pkt2 uw.o.p.l. rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest
zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na
ten cel. Zgodnie z wolg ustawodawcy wynikajacg z art. 21 ust. 3 u.0.p.l., zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okres$la¢ w szczegolnosci:

"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 kwalifikujgce wnioskodawceg do ich poprawy;

3) kryteria wyboru osob, ktérym 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 pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych
zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas niecoznaczony i najem
socjalny lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spoteczne;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 spetlnia¢ lokal wskazywany dla oséb niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci;

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

Dodatkowo rada gminy moze w powyzszej uchwale, okresli¢ kryteria oddawania w najem lokali
o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m?> odmiennie od kryteriow wynajmowania innych lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy (art. 21 ust. 3b u.o.p.L.).

Poniewaz przywotane wyliczenie jest katalogiem otwartym, organ stanowigcy jednostki samorzadu
terytorialnego moze takze zawrze¢ w przedmiotowej uchwale dodatkowe regulacje. Na tle art. 21 ust. 3
u.0.p.l. w orzecznictwie sadowoadministracyjnym ugruntowal si¢ bowiem poglad, Ze stanowi on
konkretyzacje ogolnego przepisu art. 21 ust. 2 u.0.p.l. i reguluje przyktadowe, jednoczesnie obligatoryjne,
elementy uchwaty (por. wyroki NSA z 23 wrze$nia 2014 r., I OSK 1405/14; z 7 lutego 2020 ., I OSK
1812/18, CBOSA). Istnieje zatem mozliwo§¢ zamieszczenia w uchwale jeszcze innych zagadnien
zwigzanych z najmem, ale nie oznacza to jednak dowolnosci organu w tym zakresie (por. wyrok NSA
z25 czerwca 2010 1., IOSK 732/10, CBOSA). Musza by¢ one jednak zgodne z Konstytucja RP oraz
przepisami powszechnie obowiagzujacymi rangi ustawowej, wtym zwlaszcza przepisami u.o.p.l.
zawierajacej delegacj¢ do podjecia przedmiotowej uchwaty. Ponadto zasady wynajmowania lokali powinny
by¢ stanowione w taki sposob, aby mieszkancy gminy, ktorzy spetniaja podstawowe kryteria przedmiotowe,
tj. wysoko§¢ dochodu iwarunki zamieszkiwania, od ktorych zalezy wynajecie lokalu z zasobu
mieszkaniowego gminy, mieli rOwne szanse w staraniach o uzyskanie lokalu.

Przede wszystkim podnie$¢ nalezy, ze Rada Gminy Zelazkéw, regulujac zasady najmu nie wskazala
wszystkich elementow okre§lonych w art. 21 ust. 3 u.o.p.l., a mianowicie nie okreslita wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgcej zastosowanie obnizek czynszu. Regulacji powyzszej nie realizujg
bowiem zapisy § 5 ust. 1 zalacznika do przedmiotowej uchwaly zawierajagce jedynie informacje, ze
"Zastosowana stawka czynszu moze by¢ obnizona wedlug nastepujacych zasad: - obnizka stawki czynszu
zostala zastosowana poprzez rozgraniczenie dwoch standardow mieszkan wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy *standard podwyzszony — mieszkanie wyposazone w centralne ogrzewanie,
lazienke¢ z wc oraz instalacjc wodno-kanalizacyjng *standard podstawowy - pozostale mieszkania
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z obnizong stawkg czynszu". Nie ulega watpliwosci, ze brak okreslenia wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajacego zastosowanie obnizek czynszu stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 3 pkt 1
uv.o.p.l. zuwagi na niezrealizowanie catoSci upowaznienia ustawowego i skutkuje koniecznoscig
wyeliminowania zaskarzonej uchwaty z obrotu prawnego.

Dodatkowo podnie$¢ nalezy, ze w § 7 ust. 2 pkt 3 zalacznika do przedmiotowej uchwaty Rada Gminy
Zelazkéw postanowita, iz pierwszenstwo zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu na czas oznaczony
przystuguje osobom, ktére "zostaly zobowigzane do opuszczenia innego lokalu na mocy prawomocnego
wyroku przyznajacego jednoczes$nie uprawnienie do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu". Podnie$¢
nalezy, iz to przepisy art. 4 ust. 2 iart. 14 uv.o.p.l. wyznaczaja granice obowigzku gminy zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspolnoty samorzadowej przez dostarczanie im lokali w ramach umowy
najmu socjalnego lokalu, za§ zasady wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy nie moga
zawegzaé granic tego ustawowego obowigzku. Norma art. 21 ust. 3 pkt 3 uv.o0.p.l., przyznajaca radzie gminy
kompetencje do ustalenia zasad pierwszenstwa wynajmowania lokali, dotyczy wylacznie ksztaltowania
przestanek zawierania umow najmu takich lokali na zasadach og6lnych, a nie na podstawie art. 14 u.o.p.1.,
ktory to przepis w sposob samodzielny i wyczerpujacy reguluje zasady postepowania wobec osob, ktore
nabyly prawo do najmu socjalnego lokalu na podstawie orzeczenia sadowego (por. wyrok WSA w Lodzi
z 17 kwietnia 2018 r., III SA/Ld 107/18, CBOSA). To sagd w prawomocnym orzeczeniu oznacza krag
podmiotow uprawnionych do najmu socjalnego lokalu na tej podstawie.

