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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PNIK-1.4131.24.2024
WOJEWODY LODZKIEGO

z dnia 24 stycznia 2024 r.

Rada Gminy Czarnocin

Na podstawie art. 91 ust. 113 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22023 r.
poz. 40, 572, 1463 1 1688)

stwierdzam niewaznos$¢:

zatacznika Nr 2 do uchwaly Nr LIX/421/2023 Rady Gminy Czarnocin z dnia 15 grudnia 2023 r. w sprawie
przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Czarnocin na lata 2024 -
2028 oraz ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy.

Uzasadnienie

W dniu 15 grudnia 2023 r. Rada Gminy Czarnocin podjeta przedmiotowa uchwate, a o prowadzonym
postgpowaniu organ gminy zostal powiadomiony zawiadomieniem o wszczeciu postgpowania z dnia
10 stycznia 2024 1.

W odpowiedzi na zawiadomienie w niniejszej sprawie Przewodniczacy Rada Gminy Czarnocin w pismie
z dnia 17 stycznia 2024 r. wyjasnil, ze rada w pelni podziela uwagi i wytyczne organu nadzoru i podejmie
wszelkie dzialania majace na celu zmiang¢ niniejszej uchwaty w zakresie okreslonym ww. zawiadomieniem.
Jednoczesnie przewodniczacy nie podat konkretnej daty planowanej sesji rady.

Mimo powyzszego o$§wiadczenia organ nadzoru uznal za zasadne wydanie rozstrzygnigcia nadzorczego
odnos$nie ww. uchwaly, poniewaz jej postanowienia sg sprzeczne z prawem, a jednocze$nie wigze go termin
trzydziestodniowy do wydania stosownego aktu nadzoru.

Organ nadzoru przedstawia nastepujgce stanowisko w sprawie.

Uchwatg Nr LIX/421/2023 z dnia 15 grudnia 2023 r. Rada Gminy Czarnocin przyjeta Wieloletni Program
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Czarnocin na lata 2024 - 2028, okreslony w zalaczniku
Nr 1 do uchwaly oraz ustalita zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy, okreslone w zataczniku Nr 2 do uchwaty.

W toku badania legalnosci uchwaty organ nadzoru stwierdzit, ze przedmiotowa uchwata w istotny sposob
narusza art. 21 ust. 1 pkt 2 w zwigzku z art. 21 ust. 3 pkt 3, pkt 5 oraz pkt 6 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r.
poz. 725).

Podstawa prawna podj¢cia zalacznika Nr2 do uchwaty, okreslajacego zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, stanowi art. 21 ust. 1 pkt 2 i art. 21 ust. 3 ww. ustawy
w mys$l ktorego, 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
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pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. Zakres
przedmiotowy uchwaly precyzuje art. 21 ust. 3 tej ustawy, zgodnie z ktérym zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczego6lnosci:

,»1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub 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 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 pomi¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale
w innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spoteczne;j;

6) zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po $mierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spelnia¢ lokal wskazywany dla os6b niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci;

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

Uzycie przez ustawodawce (przy wyliczaniu zakresu dopuszczalnej regulacji przez rade gminy)
sformutowania "w szczeg6lnosci”, nie oznacza dowolnosci uchwalania tresci prawa miejscowego, gdyz jego
tre§¢ winna miesci¢ si¢ w zakresie upowaznienia, pozostawaé w zgodno$ci z przepisami powszechnie
obowigzujacymi rangi ustawowej oraz nie moze prowadzi¢ do naruszenia zasad Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej zdnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 1997 r. poz. 483 zpdzn. zm.), dalej jako "Konstytucja RP".
Zgodnie z art. 94 Konstytucji RP, organy samorzadu terytorialnego ustanawiaja akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dziatania tych organdw, na podstawie iw granicach upowaznien zawartych
w ustawie. Z kolei art. 7 Konstytucji RP obliguje organy wtadzy publicznej do dzialania na podstawie iw
granicach prawa. Zasada praworzadno$ci wyrazona w art. 7w zw. z art. 94 Konstytucji RP wymaga, zeby
materia regulowana wydanym aktem normatywnym wynikata 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 NSA z dnia 14 grudnia 2011 r., sygn. akt II
OSK 2058/11).

