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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE,

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(Dz. L. z 2021 r. poz. 1372)

orzekam

niewazno$¢ Rozdzialu 3 ust. 1 w zakresie zwrotu: "nie posiadaja tytutu prawnego do innego
lokalu mieszkalnego", Rozdzialu 4 wust. 4, 5 i 6, Rozdzialu 7 ust. 2 w zakresie zwrotu:
"pod nastgpujgcymi warunkami:" oraz Rozdziatlu 7 ust. 2 pkt 1, 2 i 3 zalgcznika do uchwaly
nr XXX/244/2021 Rady Gminy Wtoszakowice z dnia 10 wrzesnia 2021 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wtoszakowice

- ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.
Uzasadnienie

W dniu 10 wrzesnia 2021 r. Rada Gminy Wioszakowice podjeta uchwate
nr XXX/244/2021 w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Wtoszakowice, zwang dalej "uchwalg". Zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wtoszakowice stanowig zatgcznik do uchwaty.

Uchwate¢ podjeto na podstawie: "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 (tekst jednolity: Dz.U. z 2020 r. poz. 611 ze zmianami) w zwigzku z art. 17
ustawy z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektdrych ustaw
(Dz. U. z 2018 r. poz. 756 ze zmianami), art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 1372)".

Uchwata zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 20 wrzesnia 2021 r.

Dokonujgc oceny zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwatyorgan nadzoru stwierdzit,
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Do podjgcia przedmiotowej uchwaty upowaznia rade art.21 ust. 1 pkt2 ustawy zdnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U.z2020r. poz. 611 ze zm.), zwanej dalej "ustawg". Stosownie do ust.3
przywotanego przepisu: "Zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminny powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie w najem lub podnajem
lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajgca stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru osdb, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu
na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz zamiany pomig¢dzy 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 nieoznaczony
i najem socjalny lokali oraz sposdb poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postgpowania w stosunku do oséb, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym
przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po Smierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla oso6b niepetnosprawnych,
z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci;

6b) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktoérych mowa w art. 4 ust. 2b".

Ustawodawca, okreslajac w art. 21 ust. 3 ustawy materig, jakg winny regulowaé ww. zasady,
postuzyt si¢ zwrotem "w szczegélnosci”, co oznacza, iz omawiana delegacja ustawowa
nie ma charakteru zamknigtego. Istotne jest jednak to, abyrada gminy, ustalajgc zasady
wynajmowania lokali, zamiescita w nich postanowienia odnoszace si¢ do co najmniej wszystkich
kwestii wymienionych w tym przepisie. Pominigcie badz niewypetnienie dyspozycji ktéregos
z obligatoryjnych elemenidw powoduje, iz taka uchwata dotknigta jest istotng wadg prawng.

