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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.32.2023.4
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 1 lutego 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)
orzekam

niewazno$¢ § 9 ust. 10 i ust. 11 zatgcznika nr 1 do uchwaty nr L1I/386/2022 Rady Gminy Chodziez z dnia
29 grudnia 2022 r. wsprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy Chodziez - ze wzglgdu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 29 grudnia 2022 r. Rada Gminy Chodziez podjeta uchwate nr LII/386/2022 w sprawie zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Chodziez, zwana
dalej ,,uchwatlg”. Przedmiotowe zasady zostaly uchwalone ,,w brzmieniu okreslonym w zalgczniku nr 1
do niniejszej uchwaty” (§ 1 uchwaty) i dalej beda powolywane jako ,,Zasady”.

Uchwatg¢ podj¢to na podstawie: ,art. 18 ust. 2 pkt 15 iart. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 559, 583, 1005, 10791 1561), art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkanowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 172)”.

Uchwata zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 3 stycznia 2023 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. 22022 r. poz. 172 ze zm.), zwane]j dalej ,,ustawa”, w mysl ktérego 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$¢
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania
kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy; 3) kryteria wyboru oséb, ktérym przystuguje pierwszenstwo
zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony iumowy najmu socjalnego lokalu; 4) warunki
dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomiedzy
najemcami lokali nalezagcych do tego zasobu a osobami zajmujagcymi lokale w innych zasobach; 5) tryb
rozpatrywania i zalatwiania wnioskOw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony inajem socjalny
lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spolecznej; 6) zasady postgpowania w stosunku do oséb,
ktére pozostalty w lokalu opuszczonym przez najemc¢ lub w lokalu, w ktoérego najem nie wstapily po
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$mierci najemcy; 6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla osdb niepelnosprawnych,
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 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 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.), zwanej dalej ,,Konstytucja RP”.

Zgodnie z art. 94 Konstytucji RP, organy samorzadu terytorialnego ustanawiajg akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dzialania tych organéw, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
w ustawie. Z kolei art. 7 Konstytucji RP obliguje organy wiladzy publicznej do dziatania na podstawie
1w granicach prawa. Zasada praworzadnos$ci wyrazona w art. 7 w zwigzku zart. 94 Konstytucji RP
wymaga, zeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym wynikata z upowaznienia ustawowego
inie przekraczala zakresu tego upowaznienia. Kazde unormowanie wykraczajagce poza udzielone
upowaznienie jest naruszeniem normy upowazniajacej i zarazem naruszeniem konstytucyjnych warunkow
legalnosci aktu prawa miejscowego wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego (por. wyrok NSA
z 14 grudnia 2011 r., II OSK 2058/11; CBOSA). Zakres upowaznienia musi by¢ zawsze ustalany przez
pryzmat zasad demokratycznego panstwa prawnego, dziatania w granicach ina podstawie prawa
oraz innych przepisow regulujacych dang dziedzine.

W rozdziale 4. Zasad Rada Gminy Chodziez unormowata 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. W zamieszczonym w tym rozdziale § 9
rada postanowila m.in., ze: ,,Koszty zwigzane z remontem lokali stanowiacych przedmiot zamiany obcigzaja
osoby ubiegajace si¢ o zamian¢. Niezbedne jest zlozenie przez te osoby pisemnego oswiadczenia
o zrzeczeniu si¢ wszelkich roszczen zwrotu poniesionych kosztow” (ust. 10), ,,Warunkiem zawarcia umowy
najmu na lokal uzyskany w wyniku zamiany jest przekazanie w dyspozycje wojta lokalu uprzednio
zajmowanego w stanie nadajagcym si¢ do zamieszkania. W przypadku, gdy przekazany lokal nie nadaje si¢
do zamieszkania kosztami remontu zostanie obcigzona osoba zdajaca lokal” (ust. 11).

W ocenie organu nadzoru, cytowane wyzej przepisy §9 ust. 10 iust. 11 Zasad zostaly podjete
z przekroczeniem granic upowaznienia ustawowego wynikajacego zart. 21 ust. 1 pkt2 iust. 3 ustawy,
wkraczajac w sposob nieuprawniony w materi¢ unormowang ustawowo.

