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WOJEWODA WIELKOPOLSKI
NP-11.4131.1.147.2022.8

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(Dz. U.z 2022 r. poz. 559 ze zm.}

orzekam

niewaino$¢ § 1 ust. 9 uchwaly nr LXII/625/2022 Rady Miejskiej w Rogoinie z 20 kwietnia
2022 r. zmieniajgcej uchwate w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Rogoino w zakresie zwrotéw: ,na okres jednego roku”
oraz ,bez koniecznosci spetnienia przez te osoby kryterium dochodowego okreslonego
w § 4 ust, 2” - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 20 kwietnia 2022 r. Rada Miejska w Rogoinie podjeta uchwate nr LXill/625/2022
w przedmiocie zmiany uchwaly nr XLIX/468/2021 Rady Miejskiej w Rogoinie z dnia 26 maja
2021 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy Rogoino.

Uchwale podjeto na podstawie ,art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 2022 r. poz. 559 z pdin. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 2
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. 2022r., poz. 172)".

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 27 kwietnia 2022 r.

Dokonujac oceny zgodnoéci z prawem przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzit,
€0 nastepuje:

Podstawe prawng podjecia uchwaly stanowi 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. z 2022 r. poz. 172), zwanej dalej: ,ustawg”, w mysl ktérego, rada gminy uchwala
zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady
i kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jeieli
w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. Zakres
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przedmiotowy uchwaty precyzuje art. 21 ust. 3 ustawy, zgodnie z ktérym: ,Zasady wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okredla¢ w szczegéinosci:
1) wysokoé¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie w najem lub podnajem
lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$é¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajacy stosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce
wnioskodawce do ich poprawy; 3} kryteria wyboru oséb, ktérym przystuguje pierwszeristwo
zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu; 4) warunki
dokonywania zamiany lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomiedzy najemcami lokali naleigcych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych
zasobach; 5)tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej;
6) zasady postepowania w stosunku do oséb, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy; 6a) warunki, jakie musi
speinia¢ lokal wskazywany dla osob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb
wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci; 6b) zasady przeznaczania lokali na realizacje zadan,
o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b”,

Z przywotanego wyiej przepisu wynika, ze uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali
powinna kompleksowo i szczegétowo regulowad wszystkie kwestie wskazane w upowaznieniu
ustawowym, w sposéb dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb dane] spotecznoici
tokalnej. Uiycie przez ustawodawce (przy wyliczaniu zakresu dopuszczalne] regulacji przez
rade gminy)} sformutowania ,w szczegdlnosci”, nie oznacza dowolnosci uchwalania tresci prawa
miejscowego, gdyz jego tre$¢ winna miesci¢ sie w zakresie upowaznienia, pozostawaé w zgodnosci
z przepisami powszechnie obowigzujagcymi rangi ustawowej oraz nie moze prowadzié
do naruszenia zasad Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78,
poz. 483, ze zm.), dalej: , Konstytucja RP”.

Zgodnie z art. 94 Konstytucji RP, organy samorzadu terytorialnego ustanawiajg akty
prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organdéw, na podstawie
i w granicach upowainien zawartych w ustawie. Z kolei art. 7 Konstytucji RP obliguje
organy wiadzy publicznej do dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zasada
praworzadnosci wyrazona w art. 7 w zw. 2z art. 94 Konstytucji RP wymaga, zeby
materia regulowana wydanym aktem normatywnym wynikata z upowainienia ustawowego
i nie przekraczata zakresu tego upowainienia. Kaide unormowanie wykraczajace poza
udzielone upowainienie jest naruszeniem normy upowazniajgcej i zarazem naruszeniem
konstytucyjnych warunkéw legalnosci aktu prawa miejscowego wydanego na podstawie
upowainienia ustawowego (por. wyrok NSA z dnia 14 grudnia 2011 r., sygn. akt || OSK 2058/11).