Wskazane w upowaznieniu art. 21 ust. 2 1 3 ww. ustawy kwestie 1 zagadnienia rada jest obowigzana uczynic¢
w sposob dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznosci lokalnej. Pominigcie przez rade
gminy ktérego$ z wymienionych elementdw programu skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia
ustawowego i ma istotny wpltyw na ocen¢ zgodnosci z prawem podjetego aktu. Rada gminy obowigzana jest
bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia udzielonego jej przez ustawe. Rowniez niewyczerpanie zakresu
przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce uregulowania w drodze uchwaty, skutkuje istotnym
naruszeniem prawa (wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Opolu z dnia 13 grudnia 2007 r., sygn.
akt II SA/Op 480/07).

Badanie przez organ nadzoru legalnosci zalacznika Nr 2 do uchwaty Nr LIX/421/2023, okreslajacego zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy wykazalo, ze Rada Gminy
Czarnocin w § 12 nie okreslita w petni sposobu poddania kontroli spotecznej trybu rozpatrywania i zatatwiania
wnioskow o najem lokali, do czego zobowiazuje art.21 ust. 3 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Przede wszystkim w ocenie organu nadzoru
nie jest spelniony wymodg poddania tych spraw kontroli spotecznej, poniewaz nie mozna mowié¢ o kontroli
spotecznej w sytuacji, gdy ma by¢ ona sprawowana przez gremium powotane przez organ wykonawczy gminy
sposrod przedstawicieli Gminnego Os$rodka Pomocy Spotecznej, pracownika Urzedu Gminy Czarnocin
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i przedstawiciela Rady Gminy w Czarnocinie. Nalezy zauwazy¢, ze w uchwale przewidziano pierwszenstwo
przyznawania lokali dla okreslonych osob. W uchwale nie ujeto jednak w trybie rozpatrywania i zalatwiania
wnioskow ww. kwestii. Nie mozna zatem uzna¢ by regulacja przyjeta przez rade w petni spetniata okreslony
w art. 21 ust. 3 pkt 5 ww. ustawy obowigzek uregulowania trybu rozpatrywania i zalatwiania wnioskow
o najem lokali. Zalacznik Nr 2 do przedmiotowej uchwaty nie zawiera zadnych postanowien przewidujacych
sytuacje, gdy wnioskdw o najem zostanie zlozonych wigcej niz istnieje wolnych lokali w zasobie
mieszkaniowym Gminy. Zatacznik Nr 2 nie zawiera takze zadnych postanowien dotyczacych procedury
postgpowania w przypadku przyshugiwania prawa pierwszenstwa w zawarciu umowy najmu lokalu. Jedynie
w§ 12 ust. 1 pkt 2 ww. zalgcznika ustalono, ze do zadan Komisji ds. mieszkaniowych nalezy m. in.
wnioskowanie w sprawie kolejnosci przydziatu lokalu. Wskazanie w § 12 ust. 1 zalagcznika Nr 2 do ww.
uchwaty, ze kontrolg spoteczng sprawuje Komisja ds. mieszkaniowych powotana zarzadzeniem Wojta Gminy
bez okreslenia zasad wyboru 0osob wchodzacych w jej sktad powoduje, Ze jest to organ catkowicie zalezny od
organu wykonawczego gminy.

W ocenie organu nadzoru, aby spetiony zostal wymoég kontroli spotecznej nad sprawami, dotyczacymi
trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem, musi by¢ w tej kontroli zawarty sktadnik spoteczny. Taki
sktadnik spoteczny bedzie istnial tylko wowczas, gdy nie bedzie podlegly organowi wykonawczemu gminy.
Zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 27 lipca 2023 r., sygn. akt III
SA/&d 272/23 ,aby =zostal spelniony wymodg kontroli spotecznej nad sprawami, dotyczacymi trybu
rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem, musi by¢ wtej kontroli zawarty sktadnik spoteczny. Taki
sktadnik spoleczny bedzie istniat tylko wowczas, gdy nie bgdzie podlegly organowi wykonawczemu gminy”.
Tym samym uzna¢ nalezy, ze przepis § 12 zatacznika Nr 2 do uchwaty nie spelnia wymogu okreslenia sposobu
poddania tych spraw kontroli spolecznej, o ktérej jest mowa w art. 21 ust. 3 pkt 5 ww. ustawy, co stanowi
samodzielng podstawe stwierdzenia niewazno$ci w catosci zatacznika Nr 2 do niniejszej uchwaty.

