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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR KN-1.4131.1.78.2021.23
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 3 lutego 2021 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r.
poz. 713 ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ § 6 ust. 1 w zakresie zwrotu "ktéra oprocz spetnienia kryteriow dochodowych okreslonych
w niniejszej uchwale zamieszkuje na terenie gminy w lokalu, w ktorym powierzchnia pokoi przypadajaca na
cztonka gospodarstwa domowego najemcy jest mniejsza niz 5 m2 w gospodarstwie wieloosobowym i 10 m2
w gospodarstwie jednoosobowym" oraz § 10 ust. 2 pkt 5 w zakresie zwrotu "przez okres co najmniej 3 lat,
ajezeli okres trwania najmu jest krétszy, to nie krocej niz potowe okresu trwania najmu, § 10 ust. 2
pkt 6 zalacznika do uchwaty nr XXIV/171/2020 Rady Gminy Kotaczkowo z dnia 28 grudnia 2020 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Kotaczkowo -
ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 28 grudnia 2020 r. Rada Gminy Kotaczkowo podjeta uchwatg nr XXIV/171/2020 w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Kotaczkowo, dalej
"uchwata".

Uchwale podjeto na podstawie przepisow: "art. 18 ust. 2 pkt. 15, art. 40 ust. 1 i art. 42 ustawy z dnia
8marca  1990r.  osamorzadzie gminnym (Dz. U. z2020r. poz.713ze zm.) oraz
art. 21 ust. 1 pkt. 2 i art. 21 ust. 3 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611)".

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 5 stycznia 2021 r.

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

Do podjecia przedmiotowej uchwaly upowaznia radg przepis art. 21 ust. 1 pkt2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. 22020 r. poz. 611 ze zm.), dalej ,,ustawa”. Z tresci ust. 3 przywolanego przepisu wynika,
iz zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminny powinny okresla¢
w szczegolnoscei:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub w podnajem lokalu
na czas nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgcg stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru osob, ktorym przysluguje pierwszenstwo 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 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 i najem
socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spoleczne;;

6) zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy;

6a) warunki jakie musi spelnia¢ lokal wskazywany dla oséb niepelnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci;

6b) zasady przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b;
7) (uchylony).

Z powyzszych norm wynika, ze uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali winna kompleksowo
i szczegotowo regulowaC wskazane w powyzszym upowaznieniu ustawowym kwestie, w sposob
dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznosci lokalnej. Swiadczy o tym uzyty w tresci
art. 21 ust. 3 ustawy zwrot "w szczeg6lnosci". "Pominigcie przez rade gminy, ktérego$ z wymienionych
elementow (...) skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na ocene
zgodnosci zprawem podjetego aktu. Rada gminy obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu
upowaznienia udzielonego jej przez ustawe. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez
ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaty, skutkuje istotnym naruszeniem prawa" - wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 lutego 2019 r. sygn. akt II OSK 985/17).

Odnoszac powyzsze do badanej uchwaly stwierdzi¢ nalezy, ze Zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy Kotaczkowo, stanowiace zalacznik do uchwaty, dalej
"Zasady", zawierajg przepisy, ktore rada gminy wydata z przekroczeniem granic upowaznienia ustawowego
1 to w stopniu istotnym.

W § 6 ust. 1 Zasad okreslono, co nastepuje: "Lokal wchodzacy w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
moze by¢ oddany w najem osobie petoletniej, ktdra oprocz spetienia kryteriow dochodowych okre§lonych
w niniejszej uchwale zamieszkuje na terenie gminy w lokalu, w ktorym powierzchnia pokoi przypadajaca na
cztonka gospodarstwa domowego najemcy jest mniejsza niz 5 m2 w gospodarstwie wieloosobowym i 10 m2
w gospodarstwie jednoosobowym".