W kontrolowanej uchwale w przepisie § 1 ust. 9 rada wprowadzita regulacje pozwalajaca
na zawarcie umowy najmu socjalnego lokalu na okres roku z pominieciem kryterium
dochodowego: ,w §6 wprowadza sie ust. 6 w brzmieniu: ,Dopuszcza sie zawarcie umowy
najmu socjalnego lokalu, na okres jednego roku, z osocbami zamieszkujagcymi na terenie gminy,
ktore utracity dotychczas zajmowane lokale wskutek kleski zywiotowej lub innego zdarzenia
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losowego bez koniecznoéci spetnienia przez te osoby kryterium dochodowego okre$lonego
w § 4 ust, 27,

Klauzula ta, w ocenie organu nadzoru, nie jest dozwolona z uwagi na jej sprzeczno$é¢ z art. 21
ust. 3 pkt 1 w zwiazku z art. 4 ust. 2 i art. 23 ust. 2 ustawy.

Podkresli¢ nalezy, ie wysoko$¢ dochodu stanowi jedng z podstawowych (obok
niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych) przestanek wynajmowania lokali z mieszkaniowego
zasobu gminy. Zgodnie bowiem z art. 4 ust. 2 ustawy: ,,Gmina, na zasadach i w przypadkach
okreslonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego i lokale zamienne,
a takie zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach”.
Réwniez moiliwodé zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu uzaleiniona jest od wysokosci
dochodu gospodarstwa domowego, o czym przesadza przepis art. 23 ust. 2 ustawy
(»,Umowa najmu socjalnego lokalu, z uwzglednieniem art. 14 ust. 1, moie by¢ zawarta z osoba,
ktora nie ma tytulu prawnego do lokalu i ktérej dochody gospodarstwa domowego
nie przekraczajg wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 1
pkt 2, z uwzglednieniem art. 21b”}.

Wojewéddzki Sad Administracyjny w todzi w wyroku z 2 lutego 2017 r., sygn. akt Il SA/td
956/16 wskazat, iz ,(..) lokale socjalne zostaly potraktowane odrebnie przez ustawodawce
i uprawnienie do wynajecia lokalu socjalnego z gminnego zasobu mieszkaniowego przystuguje
osobom spetniajagcym tylko dwa warunki: nie posiadajgcym tytutu "prawnego do lokalu
oraz spetniajgcym kryterium dochodowe okredlone przez rade na podstawie art. 21 ust. 3
pkt 1 ustawy. Skoro ustawodawca wyrainie okre$la kryteria, jakie musza spetnia¢ osoby,
ktéorym gmina moize przyzna¢ lokale socjalne, to nie ma podstaw prawnych do tego aby
wprowadzaé w uchwale inne wymogi w tej kwestii tj. w postaci utraty mieszkania w wyniku
zdarzen losowych lub kleski zywiotowe;j {...}".

Zasady wynajmowania lokali powinny byé za$§ tak skonstruowane, aby ci sposréd
mieszkaricow gminy, ktérzy spetniajg podstawowe kryteria przedmiotowe (jak warunki
zamieszkiwania i wysoko$¢ dochodu), a od ktérych zalezy wynajecie lokalu 2z zasobu
mieszkaniowego gminy, mieli réwne szanse na czynienie starai o uzyskanie lokalu,
z uwzglednieniem przewidzianego przez ustawodawce pierwszenstwa zawarcia umowy
najmu przystugujacego osobom spetniajgcym wskazane w tym wzgledzie w uchwale kryteria.

Lokalny prawodawca w § 1 ust. 9 uchwaly wprowadzit katalog podmiotéw uprawnionych
do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu bez koniecznosci spetnienia podstawowych
kryteriéw, o ktérych mowa powyiej.

Powyisze pozwala przyjac, ze przepisy § 1 ust. 9 uchwaty zostaly wydane z przekroczeniem
granic upowaznienia ustawowego wynikajacego z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy.

