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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR KN-X1.4131.1.142.2021.17
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 5 sierpnia 2021 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2021r.
poz. 1372)

orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr XXX/243/2021 Rady Gminy Kleszczewo z dnia 30 czerwca 2021 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy — ze wzgledu na istotne
naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 30 czerwca 2021 r. Rada Gminy Kleszczewo podjeta uchwate nr XXX/243/2021
w sprawie: zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, dalej:
"uchwata".

Uchwate podjeto na podstawie "art. 18 ust 2 pkt. 15 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tekst jednolity z2020r. poz. 713 ze zmianami) oraz art. 21 ust 1 pkt 2 i ust 3 ustawy z dnia
21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 611)".

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 7 lipca 2021 r.

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

Przedmiotowa uchwatg Rada Gminy Kleszczewo ustalita zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Kleszczewo.

Podstawe prawng podjecia uchwaty stanowi przepis art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy iozmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U.z2020r. poz. 611, ze zm.), dalej: "OchrLokU", w mysl ktérego, rada gminy uchwala zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, wtym zasady i kryteria
wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie
gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. Zakres przedmiotowy uchwaty precyzuje art. 21 ust. 3
OchrLokU, zgodnie zktorym: "Zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

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

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce¢ do ich poprawy;

3) kryteria wyboru osdb, ktérym przyshuguje pierwszefistwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;
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4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomi¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale w innych
zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony inajem
socjalny lokali oraz sposdb poddania tych spraw kontroli spoteczne;;

6) zasady postgpowania w stosunku do osob, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemcg lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstapity po Smierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla oséb niepetnosprawnych, zuwzglgednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci;

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

Z przywolanego wyzej przepisu wynika, ze uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali powinna
kompleksowo i szczegblowo regulowaé wszystkie kwestie wskazane w upowaznieniu ustawowym,
w sposob dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznosci lokalnej. Uzycie przez
ustawodawce (przy wyliczaniu zakresu dopuszczalnej regulacji przez rad¢ gminy) sformutowania "w
szczeg6lnosci", nie oznacza dowolnosci uchwalania tre$ci prawa miejscowego, gdyz jego tres¢ winna
miesci¢ si¢ w zakresie upowaznienia, pozostawaé w zgodno$ci z przepisami powszechnie obowigzujagcymi
rangi ustawowej oraz nie moze prowadzi¢ 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 ustanawiaja akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dziatania tych organdéw, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
w ustawie. Z kolei art. 7 Konstytucji RP obliguje organy wiladzy publicznej do dzialania na podstawie
1w granicach prawa. Zasada praworzadnosci wyrazona w art. 7 w zw. z art. 94 Konstytucji RP wymaga,
zeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym wynikala z upowaznienia ustawowego i nie
przekraczata zakresu tego upowaznienia. Kazde unormowanie wykraczajace poza udzielone upowaznienie
jest naruszeniem normy upowazniajacej i zarazem naruszeniem konstytucyjnych warunkéw legalnosci aktu
prawa miejscowego wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego (por. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 14 grudnia 2011 r., sygn. akt I OSK 2058/11).

Przechodzac do oceny zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaty, organ nadzoru wskazuje, ze rada
nie uwzglednita w pelni dyspozycji wynikajacej z art. 21 ust. 3 pkt 1 OchrLokU, bowiem nie okreslita
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej stosowanie obnizek czynszu. Uchwata
nie wypetnienia takze dyspozycji, o ktorej mowa w art. 21 ust. 3 pkt4 OchrLokU w zakresie okre$lenia
warunkow dokonywania zamiany pomigdzy najemcami lokali nalezacych do mieszkaniowego zasobu
gminy a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego
przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w uchwale jest istotnym naruszeniem prawa
skutkujacym konieczno$cig stwierdzenia niewaznos$ci ocenianej uchwaty w cato$ci.

