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WOJEWODA WIELKOPOLSKI
KN-1.4131.1.349.2020.8

Poznan, dnia 4 czerwca 2020 r.

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(tj. Dz. U. 22020 r. poz. 713)

orzekam

niewazno$¢ § 71 § 24 ust. 2 uchwaly nr XVI1/120/2020 Rady Miejskiej Rakoniewic z dnia 7 maja
2020 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
Rakoniewice - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 7 maja 2020 roku Rada Miejska Rakoniewic uchwata nr XVI/120/2020 przyjeta
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Rakoniewice,
zwanej dalej "uchwaly".

Uchwale podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku
o samorzadzie gminnym (t.J. Dz. U. z 2020 r. poz. 713) - zwanej dalej "u.s.g." oraz art. 21 ust. 1 pkt
2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i1 o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 611) - zwanej dalej "u.o.p.L.".

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 8 maja 2020 r.

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

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

W mysl art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej organy samorzadu terytorialnego wydaja
akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych organdw, na podstawie 1w
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granicach upowaznien zawartych w ustawie. Stosownie do przepisu art. 40 ust. 1 u.s.g. gminie
przystuguje na podstawie upowaznien ustawowych prawo stanowienia aktow prawa miejscowego
obowigzujacych na obszarze gminy. Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 u.o.p.l. 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. Zasady wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminny, stosownie do art. 21 ust. 3 u.o.p.L

powinny okresla¢ w szczegolnosci:

1) wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie w najem lub podnajem lokalu
na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajacg stosowanie obnizek czynszu,
2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;
3) kryteria wyboru oséb, ktorym 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 zalatwiania wnioskOw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
1 najem socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej;
6) zasady postgpowania w stosunku do osdb, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce
lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapity po Smierci najemcy;
6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla osob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci;
6b) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b.
Z powyzszych norm wynika, ze uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali winna
kompleksowo 1 szczegdotowo regulowa¢ wskazane w powyzszym upowaznieniu ustawowym
kwestie, w sposob dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznosci lokalne;.
Poniewaz przywolane wyliczenie jest katalogiem otwartym, organ stanowigcy jednostki samorzadu
terytorialnego moze takze zawrze¢ w przedmiotowej uchwale dodatkowe regulacje. Istnieje zatem
mozliwos¢ zamieszczenia w uchwale jeszcze innych zagadnien zwigzanych z najmem, ale nie
oznacza to jednak dowolnosci organu (por. wyrok NSA z dnia 25 czerwca
2010 r., T OSK 732/10, CBOSA). Muszg by¢ one jednak zgodne z Konstytucja RP oraz przepisami
powszechnie obowigzujacymi rangi ustawowej, w tym zwlaszcza przepisami ustawy zawierajacej
delegacj¢ do podjecia przedmiotowej uchwaty. Ponadto zasady wynajmowania lokali powinny by¢
stanowione w taki sposob, aby mieszkancy gminy, ktérzy spelniaja podstawowe kryteria
przedmiotowe, tj. wysokos$¢ dochodu 1 warunki zamieszkiwania, od ktorych zalezy wynajecie lokalu
z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rowne szanse w staraniach o uzyskanie lokalu. Zatem przy
okreslaniu kregu osob uprawnionych do uzyskania lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, rada
gminy nie moze wprowadza¢ zapisOw o charakterze wytaczajacym pewne kategorie mieszkancow
gminy z mozliwos$ci ubiegania si¢ 0 zawarcie umowy najmu.
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W § 7 przedmiotowej uchwaty Rada Miejska Rakoniewic postanowita, iz "w ramach najmu
socjalnego lokale wynajmowane sq w pierwszej kolejnosci osobom, ktore nabyly prawo do ubiegania
sig o zawarcie umowy najmu socjalnego na podstawie orzeczenia sqdowego"”. W ocenie organu
nadzoru zapis ten, w przypadku gdy obowigzek dostarczenia lokalu socjalnego spoczywa na gminie,
wykracza poza upowaznienie ustawowe okreslone w art. 21 ust. 3 pkt 3 u.o.p.l. Podnie$¢ nalezy, iz
to przepisy art. 4 ust. 2 1 art. 14 ust. 1 uv.o.p.l. wyznaczajg granice obowigzku gminy zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej przez dostarczanie im lokali
socjalnych, za$ zasady wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy nie moga zawezac
granic tego ustawowego obowigzku. Norma art. 21 ust. 3 pkt 3 uv.o.p.l., przyznajaca radzie gminy
kompetencje do ustalenia zasad pierwszenstwa wynajmowania lokali socjalnych 1 lokali na czas
nieoznaczony, dotyczy wytacznie ksztaltowania przestanek zawierania umow najmu takich lokali na
zasadach ogolnych, a nie na podstawie art. 14 u.o.p.l., ktory to przepis w sposodb samodzielny i
wyczerpujacy reguluje zasady postgpowania wobec 0sob, ktore nabyly prawo do lokalu socjalnego
na podstawie orzeczenia sgdowego (por. wyrok WSA w Lodzi z dnia 17 kwietnia 2018 roku, III
SA/Ld 107/18, CBOSA). To sad w prawomocnym orzeczeniu oznacza krag podmiotow
uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego na tej podstawie. Skoro zaden z przepisoOw ustawy
nie zawiera regulacji, aby osoby z przyznanym lokalem socjalnym byly w jakikolwiek sposob
uprzywilejowane, w poréwnaniu do innych oséb oczekujacych na lokal socjalny, to gmina nie ma
podstaw prawnych, aby w wuchwale w tym =zakresie przyznawa¢ wskazanym podmiotom
pierwszenstwo (por. wyrok NSA z dnia 25 czerwca 2010 roku, I OSK 732/10, CBOSA).

Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy
do zadan wlasnych gminy (art. 4 ust. 1 u.o.p.l.). Gmina, na zasadach i w przypadkach okreslonych
w ustawie, zapewnia lokale wramach najmu socjalnego ilokale zamienne, atakze zaspokaja
potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach (art. 4 ust. 2 v.o.p.l.). W § 24
ust. 2 przedmiotowej uchwaty Rada Miejska Rakoniewic postanowita,
iz "w przypadku, gdy osoba, o ktorej mowa w ust. 1, odmowila przyjecia propozycji lokalu, zostaje
skreslona z listy". Tymczasem w wyroku z dnia 30 czerwca 2011 roku (IT SA/Go 269/11, CBOSA)
Wojewddzki Sad Administracyjny w Gorzowie Wielkopolskim wskazal, iz ,,(...) skreslenie z listy
0s0b oczekujgcych na mieszkanie z gminnego zasobu mieszkaniowego na skutek dwukrotnej odmowy
zawarcia umowy najmu i uznanie, ze stanowi to rezygnacje z ubiegania si¢ o mieszkanie z gminnego
zasobu mieszkaniowego, jest sprzeczne z celem ustawy (ratio legis) i oznacza stworzenie negatywnej
przestanki materialnoprawnej wykraczajgcej poza granice zakreslone delegacjq ustawowaq.
Zakwestionowany zapis pozostaje w sprzecznosci ze skonkretyzowanym w art. 4 ustawy o ochronie
praw lokatorow obowigzkiem gminy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkow wspolnoty
spetniajgcych kryteria do ubiegania sie o lokal z zasobu mieszkaniowego gminy. Nalozone uchwalq
ograniczenie jest niczym nie uzasadnionym pozbawieniem uprawnionych do ubiegania sie o najem
lokalu z zasobow gminy staran o uzyskanie lokalu najbardziej dla nich odpowiedniego. Zapis taki
umozliwia stworzenie nieprawidtowej sytuacji gminie, w ktorej faktycznie wymusi na uprawnionym
przyjecie drugiego sposrod zaproponowanych lokali. Takiego wiladztwa nad obywatelem nie
przyznaje gminie Zaden z obowiqzujgcych przepisow, w szczegolnosci ustawy o ochronie praw
lokatorow”. Analogiczny poglad wyrazono takze w wyrokach Wojewddzkich Sadow
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Administracyjnych w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 23 lutego 2011 roku (I SA/Go 1/11,
CBOSA), zdnia 2 czerwca 2011 roku (II SA/Go 239/11, CBOSA), w Kielcach z dnia 6 lutego
2019 roku (II SA/Ke 782/18, CBOSA) czy tez wyroku WSA w Gliwicach zdnia 25 kwietnia
2019 roku (III GA/GI 1303/18, CBOSA). W konsekwnecji wprowadzenie zapisu pozwalajacego na
skreslenie z listy 0osob, w przypadku odmowy przyjecia przez nie propozycji lokalu stanowi istotne
naruszenie normy art. 21 ust. 3 pkt 5 w zw. z art. 4 ust. 1 v.o.p.l.

Biorac powyzsze pod uwage nalezato orzec jak w sentencji.

Pouczenie
1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku
o samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa z dniem doreczenia
rozstrzygniecia 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.

Z up. Wojewody Wielkopolskiego
I Wicewojewoda Wielkopolski
(-) Aneta Niestrawska

(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Miejska Rakoniewic
Burmistrz Rakoniewic
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