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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NP-11.4131.1.252.2024.3
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 17 wrze$nia 2024

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2024r.
poz. 609, ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ § 3 ust. 1 lit.b, §3 ust. 2, §3 ust. 4 pkt3, §3 ust. 4 pkt4, §5 ust. 2 pkt1, §7 ust. 1
pkt 1 w zakresie cyfry "2,", § 8 ust. 5 oraz § 12 ust. 1 pkt 1 w zakresie zwrotu "naleza do krggu osob
wymienionych w art. 691 Kodeksu cywilnego i" zalacznika do uchwaly nr111/25/2024 Rady Gminy
Blizanow zdnia 12 sierpnia 2024 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Blizanéw - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 12 sierpnia 2024 r. Rada Gminy Blizanéw podjeta uchwate nr I11/25/2024 w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Blizanow.

Uchwale podjeto na podstawie "art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z2024r. poz. 609 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 22023 r. poz. 725)".

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 19 sierpnia 2024 .

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

Materialnoprawng podstawe podjecia przedmiotowej uchwaty stanowit przepis art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z2023 r. poz. 725), dalej zwanej: "ustawa", zgodnie z ktorym, 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.

Z tresci art. 21 ust. 3 ustawy wynika zakres przedmiotowy uchwaty - "Zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslaé w szczegoélnosci: 1) wysokos¢
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem Iub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca
stosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy; 3)
kryteria wyboru os6b, ktérym przyshuguje 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 pomi¢dzy 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 sposoéb poddania tych spraw
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kontroli spotecznej; 6) zasady postepowania w stosunku do osob, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym
przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapily po $mierci najemcy; 6a) warunki, jakie musi
spelnia¢ lokal wskazywany dla osob niepelnosprawnych, zuwzglednieniem rzeczywistych potrzeb
wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci; 6b) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktérych
mowa w art. 4 ust. 2b". Stosownie do tresci art. 21 ust. 3b ustawy, rada gminy moze w uchwale, o ktdrej
mowa w ust. 1 pkt 2, okresli¢ kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajace;j
80 m? odmiennie od kryteriow wynajmowania innych lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy. Z kolei w mys$l art. 21 ust. 3¢ ustawy, kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej
przekraczajacej 80 m?> stosuje sie, jezeli lokalu nie mozna wynaja¢ w celu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych osob, ktoérych wniosek o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy zostat przyjety do
realizacji.

Tre$¢ wymienionych wyzej przepisOw przesadza o koniecznos$ci uregulowania w sposdb kompleksowy
i szczegotowy w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wszystkich elementéw wskazanych
W upowaznieniu ustawowym, jednoczesnie w sposob dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej
spotecznos$ci. Uzycie przez ustawodawce (przy wyliczaniu zakresu dopuszczalnej regulacji przez radg
gminy) sformutowania "w szczegdlnosci", oznacza ze przedmiot regulacji stanowi katalog otwarty, ale
organ stanowigcy gminy nie posiada dowolnosci w zakresie uchwalania treSci prawa miejscowego, gdyz
winna ona miesci¢ si¢ w zakresie upowaznienia, pozostawa¢ w zgodno$ci z przepisami powszechnie
obowigzujacymi rangi ustawowe] oraz nie moze prowadzi¢ do naruszenia zasad Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej zdnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U.Nr 78, poz. 483, ze zm.), dalej jako:
"Konstytucja RP".

W § 3 ust. 1 lit. b zalacznika do uchwaty nr 111/25/2024 Rady Gminy Blizanéw z dnia 12 sierpnia 2024 r.
stanowigcego "Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Blizanéw" (zwanego dalej "Zasadami"), rada postanowita, iz lokale mieszkalne wynajmuje si¢ osobom
petnoletnim, ktére sa zameldowane na state na terenie Gminy Blizan6w co najmniej od 5 lat. Jak natomiast
stanowi § 3 ust. 2 Zasad: "Wynajecie lokalu, na czas nieoznaczony na rzecz osob, ktére nie posiadaja
zameldowania na terenie Gminy Blizandw moze nastapi¢ wylacznie a) w ramach zamiany, b) w ramach
obowigzkéw nalozonych na Gming Blizandw odrebnymi przepisami prawa, c) w ramach charakteru
wykonywanej przez wnioskodawce pracy - na czas zatrudnienia w Gminie Blizanow".

