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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.55.2024.3
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 2 lutego 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40,
ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr LIII/311/2023 Rady Gminy Tarnéwka z dnia 28 grudnia 2023 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Tarndéwka - ze wzgledu na
istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 28 grudnia 2023 r. Rada Gminy Tarnéwka podjeta uchwate nr LIII/311/2023 w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Tarnowka.

Uchwale podjeto na podstawie: "art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40, poz. 572, poz. 1463, poz. 1688) oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 725)".

Uchwata zostata dor¢czona Wojewodzie Wielkopolskiemu 4 stycznia 2024 r.

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

Badana uchwata stanowi akt prawa miejscowego. Zgodnie z trescig art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. nr 78, poz. 483, ze zm.), organy samorzadu terytorialnego
ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych organéw na podstawie i w
granicach upowaznien zawartych w ustawie. Z kolei przepis art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
obliguje organy wladzy publicznej do dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zasada praworzadnosci
wyrazona w art. 7 w zw. z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej 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 warunkoéw legalnosci aktu prawa miejscowego
wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego (por. wyrok NSA z 14 grudnia 2011 r., II OSK
2058/11).

Zgodnie z art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), zwanej dalej "ustawg": "Zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w skltad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslaé
w szczegolnosci: 1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub
podnajem lokalu na czas nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajacg stosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace
wnioskodawceg do ich poprawy; 3) kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia
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umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu; 4) warunki dokonywania
zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomigdzy najemcami
lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach; 5) tryb rozpatrywania
1 zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nicoznaczony i najem socjalny lokali oraz sposob
poddania tych spraw kontroli spotecznej; 6) zasady postgpowania w stosunku do osob, ktére pozostaty
w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapity po $mierci najemcy; 6a)
warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla os6b niepetosprawnych, zuwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych zrodzaju niepetnosprawnosci; 6b) zasady przeznaczania lokali na
realizacje zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b. 7) (uchylony)".

W § 6 ust. 2 pkt 2 uchwaty rada postanowila, iz pierwszenstwo do zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu przystuguje osobom, ktére uprawnione sg do najmu socjalnego lokalu na podstawie prawomocnego
wyroku sadu. W ocenie organu nadzoru powyzszym zapisem Rada Gminy Tarndéwka wykroczyta poza
upowaznienie ustawowe okreslone w art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy. Wojewddzki Sad Administracyjny we
Wroctawiu w wyroku z 17 listopada 2022 r., IV SA/Wr 176/22 wskazal: "Przyznawanie uprawnienia do
zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu osobom eksmitowanym jest bowiem przewidziane
art. 14 ust. 1 w.o.p.l. izastrzezone do kompetencji sadu powszechnego orzekajacego o obowigzku
oproznienia lokalu. Zapewnienie przez gmine¢ lokali w ramach najmu socjalnego nastepuje wylacznie na
zasadach i w przypadkach okreslonych ustawg (vide: art. 4 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow (...).
Zaden zprzepisow ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) nie pozwala na uprzywilejowanie 0sob
eksmitowanych z przyznanym wyrokiem sadu powszechnego uprawnieniem do lokalu socjalnego,
wzgledem innych os6b oczekujacych na lokal socjalny. W sytuacji zatem, gdy nie istniejg regulacje
ustawowe wskazujace na uprzywilejowana pozycje eksmitowanych osob wzgledem innych oczekujacych na
lokal socjalny, rada gminy nie ma podstaw prawnych do wprowadzania pierwszenstwa w zawarciu umowy
najmu lokalu socjalnego z osoba z wyrokiem. Powyzszy poglad takze jest ugruntowany w orzecznictwie
sadoéw administracyjnych. Potwierdza to stanowisko migdzy innymi wyrok NSA z 25 pazdziernika 2010 r.
sygn. 1 OSK 732/10, w uzasadnieniu ktérego przedstawiona zostala szeroka argumentacja wykazujaca
przekroczenie granic upowaznienia ustawowego wprowadzeniem uprzywilejowania sytuacji  0sob
eksmitowanych. Zgodnie ze stanowiskiem NSA, przepis art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy o ochronie praw
lokatorow, przyznajacy radzie gminy kompetencje do ustalenia zasad pierwszenstwa wynajmowania lokali
socjalnych i lokali na czas nieoznaczony, dotyczy wylacznie ksztaltowania przestanek zawierania umowy
najmu takich lokali na zasadach ogdlnych, a nie na podstawie art. 14 ustawy o ochronie praw lokatorow.
Ten ostatni przepis ma bowiem w stosunku do art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy charakter przepisu szczegodlnego
wylaczajacego stosowanie art. 21 ust. 3 pkt 3 do przypadkdéw przyznawania uprawnienia do otrzymania
lokalu socjalnego na podstawie wyroku sadu. To sad w prawomocnym orzeczeniu eksmisyjnym oznacza
krag podmiotow uprawnionych do otrzymania na tej podstawie lokalu socjalnego. Gmina nie moze zatem
ustala¢ w tym zakresie pierwszenstwa, przyznajac uprawnienie do realizacji wyroku eksmisyjnego
z wyprzedzeniem innych osob. Tozsamy poglad powtorzyly sady administracyjne miedzy innymi
w dostepnych w CBOSA wyrokach z 7 lutego 2013 r. (sygn. IV SA/Po 1133/12) czy 12 kwietnia 2019 r.
(sygn. III SA/Ld 82/19). Nalezy tez zwroci¢ uwagg, ze zgodnie z art. 14 ust. 6 u.o.p.l. orzekajac
o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, sad nakazuje wstrzymanie wykonania
nie oproznienia lokalu do czasu ztozenia przez gming oferty zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu.
Osoby uprawnione nie pozostajg bez zabezpieczonych potrzeb mieszkaniowych po uprawomocnieniu si¢
wyroku nakazujacego opuszczenie dotychczasowego lokalu".