Kontrolowana uchwata zawiera rowniez regulacje dotyczace dtugosci cbhowigzywania umowy
najmu socjalnego lokalu. Przepisy ustawy w tym zakresie sy precyzyjne i wskazujg, iz umowe
najmu socjalnego lokalu zawiera sie na czas oznaczony (art. 23 ust. 1 ustawy). Przepis art. 23 ust. 1
ustawy przyznaje uprawnienie dla podmiotu gospodarujacego gminnym zasobem mieszkaniowym
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(tu: dla Burmistrza Miasta} do zawierania uméw najmu socjalnego lokalu na czas wskazénv
w umowie, bowiem to organ zawierajagcy umowe sktada oswiadczenie woli, ktére bedzie
zaakceptowane przez najemce.

Tymczasem w § 1 ust. 9 uchwaly rada ustalita, iz umowe najmu socjalnego lokalu zawiera sig
na okres jednego roku. Zdaniem organu nadzoru, okreélanie okresu, na jaki ma zosta¢ zawarta
umowa najmu, wykracza poza delegacje okreslong w art. 21 ustawy.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Gliwicach w wyroku z 28 lipca 2016 r., sygn. akt IV SA/GI
216/16 wskazatl, iz ,(...) sprzeczne z prawem s3 regulacje dotyczace diugosci obowigzywania
umowy najmu, zaréwno lokalu socjalnego, jak réwniei lokalu tymczasowego. Przepisy ustawy
w tym zakresie s3 precyzyjne i wskazuja, iz umowe najmu lokalu socjalnego zawiera si¢ na czas
oznaczony (art. 23 wust. 1 ustawy), (..} Uregulowanie przyjete przez Rade Gminy ({...)
bezspornie wkracza w kompetencje organu wykonawczego, istotnie naruszajgc przepisy prawa
ustrojowego, zwlaszcza art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym”.

Naleiy takie wskazaé, Ze zapisy zawierajace niedookreslone, nieostre klauzule, wprowadzaja
uznaniowo$¢ organdéw je stosujacych i naruszajg zasade zwigzania organdéw administracji
publicznej przepisami prawa powszechnie obowigzujacego wyraiong w art. 7 Konstytucji RP
(por. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 20 grudnia 2013 r., sygn. akt IV SA/Wr 647/13). Przepis
§ 6 Zasad Techniki Prawodawczej (ktéry na mocy § 143 tych zasad ma odpowiednie zastosowanie
do aktéw prawa miejscowego}, stanowigcych zatacznik do rozporzgdzenia Prezesa Rady Ministrow
z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,2asad techniki prawodawcze]” (Dz. U. z 2016 r. poz. 283),
zwanych dalej ,ZTP”, statuuje nakaz takiego redagowania przepiséw aktéw prawodawczych,
aby dokiadnie i w sposéb zrozumialy dla adresatéw zawartych w nich norm wyrazaly intencje
prawodawcy. Innymi stowy, kaidy przepis winna cechowaé precyzja, komunikatywnosé
oraz wynikajaca z nich adekwatnos$¢ wypowiedzi do zamiaru prawodawcy (zob. M. Zielinski [w:]
S. Wronkowska, M. Zieliiski, Komentarz do zasad techniki prawodawczej, Warszawa 2012, s. 38).
Rada, bedac zobowigzang do okreélenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, powinna uczynié¢ to w sposéb wyczerpujacy. Przewidujac wyjatki
od uchwalonych przez siebie zasad, powinna zatem moiliwie precyzyjnie wskazaé¢ powody,
dla ktdérych takie wyjatki maja byé dopuszczone. Przyjecie, ze ma to by¢ ,inne zdarzenia losowe”
jest stwierdzeniem zbyt ogdlnym, nie wskazujagcym w sposéb naleiyty kryteribw oceny,
jak réwniez celu, ktéry miatoby spetniaé niestosowanie kryteriéw okreslonych w uchwale.

Biorac powyisze pod uwage, nalezato orzec jak w sentencji.

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 doreczenia rozstrzygniecia nadzorczego.
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' 2. Niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze moie by zaskarione do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego
doreczenia, za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
/-/ Michat Zielinski
(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymujq:
Rady Miejska w Rogoinie
Burmistrz Rogozna
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