Podkreslenia wymaga, ze pojecie wspolnoty samorzadowej zostalo zdefiniowane wart. 16 ust. 1
Konstytucji RP, z ktérego wynika, ze tworzy jg z mocy prawa ogoét mieszkancéOw jednostek zasadniczego
podziatu terytorialnego, w tym przypadku gminy. Takie wtasnie znaczenie nalezy nada¢ pojeciu wspolnoty
samorzadowej uzytemu w art. 4 ust. 1 ustawy. Mieszkancem gminy jest zatem kazda osoba fizyczna majaca
miejsce zamieszkania na terenie tej gminy. Jak wynika z kolei z art. 4 ust. 2 ustawy, prawo do ubiegania si¢
o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu ma kazdy mieszkaniec gminy, ktory
nie ma zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, majacy niskie dochody.

W powyzszym kontekscie, w utrwalonym orzecznictwie sagdow administracyjnych prezentowane jest
stanowisko, ze brak jest podstaw, aby przepisy uchwalane przez organy stanowigce jednostek samorzadu
terytorialnego dyskryminowaly w jakikolwiek sposob cztonkéw wspodlnoty samorzadowej w dostepie do
zawarcia umowy najmu lokalu z gminnego zasobu nieruchomosci, z uwagi na dtugo$¢ okresu i charakter
zamieszkiwania na terenie danej gminy (por. wyrok WSA w Lodzi z 17 kwietnia 2018 r., III SA/Ld 106/18,
CBOSA).

W ocenie organu nadzoru, takze wytaczenie podmiotowe osob, ktore z powoddow meldunkowych nie beda
mogly uzyska¢ wsparcia gminy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, nie znajduje uzasadnienia
w warto$ciach konstytucyjnych inie ma podstawy ustawowej. Ustawodawca bowiem jasno wskazat, ze
jedynymi przestankami uprawniajgcymi do ubiegania si¢ o uzyskanie mieszkania z zasobow
mieszkaniowych gminy sa niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe oraz niski dochéd. Wprowadzenie za$
nieprzewidzianego ustawg ograniczenia uprawnien tylko do tej czeSci o0sob tworzacych wspdlnote
samorzadowa, ktora dopetnita obowigzku meldunkowego, narusza ustawowy obowigzek gminy "tworzenia
warunkow zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspolnoty samorzadowej". Arbitralne,
nieznajdujgce podstawy prawnej wylgczenie z grona czlonkéw wspodlnoty o0sob nieposiadajacych
zameldowania statego, jest wykroczeniem poza granice upowaznienia ustawowego. Odwolujac si¢ do
kryterium zameldowania Rada Gminy Blizanow tworzy swoista sankcje za niedopetnienie przez
wnioskodawce obowigzku meldunkowego, do czego nie ma upowaznienia ustawowego.
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Wskazane przepisy uchwaly naruszaja konstytucyjng zasade sprawiedliwo$ci spotecznej (art.2
Konstytucji RP), ktéra wymaga, by zroéznicowanie prawne poszczegélnych podmiotéw pozostawato
w odpowiedniej relacji do roéznic w sytuacji tych podmiotéw oraz zasade rownosci wynikajacg z art. 32
ust. 1 Konstytucji RP, atakze zakaz dyskryminacji obywateli przez odmawianie niektérym znich
okreslonych uprawnien z powodow, ktére nie znajduja podstaw w obowiazujacych normach prawnych
(art. 32 ust. 2 Konstytucji RP). Tymczasem jednakowa sytuacja prawna, przesadzajgca o zakazie rdznego
traktowania podmiotéw, w niniejszej sprawie powinna by¢ oceniana jako sytuacja podmiotu (cztonka
wspolnoty samorzadowej) w odniesieniu do wskazanych wart. 4 ustawy przestanek: niezaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych i niskich dochodéw (por. wyroki: WSA w Poznaniu z 12 kwietnia 2012 r., IV
SA/Po 102/12; WSA we Wroctawiu z 12 sierpnia 2010 r., IV SA/Wr 338/10 - CBOSA).

W § 3 ust. 4 pkt 3 14 Zasad rada postanowila, iz przestankami zastosowania obnizki czynszu jest m.in.
konieczno$¢ zawarcia umowy najmu na czas nieokre$lony oraz okoliczno$¢ niepobierania dodatku
mieszkaniowego.