W Rozdziale 3 ust. 1 7algcznika do uchwaly uregulowano, ze: "Umowy najmu lokalu mogg
by¢ zawierane z osobami, ktore nie majg zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, nie posiadaja
tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego iznalazty si¢ w trudnej sytuacji materialnej".
Ponadto w Rozdziale 7 ust. 2 pkt 2 zatgcznika do uchwaty Rada Gminy Wioszakowice okredlita,
ze: "Osoby o ktérych mowa w ust. | mogg ubiegac si¢ o zawarcie z nimi umowy najmu tego
lokalu lub innego z zasobu Gminy, bgdZ najmu socjalnego lokalu, pod nastepujacymi warunkami:
Brak tytutu prawnego do innego lokalu". Nalezy jednak zauwazyé¢, ze w swietle art. 23 ust. 2
ustawy uzaleznienie zawarcia umowy najmu od braku po stronie najemcy tytutu prawnego
do lokalu dotyczy tylko umowy najmu socjalnego. A contrario, w pozostatych przypadkach
okoliczno$¢ posiadania przez dang osobe tytutu prawnego do lokalu nie moze, sama przez sie,
pozbawic takiej osoby moziiwosci ubiegania si¢ o najem lokalu z zasobu gminy. W ocenie
organu nadzoru niedopuszczalne jest wytgczenie z kregu uprawnionych do ubiegania sie
o wynajem lokalu z gminnego zasobu mieszkaniowego oséb, ktére majg tytul prawny
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do innego lokalu. Podstawowym dopuszczalnym w swietle tresci ustawy kryterium decydujgcym
o istnieniu uprawnienia do zawarcia umowy najmu lokalu z mieszkaniowego
zasobu gminy jest istnienie po stronie danej osoby niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych
(przy czym nie chodzitu o kazdg subiektywng potrzeb¢ mieszkaniowa, lecz potrzebg
zobiektywizowang warunkami, zamieszkiwania uznanymi za kwalifikujgce je do poprawy wedtug
zgodnych z ustawg kryteridw przyjetych przez rade gminy), nie za$ posiadanie badz nie tytulu
prawnego do innego lokalu lub nieruchomosci, czy tez niespenianie innych warunkéw, na
wprowadzenie ktérych ustawa nie zezwala. Powyzsze stanowisko zajeto w wyroku WSA
w Gliwicach z dnia 23 maja 2019 r., sygn. akt III SA/GI 1081/18 (por. rowniez wyrok WSA
w Poznaniu z dnia 2 czerwca 2015 r., sygn. akt IV SA/Po 11/15 i powotane tam orzecznictwo;
wyrok WSA w Lodzi z dnia 17 kwietnia 2018 r., sygn. akt III SA/kL.d 106/18 oraz wyrok WSA
w Poznaniu z dnia 25 kwietnia 2018 r., sygn. akt IV SA/Po 146/18). Wobec powyzszego nalezy
stwierdzi¢, ze Rozdziat 3 ust. 1 w zakresie zwrotu: "nie posiadajg tytulu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego" oraz Rozdziat 7 wust. 2 pkt 2 zalgcznika do wuchwaly zostaty wydane
z istotnym naruszeniem prawa.

Jak okreslono w Rozdziale 4 ust. 4 zalgcznika do uchwatly: "Osoba, ktéra otrzymata
propozycje zawarcia umowy najmu mieszkania z mieszkaniowego zasobu Gminy Wioszakowice
moze jeden raz odméwic¢ jego przyjecia. Druga odmowa powoduje wykreslenie z rejestru osob
oczekujacych na mieszkanie z zasobu komunalnego". Zdaniem organu nadzoru zapisy Rozdziatu 4
ust. 4 zalagcznika do uchwaly wykraczaja poza upowaznienie ustawowe wynikajace z art. 21 ust. 1
pkt 2 iust. 3 ustawy oraz naruszajg w stopniu istotnym obowigzki gminy wynikajace z art. 4 ust. 1
i2 ustawy. Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy (art.4 ust. 1 ustawy). Gmina, na zasadach
i w przypadkach okreslonych w ustawie, zapewnia lokale wramach najmu socjalnego i lokale
zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach
(art. 4 ust.2 ustawy). W wyroku WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 30 czerwca 2011 r.,
sygn. akt II SA/Go 269/11 stwierdzono: "(...) skreSlenie z listy 0os6b oczekujacych na mieszkanie
z gminnego zasobu mieszkaniowego na skutek dwukrotnej odmowy zawarcia umowy najmu
iuznanie, ze stanowi torezygnacj¢ z ubiegania si¢ o mieszkanie zgminnego zasobu
mieszkaniowego, jest sprzeczne zcelem ustawy (ratio legis) ioznacza stworzenie negatywnej
przestanki materialnoprawnej wykraczajacej poza granice zakreslone delegacja ustawowa.
Zakwestionowany zapis pozostaje w sprzecznosci ze skonkretyzowanym w art. 4 ustawy
o ochronie praw lokatorow obowigzkiem gminy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw
wspolnoty spetniajacych kryteria do ubiegania si¢ o lokal zzasobu mieszkaniowego gminy.
Natozone uchwalta ograniczenie jest niczym nie uzasadnionym pozbawieniem uprawnionych
do ubiegania si¢ o najem lokalu z zasobéw gminy staran o uzyskanie lokalu najbardziej dla nich
odpowiedniego. Zapis taki umozliwia stworzenie nieprawidlowej sytuacji gminie, w ktorej
faktycznie wymusi na uprawnionym przyjecie drugiego sposrod zaproponowanych lokali.
Takiego wiladztwa nad obywatelem nie przyznaje gminie zaden z obowiagzujacych przepisow,
w szczegolnosci ustawy o ochronie praw lokatoréw". Analogiczny poglad wyrazono w wyrokach
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WSA w Gorzowie Wielkopolskim zdnia 23 lutego 2011 r., sygn.akt II SA/Go 1/11 izdnia
2 czerwca 2011 r., sygn. akt II SA/Go 239/11; wyroku WSA w Kielcach z dnia 6 lutego 2019 r.,
sygn. akt II SA/Ke 782/18 oraz wyroku WSA w Gliwicach z dnia 25 kwietnia 2019 r., sygn. akt
[IT SA/G1 1303/18. W ocenie organu nadzoru Rozdziat 4 ust. 4 zatgcznika do uchwaty wykracza poza
upowaznienie wynikajgce zart.21 ust.3 ustawy i narusza zatem prawo Ww stopniu istotnym
i konieczne jest stwierdzenie jego niewaznosci.