Przede wszystkim kwestionowane postanowienia Zasad nie daja si¢ pogodzi¢ z regulacjami ustawowymi
zawartymi wart. 6a —6f ustawy. W powolanych przepisach ustawodawca okreslit obowiazki
wynajmujacego (art. 6a) inajemcy (art. 6b), wtym zwigzane z utrzymywaniem inaprawa lokalu, jak
rowniez naprawa ikonserwacjg poszczegdlnych elementow wyposazenia lokalu 1 pomieszczen
przynaleznych. Zasada jest, ze na najemcy cigzy obowigzek naprawy i konserwacji elementéw wyposazenia
wymienionych enumeratywnie w art. 6b ust. 2 ustawy. Z kolei wynajmujacy jest obowigzany m.in. do
zapewnienia sprawnego dziatania istniejgcych  instalacji iurzadzen zwigzanych z budynkiem
umozliwiajgcych najemcy korzystanie z wody, paliw gazowych i ciektych, ciepta, energii elektrycznej,
dzwigdéw osobowych oraz innych instalacji iurzadzen stanowigcych wyposazenie lokalu i budynku
okres$lone odrebnymi przepisami (art. 6a ust. 1 ustawy). W razie oddania w najem lokalu opr6znionego
przez dotychczasowego najemce, wynajmujacy jest obowigzany wymieni¢ zuzyte elementy wyposazenia
lokalu (art. 6a ust. 2 ustawy). Do obowigzkow wynajmujgcego nalezy tez dokonywanie napraw lokalu,
napraw lub wymiany instalacji i elementow wyposazenia technicznego w zakresie nieobcigzajagcym najemcy
(art. 6a ust. 3 pkt 3 ustawy). Stosownie do zapiséw art. 6¢ ustawy, przed wydaniem lokalu najemcy strony
sporzadzaja protokot, w ktorym okreslajg stan techniczny i stopien zuzycia znajdujacych si¢ w nim instalacji
i urzadzen. Protokoét stanowi podstawe rozliczen przy zwrocie lokalu. Zgodnie z art. 6d ustawy najemca
moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgoda wynajmujacego ina podstawie pisemnej umowy
okreslajacej sposob rozliczen ztego tytulu. Prawa i obowigzki stron po zakonczeniu najmu wskazane
zostaly w art. 6e ustawy, przy czym ustawodawca wprowadzil tez stosowne reguly dotyczace rozliczen. Jak
stanowi art. 6¢ ust. 1 ustawy, po zakonczeniu najmu i oproéznieniu lokalu najemca jest obowigzany odnowié
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lokal i dokona¢ w nim obcigzajacych go napraw, a takze zwrdci¢ wynajmujgcemu rOwnowarto$¢ zuzytych
elementow wyposazenia technicznego, wymienionych w art. 6b ust. 2 pkt 4, ktore znajdowaty si¢ w lokalu
w chwili wydania go najemcy. Jezeli najemca w okresie najmu dokonal wymiany niektorych elementow
tego wyposazenia, przystuguje mu zwrot kwoty odpowiadajacej réznicy ich wartosci migdzy stanem
istniejacym w dniu objecia lokalu oraz w dniu jego oprdznienia. Nalezne kwoty oblicza si¢ wedlug cen
obowigzujacych w dniu rozliczenia. Z kolei w art. 6e ust. 2 ustawy przyjeto zasade, ze wynajmujacy moze
zada¢ usunigcia ulepszen wprowadzonych przez najemce¢ z naruszeniem art. 6d i przywrocenia stanu
poprzedniego, jezeli nie naruszy to substancji lokalu, albo ulepszenia zatrzyma¢ za zwrotem ich warto$ci
uwzgledniajacej stopien zuzycia wedlug stanu na dzien oprdznienia lokalu. Z przepisu art. 6f ustawy
wynika, ze jedynie w umowie najmu lokalu niewchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego,
strony mogg ustali¢ odmiennie prawa i obowigzki wymienione w art. 6a-6e.

W ocenie organu nadzoru, powyzsze przepisy ustawy wykluczajg przyjecie w akcie prawa miejscowego
zasady obcigzania najemcOw kosztami wszelkich remontow lokali mieszkalnych, bez mozliwosci
dochodzenia od gminy (jako wynajmujacego) zwrotu poniesionych kosztow, jak rowniez obowigzku
sktadania stosownego o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ roszczen w tym zakresie, tak jak uczynita to rada
w kwestionowanych przepisach § 9 ust. 10 iust. 11 Zasad. To z powotanych przepiséw ustawy wynika,
jakie obowigzki w zakresie napraw i konserwacji obcigzaja wynajmujacego i najemce, takze po zakonczeniu
najmu, inajakich zasadach nalezy jerozlicza¢. Nalezy mie¢ réwniez na wzgledzie, ze wprowadzanie
w lokalu ulepszen moze odbywac si¢ tylko za zgoda wynajmujacego i tylko na podstawie pisemnej umowy
okreslajacej sposob rozliczen ztego tytulu (art. 6d ustawy). Przepisy te w odniesieniu do najmu lokali
z mieszkaniowego zasobu gminy s3 bezwzglednie obowigzujace (art. 6f ustawy, a contrario). Skoro
wskazanych w art. 6a-6e praw i obowiagzkoéw nie moga w sposdb odmienny ustali¢ nawet strony w umowie
najmu, to tym bardziej kompetencji do ksztalttowania przepisoéw w tym zakresie nie sposob przypisa¢ radzie
gminy jako prawodawcy miejscowemu.

W $wietle powyzszego nalezy uznac, ze kwestionowane przepisy § 9 ust. 10 i ust. 11 Zasad zostaly zatem
podjete z przekroczeniem granic upowaznienia wynikajacego zart. 21 ust. 1 pkt2 iust.3 ustawy,
ajednocze$nie =z istotnym naruszeniem art. 6a-6f ustawy, co rodzi konieczno$¢ stwierdzenia ich
niewaznosci.

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 doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Ninigejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sagdu 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 Chodziez
Wéjt Gminy Chodziez
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