Dodatkowo w tresci zalgcznika Nr 2 do uchwaly znajduja si¢ inne regulacje, ktore w istoty sposob naruszaja
prawo.

W § 9 pkt 1 zatacznika Nr 2 do ww. uchwaty okreslono, ze pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego przyshuguje uprawnionym do jego otrzymania na podstawie wyroku sadowego. W ocenie organu
nadzoru rada nie posiadata kompetencji uchwatodawczej do regulowania w niniejszej uchwale zagadnienia
stanowigcego materi¢ ustawowg zawarta w przepisie art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Obowiazek zapewnienia najmu socjalnego
lokalu cigzy na gminie wlasciwe] ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego oprdznieniu.
Powyzszy poglad jest ugruntowany w orzecznictwie sadow administracyjnych, np. wyrok NSA z25
pazdziernika 2010 r. sygn. akt 1 OSK 732/10, w uzasadnieniu ktérego przedstawiona zostata szeroka
argumentacja wskazujaca na przekroczenie granic upowaznienia ustawowego wprowadzeniem
uprzywilejowania  sytuacji 0sob  eksmitowanych. Zgodnie ze stanowiskiem NSA, przepis
art. 21 ust. 3 pkt 3 ww. ustawy, przyznajacy radzie gminy kompetencje do ustalenia zasad pierwszenstwa
wynajmowania lokali socjalnych i lokali na czas nieoznaczony, dotyczy wylacznie ksztattowania przestanek
zawierania umowy najmu takich lokali na zasadach ogdlnych, a nie na podstawie art. 14 ustawy. Ten ostatni
przepis ma bowiem w stosunku do art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy charakter przepisu szczegolnego wylaczajacego
stosowanie art. 21 ust. 3 pkt 3 do przypadkow przyznawania uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego na
podstawie wyroku sadu. To sad w prawomocnym orzeczeniu eksmisyjnym oznacza krag podmiotow
uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego. Gmina nie moze zatem ustala¢ w tym zakresie pierwszenstwa,
przyznajac uprawnienie do realizacji wyroku eksmisyjnego z wyprzedzeniem innych oséb. W ocenie organu
nadzoru przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego nie dajg podstaw do ustalania przez rade gminy pozaustawowych kryteriow udostepniania
mieszkancom lokali komunalnych w drodze najmu w sposéb dowolny. Przepis uchwaly ustalajacy, ze
w pierwszej kolejnosci zawierane majg by¢ umowy najmu lokali socjalnych z osobami, ktorym sad nakazat
oproznienie lokalu i orzekt o ich uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, dyskryminuje osoby w nim
nie wymienione 1inarusza zasad¢ rownosci wszystkich podmiotow wobec prawa, przewidziang
w art. 32 Konstytucji RP. Majac na uwadze powyzsze, w ocenie organu nadzoru, Rada Gminy Czarnocin
nie posiadata podstaw prawnych do zamieszczania w zalacznika Nr2 do uchwaly Nr LIX/421/2023,
podejmowanej m.in. na podstawie art. 21 ust. 3 ww. ustawy, nie tylko postanowien, z ktorych wynika prawo do
zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu na podstawie orzeczenia sadu, ale i rowniez takich postanowien,
z ktérych wynika prawo pierwszenstwa takich osob do zawarcia takiej umowy. W przedmiotowe] sprawie



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Lodzkiego -4 - Poz. 964

pierwszenstwo do otrzymania lokalu socjalnego otrzymaly osoby, ktére nabyly prawo do najmu socjalnego
lokalu na podstawie orzeczenia sadowego poprzez brak zastosowania w stosunku do tych osob kryterium
dochodowego.

