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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-111.4131.1.118.2024.7
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 11 kwietnia 2024 r.

Na podstawie art. 79 ust. 1 ustawy zdnia 5czerwca 1998r. o samorzadzie powiatowym
(Dz. U. 22024 1. poz.107)

orzekam

niewazno$¢ uchwaly nrLVI/425/24 Rady Powiatu Gostynskiego zdnia 14 marca 2024r.
w sprawie zasad wynajmu lokali mieszkalnych stanowiacych wlasnos¢ Powiatu Gostynskiego
- ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Wdniu 14marca 2024r. Rada Powiatu Gostynskiego podjeta uchwale nr LVI/425/24
w sprawie zasad wynajmu lokali mieszkalnych stanowigcych wtasno$¢ Powiatu Gostynskiego, dalej jako
,uchwata”.

Uchwatg podjeto na podstawie ,,art. 40 ust. 1 12 pkt 3, art. 42 ust. 1 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r.
o samorzadzie powiatowym (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 107) w zwigzku z art. 8 pkt 2, art. 20 ust. 4, art. 21
ust. 1 pkt 2, ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 725)”.

Uchwata zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 19 marca 2024 r,

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

Podstawe prawna podjecia uchwaly stanowi przepis art.21 ust.1 pkt2 ustawy zdnia
21 czerwca 2001r. oochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), dalej jako ,,ustawa”, w mys$l ktoérego, rada gminy uchwala
zasady = wynajmowania  lokali ~ wchodzacych  wsklad  mieszkaniowego  zasobu  gminy,
w tym zasady ikryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy,
jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. Zakres
przedmiotowy uchwaly precyzuje art.21 ust.3 ustawy, zgodnie zktérym: "Zasady wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okre$la¢ w szczegolnosci:
1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca oddanie w najem lub podnajem lokalu na
czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
stosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujagce wnioskodawce do ich poprawy; 3)
kryteria wyboru os6b, 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 wnioskoéw
o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw
kontroli spotecznej; 6) zasady postepowania w stosunku do osob, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym
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przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapily po $mierci najemcy; 6a) warunki, jakie musi
spetnia¢ lokal wskazywany dla oséb niepetnosprawnych, zuwzglednieniem rzeczywistych potrzeb
wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci; 6b) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktérych
mowa w art. 4 ust. 2b”.

Z przywotanego wyzej przepisu wynika, ze uchwala w sprawie zasad wynajmowania lokali
powinna kompleksowo 1iszczegdtowo regulowaé wszystkie kwestie wskazane w upowaznieniu
ustawowym, W sposob  dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej spolecznosci
lokalnej. Uzycie przez ustawodawce (przy wyliczaniu zakresu dopuszczalnej regulacji przez rade gminy)
sformutowania "w szczego6lnosci”, nie oznacza dowolno$ci uchwalania treci prawa miejscowego, gdyz jego
tre$¢ winna miesci¢ si¢ w zakresie upowaznienia, pozostawa¢ w zgodno$ci z przepisami powszechnie
obowigzujacymi rangi ustawowe] oraz nie moze prowadzi¢ do naruszenia zasad Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej zdnia 2 kwietnia 1997r. (Dz. U.Nr 78, poz. 483, ze zm.), dalej jako
"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 upowaznien zawartych
w ustawie. Z kolei art. 7 Konstytucji RP obliguje organy wiladzy publicznej do dzialania na podstawie
1 w granicach prawa. Zasada praworzadnos$ci 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 1 zarazem naruszeniem konstytucyjnych warunkéw legalnosci aktu
prawa miejscowego wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego (wyrok NSA z 14 grudnia 2011 r. II
OSK 2058/11, CBOSA).

Zdaniem organu nadzoru, rada nie wypehita delegacji z art. 21 ust. 3 pkt 5 i 6b ustawy, gdyz nie okreslita
trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokali oraz sposobu poddania tych spraw kontroli spotecznej, jak réwniez nie uregulowata zasad
przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b ustawy.

Brak uregulowania przez rad¢ obligatoryjnych elementéw upowaznienia ustawowego w powyzszym
zakresie stanowi istotne naruszenie prawa i skutkuje konieczno$cig stwierdzenia niewaznosci uchwaty
w calosci.

Niezaleznie od powyzszego, organ nadzoru wskazuje takze na inne, istotne wady prawne, jakimi
obarczona jest oceniana uchwata.

W § 2 ust. 1 uchwaly rada ustanowita generalng zasad¢ gospodarowania lokalami mieszkalnymi, zgodnie
z ktora: ,,Lokale wchodzace w sktad powiatowego zasobu mieszkaniowego wynajmuje si¢ na czas
nieoznaczony, za wyjatkiem lokali, ktorych najem zwigzany jest ze stosunkiem pracy”.