Zapis § 3 ust. 4 pkt3 Zasad oznacza wykluczenie mozliwosci zastosowania obnizek czynszu wobec
najemcow, z ktorymi zawarto umowe najmu socjalnego lokalu. Zgodnie z cytowanym przepisem obnizka
czynszu przystuguje bowiem wylacznie najemcom lokali, ktérych umowa najmu zawarta zostala na czas
nieokreslony itym samym nie dotyczy umowy najmu socjalnego lokalu, poniewaz w mysl art. 23 ust. 1
ustawy, zawiera si¢ ja jedynie na czas oznaczony. Zgodnie zart.21 ust.3 pkt1 ustawy, zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ wysokosé¢
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie w najem Iub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
stosowanie obnizek czynszu. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze ustawodawca nie ogranicza delegacji do ustalenia
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej stosowanie obnizek czynszu wylacznie do
najemcow lokali, ktorych umowa najmu zostata zawarta na czas nicokreslony. Odnosnie za$ zapisu § 3
ust. 4 pkt 4 Zasad nalezy wskazaé, iz na jego mocy wprowadzono dodatkowy warunek do zastosowania
obnizki czynszu w postaci braku pobierania dodatku mieszkaniowego. W ocenie organu nadzoru, takie
unormowanie wykracza poza delegacja ustawowsa wynikajaca z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy. Ponadto z art. 7
ust. 2 ustawy wynika, ze: "Wtlasciciele, o ktorych mowa w ust. 1, z zastrzezeniem art. 23 ust. 4, moga na
wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia uchwaly organu stanowiacego jednostki samorzadu
terytorialnego lub zarzadzenia wojewody, stosowaé okreslone obnizki czynszu naliczonego wedtug
obowigzujacych stawek w stosunku do najemcow o niskich dochodach (...)". Skoro zatem przepis rangi
ustawowe] przewiduje mozliwos¢ obnizenia czynszu przez wiascicieli lokali, to akt prawa miejscowego,
jako akt nizszego rzedu w hierarchii zrodet prawa, nie moze wprowadza¢ zasad odmiennych. Rada Gminy
Blizanéw nie posiada upowaznienia ustawowego do okreslenia, ze prawo do ubiegania si¢ o obnizke
czynszu przystuguje tylko takim najemcom lokali, ktorzy nie pobieraja dodatku mieszkaniowy.

W § 5 ust. 2 pkt 1 Zasad rada postanowita: "Pierwszenstwo zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu na
czas oznaczony przystuguje osobom, ktére spetniaja co najmniej jeden z ponizszych warunkow: 1) osobie,
ktora nabyta prawo do lokalu socjalnego na podstawie orzeczenia sgdowego (...)". Jak natomiast stanowi § 6
pkt 2 Zasad: "Do najmu socjalnego lokalu moze by¢ zakwalifikowana osoba, ktéra w szczeg6lnosci nabyta
prawo do takiego lokalu na podstawie wyroku sadowego". Zgodnie za$ z trescig § 7 ust. 1 pkt 1 Zasad, tryb
wyboru najemcéw najmu socjalnego lokali nastgpuje w oparciu o nastepujace kryteria "1) osoby
wymienione w paragrafie 6 pkt 1, 2, 3, 4 - 10 pkt (...)".

Zdaniem organu nadzoru, wskazany powyzej zapis § 5 ust. 2 pkt 1 Zasad w zakresie w jakim przyznaje
prawo pierwszenstwa w zawarciu umowy najmu socjalnego lokalu osobom posiadajacym 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 iart. 14 ust. 1
ustawy wyznaczaja granic¢ obowigzku gminy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty
samorzadowej przez zapewnienie najmu socjalnego lokalu. Kreowane natomiast przez gming w drodze
uchwaty zasady wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy nie mogg zaweza¢ granic tego
ustawowego obowigzku. Przepis art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy, przyznajacy radzie gminy kompetencje do
ustalenia pierwszenstwa zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu dotyczy wylacznie ksztattowania
przestanek zawierania umow najmu na zasadach ogélnych, a nie na podstawie art. 14 ustawy. Ten ostatni
przepis ksztattuje bowiem w sposob samodzielny i wyczerpujacy zasady postgpowania wobec 0sob, ktore
nabyly uprawnienie do umowy najmu socjalnego lokalu na podstawie orzeczenia sadowego. Jak wskazat



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -4 - Poz. 7696

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z25 czerwca 2010r., 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 oséb, znajdujacych si¢ w tej samej sytuacji prawne;j".

Z uwagi na okoliczno$¢, iz w tresci § 7 ust. 1 pkt 1 Zasad rada przyznata dodatkowe punkty osobom,
ktore nabyly prawo do najmu socjalnego lokalu na podstawie wyroku sagdowego, ktore to punkty s3 brane
pod uwage przy wyborze najemcoOw, to nalezy uznaé, iz wten sposob przyznata tym podmiotom
pierwszenstwo w uzyskaniu tego prawa. Tym samym konieczne jest wyeliminowanie z obrotu prawnego
roOwniez tego przepisu.