Podnie$é¢ takze nalezy, ze Rada Gminy Zelazkéw uprawniona zostala przez ustawodawce do okre$lenia
trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskdw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej. W ocenie organu nadzoru powyzsza
regulacja nie upowaznia jednak do regulowania kwestii dotyczacych odpowiedzialnosci karnej we wzorze
wniosku o przydziat lokalu mieszkalnego lub najem socjalny lokalu, jak ma to miejsce w niniejszej sprawie.
Ustawodawca bowiem wskazal wart. 21b wust. 5 iart. 21c ust. 3 uv.o.p.l. rodzaje deklaracji, ktore
wnioskodawca sklada pod rygorem odpowiedzialnosci karnej w toku postgpowania o przydziat lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy.

Dodatkowo obowiazkiem Rady Gminy Zelazkéw bylo uregulowanie sposobu poddania tych spraw
kontroli spotecznej. Ustawodawca nie zdecydowal si¢ na wprowadzenie jednolitego trybu spolecznej
kontroli w zakresie trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali. Rada gminy uchwalajac te
zasady ma zatem obowigzek dostosowac¢ ten tryb do lokalnych warunkow i potrzeb, jak réwniez do samego
trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskdw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokali. Z orzecznictwa sadowego wynika, ze spoteczna kontrola powinna sprowadza¢ si¢ do
mozliwosci dokonania oceny, czy okreslona osoba begdaca cztonkiem wspolnoty samorzadowej moze
uzyskac¢ pomoc gminy w zaspokojeniu jej potrzeb mieszkaniowych w drodze zakwalifikowania jej do kregu
0s0b, z ktérymi moze by¢ zawarta umowa najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy (por. wyrok WSA
we Wroctawiu z 7 kwietnia 2010 r., IV SA/Wr 9/10, CBOSA). W ocenie organu nadzoru spoleczna
kontrola, to kontrola pozbawiona cech wladczych i decydujacych, co sprawia, ze powierzenie tego zadania
Wojtowi Gminy Zelazkéw, jak ma to miejsce w § 10 zatacznika do przedmiotowej uchwaty, nie spetnia
wymogu kontroli spotecznej spraw zwiagzanych z rozpatrywaniem i zatatwianiem wnioskéw o najem lokali
z mieszkaniowego zasobu Gminy Zelazkéw, nie gwarantuje bowiem mozliwosci faktycznego
oddziatywania czynnika spotecznego na podejmowane przez Wojta decyzje w tym zakresie.

Jak juz wskazywano, pominigcie przez rad¢ gminy ktorego$ z wymienionych w art. 21 ust. 3 u.o.p.L
elementow programu skutkuje brakiem peinej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw
na oceng zgodnosci z prawem podjetego aktu. Skoro zatem przedmiotowa uchwatla nie reguluje w sposob
kompletny, tj. przy uwzglednieniu wszystkich warunkéw okreslonych art. 21 ust. 3 u.o.p.l, zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy 1 jest tym samym pozbawiona
elementéw obligatoryjnych, to w konsekwencji nalezy stwierdzi¢ jej niewazno$¢ w cato$ci z uwagi na
niepetng realizacj¢ normy kompetencyjne;.

Dodatkowo organ nadzoru wskazuje, ze zawarte w § 6 oraz w § 8 ust. 3 zalacznika do przedmiotowe;j
uchwatly odestanie do § 3 tego aktu, jest niezrozumiate w konteks$cie oceny spetnienia przestanek zwartych
wtym §3, wsytuacji gdy jego tres¢ zawiera jedynie informacje, ze "Lokale sa wynajmowane po
weryfikacji na podstawie podjetej decyzji Wojta".

Podnies¢ takze nalezy, iz ustawodawca zrezygnowal zpojgcia "lokal socjalny" iw art. 22 u.o.p.L
postuguje si¢ pojeciem "najmu socjalnego lokalu". W konsekwencji w uchwale dotyczacej zasad
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wynajmowana lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu danej gminy, rada gminy winna
stosowac nazewnictwo przewidziane przez ustawodawce.

Akt normatywny wydany z przekroczeniem granic upowaznienia ustawowego lub niewypetniajacy tego
upowaznienia w catosci nie spetnia konstytucyjnych przestanek legalnosci aktu wykonawczego i jako taki
jest niezgodny zart.2 Konstytucji RP, poniewaz nie moze funkcjonowaé w obrocie akt prawny
o charakterze podustawowym, sprzeczny z przepisami ustawowymi (por. wyrok TK z 10 lipca 2001 r., P
4/00, OTK 2001, nr 5, poz. 126).

Biorac powyzsze pod uwagg, nalezato orzec jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, 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 Wojewoddzkiego 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 Zelazkéw
Wojt Gminy Zelazkow
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