Problematyke okresu obowiazywania umowy o odptatne uzywanie lokali mieszkalnych
w sposob kompleksowy reguluje ustawa. Zgodnie z art. 5 ust. 1. ustawy umowa o odplatne uzywanie lokalu
moze zosta¢ zawarta na czas oznaczony lub nieoznaczony. W zwigzku z tym co do zasady okreslenie czasu
trwania umowy lezy w gestii swobody kontraktowej stron. Wyjatek od tej reguty przewiduje ust. 2 ww.
przepisu, stanowiac, ze umowa o odptatne uzywanie lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy lub innych jednostek samorzadu terytorialnego, z wyjatkiem najmu socjalnego lokalu lub lokalu
zwigzanego ze stosunkiem pracy, moze by¢ zawarta wylacznie na czas nieoznaczony, chyba ze zawarcia
umowy na czas oznaczony zada lokator. Zawarcie umowy na czas oznaczony mozliwe jest wylacznie
wowczas, gdy zada tego lokator. Przewidziane odstgpstwo od zawierania uméw na czas nieoznaczony
wypelnia funkcje ochronng lokatora przed narzuceniem niekorzystnych dla niego umownych postanowien,
w rezultacie wspomniane "zgdanie lokatora" nalezy odczytywac jako jego uprawnienie. Nie sposob bowiem
wykluczy¢, ze sg grupy osob ktore moga mie¢ obiektywny interes w zawarciu umowy na czas oznaczony.
Pozbawienie ich w sposob generalny uprawnienia do zgdania zawarcia umowy na czas oznaczony stanowi
istotne naruszenie prawa.

Nalezy rowniez zaakcentowac, ze organem uprawnionym do zawierania umoéw najmu, w tym
ksztaltowania ich treSci, w imieniu powiatu jest jego organ wykonawczy. Ustalenie przez rade
autorytatywnie okresu, na jaki ma by¢ zawierana umowa najmu lokalu mieszkalnego stanowi wigc
niedopuszczalne ograniczenie uprawnien organu wykonawczego powiatu.
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Reasumujgc, postanowienie § 2 ust. I uchwaly jest istotnym naruszeniem prawa, gdyz stanowi
ograniczenie uprawnien zaro6wno potencjalnych najemcoéw lokali mieszkalnych jak i organu wykonawczego
powiatu.

W § 4 ust. 2 uchwaly rada przyjeta: ,,Lokale mieszkalne wchodzace w sktad powiatowego zasobu
mieszkaniowego nie moga by¢ wynajmowane osobom, ktére posiadajg tytul prawny do innego lokalu
mieszkalnego, budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub jego czesci".

W ocenie organu nadzoru, przyjecie przez rade powyzszego kryterium braku tytutu prawnego do innego
lokalu, nie znajduje uzasadnienia prawnego. Wyjasni¢ nalezy, ze w $wietle art. 23 ust.2 ustawy
uzaleznienie zawarcia umowy najmu od braku po stronie najemcy tytutu prawnego do lokalu dotyczy tylko
umowy najmu socjalnego lokalu. 4 contrario, w pozostatych przypadkach okoliczno$¢ posiadania przez
dana osobe tytulu prawnego do lokalu nie moze, sama przez si¢, pozbawi¢ takiej osoby mozliwos$ci
ubiegania si¢ o najem lokalu z zasobu gminy. Podstawowym, dopuszczalnym w §wietle przepisow ustawy
kryterium decydujagcym o istnieniu uprawnienia do zawarcia umowy najmu lokalu z mieszkaniowego
zasobu gminy jest istnienie po stronie danej osoby niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych (przy czym
nie chodzi tu o kazda subiektywna potrzebe mieszkaniowa, lecz potrzebe zobiektywizowana warunkami
zamieszkiwania uznanymi za kwalifikujace je do poprawy wedlug zgodnych z ustawa kryteriow przyjetych
przez rade gminy), nie za$ posiadanie badz nie tytutu prawnego do innego lokalu lub nieruchomosci, czy tez
niespetlnianie innych warunkéw, na wprowadzenie ktorych ustawa nie zezwala (por. wyrok WSA
w Gliwicach z 23 maja 2019 r., III SA/GI 1081/18, wyrok WSA w Poznaniu z 25 kwietnia 2018 r., IV
SA/Po 146/18, CBOSA).

W § 11 uchwaly rada postanowita: ,,Z osobami, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce
moze by¢ zawarta umowa najmu w przypadku gdy osoby, ktore pozostaty w lokalu, po opuszczeniu go
przez dotychczasowego najemce spetniajg tacznie nastepujace warunki: 1) zamieszkiwaty na state z najemca
do czasu opuszczenia przez niego lokalu przez okres co najmniej 2 lat; 2) s3 wstgpnymi, pelnoletnim
rodzenstwem, osobami przysposobionymi lub osobami, ktére pozostawaly faktycznie we wspolnym
pozyciu z najemca; 3) nie posiadaja tytulu prawnego do innego lokalu; 4) spetniaja kryteria dochodowe
okreslone w § 4 ust. 1".