Zgodnie z trescig § 26 ust. 1 uchwaty: "W sytuacji trwatego opuszczenia lokalu przez gldéwnego najemce
lub jego $mierci, Gmina moze zawrze¢ umowe¢ najmu lokalu z osobami, wymienionymi w art. 691 §
1 Kodeksu cywilnego, ktore pozostaty w lokalu i spetniajg nizej] wymienione wymagania: 1) sg petnoletnie
i zamieszkiwaly wspoélnie z najemcg; 2) zadna z 0s6b ubiegajacych si¢ o zawarcie umowy nie posiada tytutu
prawnego do samodzielnego lokalu mieszkalnego, aw przypadku matzonkéw zadnemu znich
nie przystuguje tytul prawny do lokalu mieszkalnego oraz zadna ztych osob nie jest wiascicielem lub
wspotwlascicielem budynku mieszkalnego; 3) nie posiadaja zalegloSci w optatach za lokal; 4) nie maja
mozliwosci samodzielnego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych". Na mocy art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy
rada byla zobowiazana do okreslenia zasad postgpowania w stosunku do oséb, ktore pozostaty w lokalu
opuszczonym przez najemce¢ lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpity po $mierci najemcy. W tresci
§ 26 ust. 1 uchwaly rada okreslita ww. zasady niemniej w stosunku do os6b wymienionych w art. 691
§ 1 Kodeksu cywilnego, a wiec w stosunku do 0s6b ktére z mocy prawa wstepuja w stosunek najmu lokalu
w razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego. Tymczasem rada byta zobowigzana do okreslenia tych zasad
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w stosunku do o0séb, ktore nie wstapilty w najem po $mierci najemcy oraz w stosunku do osob ktore
pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce. Tym samym rada nie uregulowata w tre$ci swojej uchwaty
jednego z obligatoryjnych elementéw, o ktérych mowa w art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy.

Nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z trescig art. 691 § 1 Kodeksu cywilnego: "W razie $§mierci najemcy lokalu
mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuja: matzonek niebgdacy wspotnajemca lokalu, dzieci najemcy
1 jego wspotmatzonka, inne osoby, wobec ktorych najemca byt obowigzany do $§wiadczen alimentacyjnych,
oraz osoba, ktora pozostawala faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemcg". Wstapienie os6b wskazanych
w art. 691 § 1 Kodeksu cywilnego w stosunek najmu nastepuje z mocy prawa, bez koniecznosci zawierania
nowej umowy najmu miedzy sukcesorem a wynajmujacym i niezaleznie od tego, czy zrdédlem najmu byta
umowa najmu czy decyzja administracyjna o przydziale (zob. SN w uchwale z 23 pazdziernika 1978 r.,
I CZP 52/78, OSN 1979, Nr 5, poz. 89). W zwiazku z wstapieniem os6b wymienionych w art. 691
§ 1 Kodeksu cywilnego w stosunek prawny najmu nie wygasa, ale "przeksztalca si¢" podmiotowo po
stronie najemcy. Nalezy zatem przyjac, ze wstapienie w stosunek najmu z mocy art. 691 § 1 Kodeksu
cywilnego powoduje wejscie nowego najemcy w prawa i obowiazki dotychczasowego najemcy i z tego juz
tytulu nowy najemca korzysta z uprawnien, jakie przystugiwalyby dotychczasowemu najemcy (vide wyrok
Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 22 maja 2014 r., l ACa 1513/13).

Na marginesie nalezy rowniez wskaza¢, iz pod pojeciem zasad postepowania, o ktorych mowa
w art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy nalezy rozumie¢ okreslenie toku czynno$ci podejmowanych w stosunku do
0s6b, o ktorych mowa w tresci tego przepisu. Przy czym wprowadzenie dodatkowych warunkéw, w tym
dotyczacych uregulowania zobowigzan finansowych wzgledem wynajmujacego, nie znajduje uzasadnienia
prawnego (vide wyrok WSA w Lodzi w wyrokach z dnia 4 listopada 2022 r., III SA/L.d 482/22 oraz z dnia
28 marca 2018 r., III SA/Ld 86/18). W ocenie organu nadzoru pod pojeciem "zasad postepowania"
nie miesci si¢ rowniez okreslenie kregu podmiotowego (adresatow), ten bowiem wynika bezposrednio
Z zapisOw rangi ustawowe;j.

Wobec powyzszego, nalezato orzec jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly, zgodnie zart. 92 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorg¢czenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z powodu niezgodno$ci z prawem w terminiec 30 dni od daty jego  dorgczenia, za
posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

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

Otrzymuja:
Rada Gminy Tarnowka

Wéjt Gminy Tarnowka
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