W Rozdziale 4 wust. 5 =zalgcznika do uchwaty okres$lono, ze: "Nie zamieszkanie
w przydzielonym mieszkaniu w ciggu jednego miesigca od dnia zawarcia umowy najmu skutkuje
rozwigzaniem tej umowy z uptywem tego terminu". Natomiast w Rozdziale 4 ust. 6 zalgcznika
do uchwaly Rada Gminy Wloszakowice uregulowata, ze: "Sytuacja wymieniona w ust. 5 jest
rownoznaczna w skutkach z pierwszag odmowa przyjecia propozycji zawarcia umowy najmu
mieszkania". W ocenie organu nadzoru zapisy Rozdziatu 4 ust. 5 zatgcznika do uchwaty wykraczajg
poza upowaznienie ustawowe wynikajgce z art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy, poniewaz okreslaja
mozliwo$¢ rozwigzania umowy cywilnoprawnej w okreslonym terminie i to w akcie prawa
miejscowego. Zatem Rada Gminy Wloszakowice stanowigc Rozdzial 4 ust. 5 zatgcznika do uchwaty
bezpodstawnie wkroczyla w sfere stosunkéw cywilnoprawnych. Zdaniem organu takze Rozdziat 4
ust. 6 zalgcznika do uchwaty powinien by¢ uniewazniony, poniewaz jego tres¢ bezposrednio odnosi
si¢ do wadliwego Rozdziatu 4 ust. 5 zatgcznika do uchwaly. Wobec powyzszego zasadnym jest
stwierdzenie niewaznosci Rozdziatu 4 ust. 5 i 6 zalgcznika do uchwaty.