W ocenie organu nadzoru, powyzsza regulacja narusza prawo w sposob istotny. Organ nadzoru podziela
w tym zakresie stanowisko WSA w Lodzi wyrazone w wyroku z dnia 17 kwietnia 2018 r., III SA/Ld
106/18, CBOSA, wedlug ktorego: ,,Zgodnie zart.21 ust.3 pkt6 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 wstapily po $mierci najemcy. Pod pojeciem
zasad postepowania nalezy rozumie¢ okreslenie trybu (toku) czynnosci podejmowanych w danej sytuacji”.
Majac powyzsze na uwadze, wprowadzonych moca § 11 uchwaty warunkow nie sposéb uznaé za zasady,
o ktorych mowa w art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy.

W § 12 uchwaly rada przyjeta: ,,1. Zawarcie umowy najmu jest uzaleznione od wplacenia przez najemce
kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytulu najmu lokalu, przystugujacych wynajmujagcemu
w dniu opréznienia lokalu. Zarzad Powiatu Gostynskiego w szczegolnie uzasadnionych przypadkach moze
odstapi¢ od pobrania kaucji przy zawieraniu umowy najmu. 2. Kaucja, o ktorej mowa w ust. 1, nie moze
przekracza¢ dwunastokrotno$ci miesigcznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedlug stawki czynszu
obowigzujacej w dniu zawarcia umowy najmu lokalu. 3. Zwrot kaucji nastgpuje w kwocie réwnej
iloczynowi kwoty miesiecznego czynszu obowigzujacego w dniu zwrotu kaucji i krotnosci czynszu
przyjetej przy pobieraniu kaucji, jednak w kwocie nie nizszej niz kwota pobranej kaucji. 4. Kaucja podlega
zwrotowi w ciggu miesigca od dnia opréznienia lokalu, w kwocie zwaloryzowanej zgodnie z ust. 3, po
potraceniu nalezno$ci wynajmujacego z tytutu najmu lokalu".

W ocenie organu nadzoru, cytowane wyzej zapisy w sposob istotny naruszaja prawo. Odnosza si¢ one
bowiem do materii wylaczonej zkompetencji decyzyjnych organu uchwalodawczego gminy
przewidzianych ustawg. Materia instytucji kaucji zabezpieczajace] naleznosci z tytulu umowy najmu
uregulowana zostala bowiem w art. 6 ustawy, po§wigconym prawom i obowigzkom wiascicieli 1 lokatorow.
Zawieranie uméw najmu nastepuje wiec miedzy wynajmujacym a najemca, gdzie wynajmujacym jest organ
wykonawczy powiatu, anajemca osoba uprawniona do zawarcia umowy najmu. Ustawodawca we
wskazanym wyzszej art. 6 ustawy wprost uregulowal kwestie zwigzane z zaptata izwrotem kaucji.
Natomiast samemu uzaleznieniu przez wynajmujacego zawarcia umowy najmu od wplacenia przez najemce
kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu umowy najmu, nadat charakter fakultatywny.
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Podnies¢ takze nalezy, iz ustawodawca zrezygnowal z pojecia ,lokal socjalny" iw art. 22 ustawy
postuguje si¢ pojeciem ,najmu socjalnego lokalu". W konsekwencji w uchwale dotyczacej zasad
wynajmowana lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu danego powiatu, rada powiatu winna
stosowac nazewnictwo przewidziane przez ustawodawce.

W § 13 rada postanowita: ,,1. Stawke czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego ustala
Zarzad Powiatu Gostynskiego w formie uchwaly, zuwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub
obnizajacych ich wartos¢ uzytkowa, wymienionych  wust. 2. 2. Ustala si¢ nastepujace czynniki:
1) obnizajace stawke bazowa czynszu: a) usytuowanie lokalu na parterze lub ostatniej kondygnacji budynku
- 5%, b) brak centralnego ogrzewania w lokalu - 10%, c) brak instalacji wodno — kanalizacyjnej lub wc
w lokalu 10%; 2) podwyzszajace stawke bazowa czynszu: a) usytuowanie lokalu w budynku potozonym na
terenie miasta - 15%, b) wyposazenie lokalu w instalacje gazowa - 5%, c) wyposazenie lokalu w instalacje
c.w 1c.o. obstugiwang przez wynajmujacego - 10%. 3. Stawka czynszu, o ktorej mowa w § 1, podlega
corocznej waloryzacji o srednioroczny wskaznik wzrostu cen towardow i ustug konsumpcyjnych ogotem za
rok poprzedni, oglaszanego przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego do konca miesigca stycznia na
podstawie art. 94 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu
Ubezpieczen Spotecznych. Ujemny wskaznik nie powoduje obnizenia wysoko$ci stawki czynszu”. Organ
nadzoru wskazuje, ze przedmowy przepis jest elementem koniecznym uchwal jednostek samorzadu
terytorialnego w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (art. 21
ust. 2 ustawy). W zwiazku ztym nalezy podkresli¢, ze umieszczenie powyzszych zapisow w uchwale
dotyczacej zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu powiatu (art. 21
ust. 3 ustawy) jest zbgdne.

W tym stanie rzeczy, nalezalo orzec jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly, zgodnie zart. 80 ust. 2 ustawy o samorzadzie powiatowym,
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewazno$ci, z dniem
doreczenia 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.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Agata Sobczyk
(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Powiatu Gostynskiego
Zarzad Powiatu Gostynskiego.
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