W Rozdziale 6 Zasad zatytulowanym "Warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy" w § 8 ust. 5 rada postanowita, ze: "Koszty zwigzane z zamiang ponosza
w cato$ci najemcy".

W art. 21 ust. 3 pkt 4 ustawy, prawodawca upowaznit rade gminy do okreslenia warunkéw dokonywania
zamiany lokali. Jak wynika z tego przepisu warunki te maja dotyczy¢ zamiany pomiedzy najemcami lokali
stanowigcymi gminny zaséb mieszkaniowy oraz pomiedzy najemcami lokali nalezacych do gminnego
zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach. Kwestionowany zapis uchwaly narusza zatem
zasade swobody umow wyrazong w art. 353! ustawy zdnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(Dz. U. 22024 1. poz. 1061 ze zm.), z ktorego wynika, ze strony zawierajace umowe moga utozy¢ stosunek
prawny wedlug swego uznania, byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wlasciwosci (naturze)
stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego. W swietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze
wylacznie najemcy lokali (wewnatrz gminnego zasobu badz najemca lokalu z gminnego zasobu i najemca
lokalu zinnego zasobu), jako rownorzedne strony stosunku cywilnoprawnego beda wladne ustali¢
w umowie zamiany lokali wysoko$¢ irozktad obcigzajacych kazda ze stron, badz tylko jedna strone,
kosztow takiej zamiany. Rada Gminy Blizanow nie jest wigc strong takiej umowy i w zwigzku z tym nie jest
uprawniona do uregulowania kwestii ponoszenia przez zamieniajace si¢ strony kosztow zwigzanych
z zamiang.

Zgodnie ztrescig § 12 ust. 1 pkt1 Zasad: "Wynajmujacy moze zawrze¢ umowe najmu lokalu
stanowigcego wlasno$¢ z osobami, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub lokalu,
w ktorego najem nie wstgpily po $mierci najemcy, jezeli spelniaja co najmniej jeden z ponizszych
warunkow: 1) nalezg do kregu osdb wymienionych w art. 691 Kodeksu cywilnego i zamieszkiwaly stale
znajemcyg albo s3 ujete wumowie najmu jako osoby zgloszone do wspdlnego zamieszkiwania, jezeli
Z najemcy zostata rozwigzana umowa najmu; (...)".

Nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z trescig art. 691 § 1 Kodeksu cywilnego: "W razie $mierci najemcy lokalu
mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuja: matzonek niebedacy wspotnajemca lokalu, dzieci najemcy
1jego wspotmatzonka, inne osoby, wobec ktorych najemca byt obowigzany do $§wiadczen alimentacyjnych,
oraz osoba, ktora pozostawala faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemca". Wstapienie oséb wskazanych
w art. 691 § 1 Kodeksu cywilnego w stosunek najmu nastepuje z mocy prawa, bez konieczno$ci zawierania
nowej umowy najmu migdzy sukcesorem a wynajmujacym i niezaleznie od tego, czy zrédtem najmu byla
umowa najmu czy decyzja administracyjna o przydziale (zob. SN w uchwale z 23 pazdziernika 1978 r., 111
CZP 52/78, OSN 1979, Nr 5, poz. 89). W zwiazku z wstapieniem os6b wymienionych w art. 691 § 1
Kodeksu cywilnego w stosunek prawny najmu nie wygasa, ale "przeksztatca si¢" podmiotowo po stronie
najemcy. Nalezy zatem przyjac, ze wstgpienie w stosunek najmu z mocy art. 691 § 1 Kodeksu cywilnego
powoduje wejScie nowego najemcy w prawa iobowigzki dotychczasowego najemcy iztego juz tytutu
nowy najemca korzysta z uprawnien, jakie przyshugiwatyby dotychczasowemu najemcy (vide wyrok Sadu
Apelacyjnego w Lodzi zdnia 22 maja 2014r., I ACa 1513/13). Tym samym podmioty wymienione
w art. 691 Kodeksu cywilnego z mocy prawa wstepujg w stosunek najmu po $mierci najemcy lokalu. Rada
Gminy Blizanow byla tymczasem zobowigzana do okreslenia zasad postgpowania w stosunku do oséb,
ktore pozostaly w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy. Odestanie do tresci art. 691
Kodeksu cywilnego, zawarte w § 12 ust. 1 pkt 1 Zasad, bylo zatem nieprawidlowe.

Wobec powyzszego, nalezato orzec jak w sentencji.
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Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznoSci uchwaly, zgodnie zart.92 wust.1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.

0 samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dore¢czenia 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.

I Wicewojewoda Wielkopolski
(-) Karolina Fabis$-Szulc
(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Gminy Blizanow

Wojt Gminy Blizanéw
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