W ocenie organu nadzoru tre§¢ § 6 ust. 1 Zasad w zakresie w ktorym okre§lono przestanke oddania
wnajem lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminu od zamieszkiwania w lokalu
o okreslonej powierzchni narusza w sposob istotny tre$§¢ art. 4 ust. 1 oraz art. 23 ust. 2 ustawy.
Ustawodawca okreslit bowiem krag osob posiadajacych prawo do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego
zasobu w art. 4 ust. 1 ustawy. Nalezg do niego wszyscy cztonkowie wspolnoty samorzgdowej posiadajacy
niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe ijednoczesnie spelniajacy kryterium dochodowe, okreslone na
podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy. Podkreslenia wymaga, ze przestanka "niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych" ma szeroki zakres pojeciowy 1 w zwigzku ztym rada gminy nie jest uprawniona do
okreslenia w uchwale co rozumie pod tym pojeciem. Z kolei w art. 23 ust. 2 ustawy okreslono, ze: "Umowa
najmu socjalnego lokalu, z uwzglednieniem art. 14 ust.1, moze by¢ zawarta z osobg ktora nie ma tytulu
prawnego do lokalu i ktorej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczaja wysokosci okres§lonej
w uchwale rady gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2, z uwzglednieniem art. 21b". Oznacza to,
jedng z przestanek koniecznych do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu jest brak tytutu prawnego
do lokalu, a rada gminy nie jest upowazniona do modyfikowania w uchwale powotanego przepisu ustawy
poprzez wskazywanie przestanki zamieszkiwania w lokalu o okre$lonej powierzchni.

Zdaniem organu nadzoru za istotnie naruszajagcy prawo uzna¢ nalezy § 10 ust. 2 Zasad,
w ktorym okreslono, ze: "Umowa najmu, ktérego przedmiotem jest lokal zajmowany bez tytutu prawnego,
moze by¢ zawarta z osobami, o ktorych mowa w § 10 ust. 1 po spelnieniu ponizszych warunkow: 5) state
zamieszkiwanie z najemca, przez okres co najmniej 3 lat, ajezeli okres trwania najmu jest krotszy, to
nie krocej niz polowe okresu trwania najmu, 6) nieposiadanie tytulu prawnego do innego lokalu lub
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, warunek ten dotyczy rdéwniez wspotmatzonka.
Organ nadzoru podziela w tym zakresie stanowisko Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi
wyrazone w wyroku z dnia 17 kwietnia 2018 r. sygn. akt III SA/Ld 106/18, wedlug ktérego "zgodnie
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z art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali powinna okresla¢ zasady
postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu,
w ktorego najem nie wstagpily po $mierci najemcy. Pod pojgciem zasad postgpowania nalezy rozumieé
okreslenie trybu (toku) czynno$ci podejmowanych w danej sytuacji. Wprowadzenie dodatkowych
warunkow wspolnego zamieszkiwania z najemca przez okres do najmniej ostatnich 3 lat do momentu
opuszczenia przez niego lokalu inieposiadania tytulu prawnego do innego lokalu zpewnos$cia
W tym pojeciu nie miesci si¢, a zatem wykracza poza delegacje ustawowa. W ocenie sktadu orzekajacego
W niniejszej sprawie, uzaleznienie mozliwo$ci zawarcia umowy najmu od minimum 3-letniego okresu
zamieszkiwania z najemca przed opuszczeniem przez niego lokalu oraz nieposiadania tytulu prawnego do
innego lokalu nie ma oparcia w przepisach prawa. Bezpodstawno$¢ wymogu zamieszkiwania przez
okreslony czas wykazano wyzej, natomiast nalezy podkresli¢, ze spelnienie warunku nieposiadania tytutu
prawnego do lokalu jest przestanka konieczna, ale tylko w przypadku umowy najmu lokalu socjalnego
[obecnie: umowy najmu socjalnego lokalu - wzmianka poczyniona przez organ nadzoru]
(art. 23 ust. 2 ustawy)".

Biorac powyzsze pod uwagg nalezato orzec jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly, zgodnie zart. 92 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990
roku 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.

z up. Wojewody Wielkopolskiego

I Wicewojewoda Wielkopolski

(-) Aneta Niestrawska

/dokument podpisany elektronicznie/

Otrzymuja:
Rada Gminy Kotaczkowo
Wéjt Gminy Kotaczkowo
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