Rada Gminy Wtoszakowice w Rozdziale 7 ust. 1 zalgcznika do uchwaly okreslita, ze:
"Osoby, ktére pozostaly w lokalu po $mierci najemcy, a nie wstgpily w stosunek najmu w trybie
art. 691 Kodeksu cywilnego lub pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce, zobowigzane sg
do opuszczenia lokalu w terminie 2 miesigcy od dnia zaistnienia tego zdarzenia z zastrzezeniem
ust. 2". Natomiast w Rozdziale 7 ust. 2 zatgcznika do uchwaty uregulowano, ze: "Osoby o ktorych
mowa w ust. | mogg ubiega¢ si¢ o zawarcie z nimi umowy najmu tego lokalu lub innego z zasobu
Gminy, badZz najmu socjalnego lokalu, pod nastepujgcymi warunkami: 1) Posiadania stalego
zameldowania w lokalu, trwajagcego minimum 5 lat, 2) Braku tytutu prawnego do innego lokalu,
3) Uregulowania ewentualnych zalegtosci poprzedniego najemcy lub podpisanie umowy o sptacie
tego zadtuzenia w ratach i dokonania wplaty pierwszej raty". W ocenie organu nadzoru okreslenie
zasad postgpowania, o ktorym mowa w art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy, oznacza okreslenie trybu
czynnosci podejmowanych w danej sytuacji. W pojgciu tym nie miesci si¢ okreslanie dla wyzej
wymienionych oso6b dodatkowych warunkéw zawarcia umowy najmu lokalu takich jak state
zameldowanie w lokalu przez okres minimum 5 lat, brak tytutu prawnego do innego lokalu czy
tez uregulowanie ewentualnych zalegtosci poprzedniego najemcy. Jak bowiem podkreslit
WSA w Lodzi w wyroku z dnia 15 kwietnia 2021 r., sygn. akt III SA/Ld 1002/20, "Okreslenie
dodatkowych  kryteriow zawarcia umowy najmu lokalu dla osob, ktore pozostaty w lokalu
opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po $mierci najemcy,
nie ma oparcia w przepisach prawa i wykracza poza upowaznienie ustawowe okreslone w art. 21
ust. 3 pkt 6 ustawy. Jak juz wyzej wskazano brak jest podstaw, by przepisy gminne wprowadzaly
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zapisy wylaczajace pewne kategorie mieszkancéw gminy z mozliwosci ubiegania si¢ o zawarcie
umowy najmu lokalu z gminnego zasobu nieruchomosci. W ocenie sagdu w § 16 ust. 1 uchwaty
rada gminy wprowadzita dodatkowe pozaustawowe kryteria zawarcia umowy najmu lokalu
gminnego, wyltaczajac tym samym niektorych  czlonkéow  wspdlnoty  samorzgdowe;j
zamieszkujagcych w lokalu z dotychczasowym najemca, ktérzy tych kryteriow nie spetniaja,
z mozliwodci starania si¢ o zawarcie umowy najmu'. Powyzszy poglad przedstawiono takze
w wyroku WSA w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r., sygn. akt III SA/Ld 86/18. Wobec powyzszego,
nalezy uzna¢, ze takze Rozdzial 7 ust. 2 w zakresie zwrotu: "pod nastgpujagcymi warunkami:" oraz
Rozdziat 7 ust. 2 pkt 1, 2 i 3 zalgcznika do uchwaty zostaty wydane z istotnym naruszeniem prawa.

Na marginesie organ nadzoru zwraca uwagg, ze przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa
miejscowego i dlatego winna odpowiada¢ wymogom, jakie stawiane sg przepisom powszechnie
obowigzujgcego prawa. Dotyczy to rdéwniez konstrukcji tego rodzaju aktoéw prawnych, ktoérych
sposéb  sporzadzania regulujg przepisy dzialu VII zalgcznika do rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie "Zasad Techniki Prawodawczej" (Dz. U. z 2016 r.
poz. 283). Jak stanowi § 143 ww. zalgcznika do rozporzadzenia, do aktow prawa miejscowego
stosuje si¢ odpowiednio zasady dotyczace rozporzadzen oraz wyrazone w dziale | w rozdziatach
1-7 i w dziale II, chyba ze odrgbne przepisy stanowig inaczej. Z tresci § 124 wynika,
iz podstawowg jednostkg redakcyjng rozporzadzenia jest paragraf, a paragrafy mozna dzieli¢
na ustepy, ustepy na punkty, punkty na litery, litery na tiret, a tiret na podwdjne tiret. Regulacje
zalagcznika do ocenianej uchwaly nie spelniajg tych wymogéw, zostaly bowiem podzielone
na rozdzialy, ustepy i punkty.

Majac na wzgledzie powyzsze, nalezato orzec jak w sentencji rozstrzygnigcia nadzorczego.

Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
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
(-) Michat Zielinski

(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
1) Rada Gminy Wtoszakowice
2) Wéjt Gminy Wioszakowice
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