W § 8 uchwaty rada okreslita kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszefistwo zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu na czas oznaczony. W ocenie organu nadzoru, przyjecie przez rade, ze takim
kryterium jest sytuacja, gdy osoby "sa uprawnione do jego otrzymania na podstawie wyroku sagdowego" (§ 8
pkt 1 uchwaly), nie znajduje uzasadnienia prawnego. Przepis ten nawiazuje do art. 14 OchrLokU, w ktorym
uregulowano kwestie wyrokow nakazujacych oprdznienie lokalu. W wyroku takim, zgodnie z art. 14 ust. 1
OchrLokU, "sad orzeka o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu albo braku takiego
uprawnienia wobec o0sob, ktorych nakaz dotyczy. Obowiazek zapewnienia najmu socjalnego lokalu cigzy
na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego oproznieniu'.
Jak shusznie zauwazyt Wojewodzki Sad Administracyjny w Lodzi w wyroku z dnia 17 kwietnia 2018 r.
(sygn. akt III SA/Ld 106/18): "Artykut 21 ust. 3 pkt 3 ustawy, przyznajacy radzie gminy kompetencje do
ustalenia zasad pierwszenstwa wynajmowania lokali socjalnych ilokali na czas nieoznaczony, dotyczy
wylgcznie ksztaltowania przestanek zawierania uméw najmu takich lokali na zasadach ogoélnych, a nie na
podstawie art. 14 ustawy. Ten ostatni przepis ksztattuje bowiem w sposdb samodzielny i1 wyczerpujacy
zasady postepowania wobec osob ktore nabyly prawo do lokalu socjalnego na podstawie orzeczenia
sagdowego. To sad w prawomocnym orzeczeniu oznacza krag podmiotow uprawnionych do otrzymania
lokalu socjalnego na tej podstawie. Skoro zaden z przepisow ustawy nie zawiera regulacji, aby osoby
z przyznanym lokalem socjalnym byly w jakikolwiek sposob urzywilejowane, w poréwnaniu do innych
0s0b oczekujacych na lokal socjalny, to gmina nie ma podstaw prawnych aby w uchwale w tym zakresie
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przyznawa¢ wskazanym podmiotom pierwszenstwo (por. wyrok NSA w sprawie I OSK 732/10)". Powyzsze
pozwala przyjaé, ze przepis § 8 pkt 1 uchwaty zostal wydany z przekroczeniem granic upowaznienia
ustawowego wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt2 wzwiazku zart. 21 ust. 3 OchrLokU. Z tych samych
przyczyn za niewazny nalezy uzna¢ zapis § 12 uchwaly, zgodnie z ktérym tryb rozpatrywania i zatatwiania
wnioskow o najem lokali "nie dotyczy osob, ktérym sad prawomocnym wyrokiem orzekl o uprawnieniu do
zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu. Z osobami tymi Wojt zawiera umowe w pierwszej kolejnosci".

W ocenie organu nadzoru, zapisy § 13 uchwaty w brzmieniu: "W wyjatkowych przypadkach Wéjt Gminy
moze wyrazi¢ zgode na zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego z osoba nie spelniajaca warunkow
okreslonych w niniejszej uchwale, jezeli jest to uzasadnione interesem spotecznosci lokalnej" w sposob
nieuprawniony wprowadzaja pojgcia nieostre. Nalezy wskaza¢, ze zapisy zawierajace niedookreslone,
nieostre klauzule, takie jak np: "wyjatkowe przypadki, szczegolnie uzasadnione przypadki", wprowadzaja
uznaniowos¢ organdw je stosujacych inaruszajg zasade zwigzania organéw administracji publicznej
przepisami prawa powszechnie obowigzujacego wyrazong w art. 7 Konstytucji RP (por. wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 20 grudnia 2013 r., sygn. akt IV SA/Wr
647/13). Przepis § 6 Zasad Techniki Prawodawczej (ktory na mocy § 143 tych zasad ma odpowiednie
zastosowanie do aktow prawa miejscowego), stanowigcych zalacznik do rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie "Zasad techniki prawodawczej" (Dz. U. z 2016 r. poz. 283)
statuuje nakaz takiego redagowania przepisow aktow prawodawczych, aby doktadnie i w sposéb zrozumiatly
dla adresatow zawartych w nich norm wyrazaly intencje prawodawcy. Innymi stowy, kazdy przepis winna
cechowaé precyzja, komunikatywno$¢ oraz wynikajaca znich adekwatno$¢ wypowiedzi do zamiaru
prawodawcy (zob.M. Zielinski [w:] S. Wronkowska, M. Zielinski, Komentarz do zasad techniki
prawodawczej, Warszawa 2012, s. 38). Rada gminy, bedac zobowiazang do okreslenia zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, powinna uczyni¢ to w sposéb wyczerpujacy.
Przewidujac wyjatki od uchwalonych przez siebie zasad, powinna zatem mozliwie precyzyjnie wskazaé
powody, dla ktorych takie wyjatki majg by¢ dopuszczone. Przyjecie, ze maja to by¢ "wyjatkowe przypadki"
jest stwierdzeniem zbyt ogdlnym, nie wskazujacym w sposob nalezyty kryteriow oceny, jak réwniez celu,
ktory miatoby spetniaé¢ niestosowanie kryteriow okre§lonych w uchwale. Z tego wzgledu, zdaniem organu
nadzoru, w ocenianej uchwale nie mogg znajdowaé si¢ przepisy skonstruowane w oparciu o zwroty
niedookres§lone, ktore umozliwiaja wydawanie decyzji lub innych aktow administracyjnych, czy tez
wykonywanie czynnosci materialno-technicznych z pomini¢ciem kryteriow wskazanych w uchwale.

Majac na wzgledzie powyzsze, nalezato orzec jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie zart.92 wust.1ustawy 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.

wz. Wojewody Wielkopolskiego

I Wicewojewoda Wielkopolski

(-) Aneta Niestrawska

(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Gminy Kleszczewo

Wéjt Gminy Kleszczewo
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