Zdaniem organu nadzoru zapisy § 13 ust. 2 pkt 112, ust. 3 pkt 1 12 oraz ust. 4 zatgcznika Nr 2 do uchwaly
Nr LIX/421/2023 odnosnie zasad postgpowania w stosunku do oséb, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym
przez najemce lub w lokalu, w ktéorego najem nie wstapity po $mierci najemcy, nie mieszcza si¢ w pojeciu
zasad wynajmowania lokali, a zatem wykraczaja one poza delegacje ustawowg z art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy
o ochronie praw lokatoro6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. W szczegdlnosci
powyzsze przepisy wprowadzaja dodatkowe warunki, po spetieniu ktorych osoby, ktore pozostaty w lokalu
opuszczonym przez najemce¢ lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy moga ubiegac si¢
w pierwszej kolejnosci o zawarcie umowy najmu lokalu. Dodatkowe warunki dotycza m.in. wspdlnego
zamieszkiwania znajemca przez okres nie krotszy niz 51lub 3lata (§ 13 ust. 2 pkt 1 oraz ust. 3 pkt 1),
nie posiadania przez osoby bliskie w chwili opuszczenia lokalu przez najemce lub jego $mierci tytutu prawnego
do zajmowania innego lokalu mieszkalnego lub socjalnego badz tez prawa wlasnosci lub wspotwlasnosci
budynku jednorodzinnego badz domu mieszkalnego (§ 13 ust. 2 pkt 2 oraz ust. 3 pkt 2), oraz zobowigzanie ww.
0so6b do udokumentowania, ze na lokalach nie ciaza zaleglosci z tytutu czynszu iinnych optat zwigzanych
z eksploatacja tych lokali (§ 13 ust. 4).

W ocenie organu nadzoru wprowadzenie, wyzej opisanych, dodatkowych warunkdéw wspolnego
zamieszkiwania z najemca nie miesci si¢ w pojeciu zasad wynajmowania lokali. Rada, realizujac przypisane
gminie zadanie wlasne ,,tworzenia warunkow zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty
samorzadowe]" nie moze arbitralnie, bez upowaznienia ustawowego, kwalifikowaé do grona tejze wspolnoty
0sob legitymujacych sie, czy to okre§lonym czasem trwania zamieszkiwania, czy to nie zaleganiem z optatami
z tytutu uzytkowania lokalu. Wylaczenie czlonka wspolnoty samorzadowej zamieszkujacego w lokalu
z dotychczasowym najemca z mozliwo$ci starania si¢ o zawarcie umowy najmu z powodu niespetnienia
powyzszych wymogdw narusza art. 4 ust. 1 i ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy io zmianie Kodeksu cywilnego. Rowniez wprowadzenie warunku braku tytutu prawnego do innego
lokalu stanowi niewynikajgce z ustawy ograniczenie, a tym samym naruszenie art. 21 ust. 3 pkt 6 w zwigzku
z art. 4 ust. 1 1 ust. 2 ww. ustawy.

Przestanka stwierdzenia niewazno$ci uchwaly organu samorzadu gminnego jest istotne naruszenie prawa.
Do takich istotnych naruszen, skutkujacych niewazno$cia uchwaty, zalicza si¢ naruszenie: przepisow
wyznaczajgcych kompetencje do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, przepisow
prawa ustrojowego, przepisOw prawa materialnego przez wadliwa ich wykladni¢, atakze przepisow
regulujacych procedure podejmowania uchwal (wyrok NSA zdnia 17 lutego 2016 1., sygn. akt II FSK
3595/13).

Majac na wzgledzie powyzsze, wocenie organu nadzoru, wydanie rozstrzygnigcia nadzorczego
eliminujacego z obrotu prawnego uchwale w opisanej czgsci jest uzasadnione i konieczne.

Rozstrzygniecie nadzorcze moze zosta¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi
(90 — 434 L6dz, ul. Piotrkowska 135) za posrednictwem Wojewody L.odzkiego, w terminie 30 dni od daty jego
doreczenia. Skarge wnosi si¢ w dwoch egzemplarzach.

Wojewoda t.odzki

Dorota Ryl

Do wiadomosci:

Wéjt Gminy Czarnocin
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