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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NP-11.4131.1.323.2024.3
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 2 grudnia 2024

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2024r.
poz. 1465, ze zm.)

orzekam

niewaznos$¢ uchwaty nr VII/41/2024 Rady Gminy Krzyméw z dnia 30 pazdziernika 2024 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Krzymow - ze wzgledu
na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 30 pazdziernika 2024 r. Rada Gminy Krzyméw podjeta uchwate VI1/41/2024 w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Krzymoéw.

Uchwate podjeto na podstawie "art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (Dz.U. z 2024, poz. 1465) w zwigzku z art. 21 ust. 1 pkt 2 i 3 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 ze zm.)".

Uchwata zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 6 listopada 2024 .

Dokonujac oceny zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzil,
co nastepuje:

Materialnoprawna podstawe podjecia przedmiotowej uchwaty stanowit przepis art. 21 ust. 1 pkt 2 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), dalej zwanej: "ustawg", zgodnie z ktérym, 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 okresla¢ w szczegdlnosci: 1) wysokosé
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie w najem Iub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca
stosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujagce wnioskodawce do ich poprawy; 3)
kryteria wyboru os6b, ktorym przysluguje 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 sposob 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 mysl art. 21 ust. 3¢ ustawy, kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej
przekraczajagcej 80 m®> stosuje sie, jezeli lokalu nie mozna wynajag¢ wcelu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych osob, ktoérych wniosek o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy zostat przyjety do
realizacji.

Tre$¢ wymienionych wyzej przepisOw przesadza o konieczno$ci uregulowania w sposdb kompleksowy
i szczegotowy w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wszystkich elementéow 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 z dnia 2 kwietnia 1997r. (Dz. U. Nr 78, poz.483, ze zm.), dalej jako :
"Konstytucja RP".

W przedmiotowej uchwale Rada Gminy Krzymoéw nie uregulowata wszystkich obligatoryjnych
elementow, ktore winny znalezé si¢ wjej tresci. Badana uchwata nie zawiera warunkow dokonywania
zamiany lokali pomiedzy najemcami lokali nalezacych do zasobu gminy a osobami zajmujagcymi lokale
w innych zasobach (vide art. 21 ust. 3 pkt 4 ustawy). Nadto rada w rozdziale 6 zatacznika do uchwaly nr
VI11/41/2024 zatytutowanym "Tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony inajem socjalny lokali oraz sposdb poddania tych spraw kontroli spotecznej" de facto
nie uregulowata trybu rozpatrywania i zalatwiania wnioskdw o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokali (vide art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy). W § 101 § 11 zatacznika do uchwaty
rada wskazata jedynie, iz wzor wymaganych wnioskdw o zawarcie umowy najmu lokalu zostanie
zamieszczony na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Gminy Krzyméw, ze wniosek sktada si¢ do Wojta
Gminy Krzymow oraz podata elementy, ktore taki wniosek powinien zawiera¢. Okres§lono takze procedure
uzupetnienia wniosku nieckompletnego. Rada byla jednak zobowigzana do okreslenia "trybu rozpatrywania
1 zatatwiania wnioskow" o najem. W przedmiotowej uchwale powyzszego brak. Tym samym nalezy uznac,
iz Rada Gminy Krzymoéw nie wypetnita delegacji ustawowej wynikajacej z tresci art. 21 ust. 3pkt41i5
ustawy.

W Rozdziale 5 zatacznika do uchwaly zatytulowanym "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 § 8 ust. 4 rada postanowita, ze:
"Koszty zwigzane z zamiang ponosza w catosci najemcy".

W art. 21 ust. 3 pkt 4 ustawy, prawodawca upowaznit rad¢ gminy do okreslenia warunkéw dokonywania
zamiany lokali. Jak wynika z tego przepisu warunki te majg dotyczy¢ zamiany pomi¢dzy najemcami lokali
stanowigcymi gminny zasob mieszkaniowy oraz pomiedzy najemcami lokali nalezacych do gminnego
zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach. Kwestionowany zapis uchwaty narusza zatem
zasade swobody umow wyrazong w art. 353! ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U.
72024 r. poz. 1061, ze zm.), z ktdrego wynika, ze strony zawierajgce umowe mogg utozy¢ stosunek prawny
wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wilasciwosci (naturze) stosunku,
ustawie ani zasadom wspoélzycia spotecznego. W $wietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze wyltacznie
najemcy lokali (wewnatrz gminnego zasobu, badZ najemca lokalu z gminnego zasobu inajemca lokalu
z innego zasobu), jako réwnorzedne strony stosunku cywilnoprawnego beda wtadne ustalic w umowie
zamiany lokali wysokos$¢ irozktad obcigzajacych kazda ze stron, badz tylko jednag strong, kosztow takiej
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zamiany. Rada Gminy Krzymdw nie jest strong takiej umowy i w zwigzku z tym nie jest uprawniona do
uregulowania kwestii ponoszenia przez zamieniajace si¢ strony kosztow zwigzanych z zamiang.

Majac powyzsze na uwadze konieczne i zasadne stato si¢ wyeliminowanie w obrotu prawnego uchwaty
nr VII/41/2024 Rady Gminy Krzyméw z dnia 30 pazdziernika 2024 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Krzymow

Z tych tez wzgleddw, nalezato orzec 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
/-/ Agata Sobczyk
(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Gminy Krzymow
Woéjt Gminy Krzyméw
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