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WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

7 dnia 27 marca 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 LXXV1/476/24 Rady Miejskiej Turku z dnia 26 lutego 2024 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali w budynkach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Turek,
oddanych do uzytkowania po 1 stycznia 2024 r. - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 26 lutego 2024 r. Rada Miejska Turku podjeta uchwate nr LXXVI/476/24 w sprawie zasad
wynajmowania lokali w budynkach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Turek,
oddanych do uzytkowania po 1 stycznia 2024 r., dalej jako: "uchwata".

Uchwale podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j.: Dz. U. 22023 r. poz. 40 ze zm. ) oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1iozmianie Kodeksu cywilnego
(tj.: Dz. U 22023 r. poz. 725 ze zm. ).

Uchwala zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 27 lutego 2024 r.

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

Materialnoprawng podstawe podjecia uchwaly stanowi 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. z 2023 r. poz. 725), dalej jako: "ustawa", zgodnie z ktérym, rada gminy uchwala zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w skltad mieszkaniowego zasobu gminy, wtym zasady i kryteria
wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie
gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel.

Z tredci art. 21 ust. 3 ustawy wynika zakres przedmiotowy uchwaty - "Zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢é w szczegolnosci: 1) wysokos¢
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem Iub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca
stosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujagce wnioskodawce do ich poprawy; 3)
kryteria wyboru osob, ktérym przyshuguje 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 pomie¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego
zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach; 5) tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskow
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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
przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapily po $mierci najemcy; 6a) warunki, jakie musi
spelnia¢ lokal wskazywany dla osob niepelnosprawnych, zuwzglednieniem rzeczywistych potrzeb
wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci; 6b) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktérych
mowa w art. 4 ust. 2b". Stosownie do tresci art. 21 ust 3b ustawy, rada gminy moze w uchwale, o ktorej
mowa w ust. 1 pkt 2, okresli¢ kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej
80 m? odmiennie od kryteriow wynajmowania innych lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy. Z kolei w mys$l art. 21 ust. 3¢ ustawy, kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej
przekraczajacej 80 m? stosuje sie, jezeli lokalu nie mozna wynajag¢ w celu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych osob, ktérych wniosek o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy zostat przyjety do
realizacji.

Tres¢ cytowanych wyzej przepisow przesadza o koniecznosci uregulowania w sposob kompleksowy
i szczegotowy w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wszystkich elementéw wskazanych
W upowaznieniu ustawowym, jednoczes$nie w sposob dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej
spotecznos$ci. Uzycie przez ustawodawce (przy wyliczaniu zakresu dopuszczalnej regulacji przez radg
gminy) sformutowania "w szczegélnosci", oznacza ze przedmiot regulacji stanowi katalog otwarty, ale
organ stanowiacy gminy nie posiada dowolnosci w zakresie uchwalania tresci prawa miejscowego, gdyz
winna ona miesci¢ si¢ w zakresie upowaznienia, pozostawa¢ w zgodno$ci z przepisami powszechnie
obowigzujacymi 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 jako :
"Konstytucja RP".

Podkreslenia wymaga, ze badana uchwala stanowi akt prawa miejscowego. Zgodnie z trescig art. 94
Konstytucji RP, organy samorzadu terytorialnego ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na
obszarze dziatania tych organéw na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie. Z kolei
przepis art. 7 Konstytucji RP obliguje organy wtadzy publicznej do dziatania na podstawie i w granicach
upowaznien zawartych w ustawie. Zasada praworzadnosci wyrazona w art. 7 w zw. z art. 94 Konstytucji RP
wymaga, zeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym wynikata z upowaznienia ustawowego
inie przekraczala zakresu tego upowaznienia. Kazde unormowanie wykraczajace poza udzielone
upowaznienie jest naruszeniem normy upowazniajacej i zarazem naruszeniem konstytucyjnych warunkow
legalnosci aktu prawa miejscowego wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego (wyrok NSA z 14
grudnia 2011 r. I1 OSK 2058/11, CBOSA).

W tym miejscu nalezy odwotaé si¢ do dotychczasowego dorobku orzeczniczego, w mysl ktorego uchwata
jako akt prawa miejscowego powinna by¢ zredagowana w taki sposdb, aby byta zrozumiata dla przecigtnego
adresata. Adresat danego przepisu na jego podstawie powinien wiedzie¢, w jaki sposdb ma si¢ zachowac,
a z kolei organ stosujacy ten przepis powinien, wiedzie¢, w jaki sposéb go zinterpretowac. Przepis prawa
miejscowego musi by¢ sformutowany w sposob precyzyjny i czytelny, tak by wynikato z niego, kto,
w jakich okolicznosciach i jak powinien si¢ zachowa¢, zeby osiggnaé skutek wynikajacy z tego przepisu.
Adresat aktu nie moze by¢ zaskakiwany tre$cia nieostrych przepisow. Zakres uchwaty powinien zapewnic
taki sam poziom praw i obowigzkow dla adresatéw znajdujacych si¢ w identycznej sytuacji (por. wyrok
WSA w Lublinie z 19 wrzesnia 2008 r., II SA/Lu 485/08, CBOSA). Podobny poglad zostal wyrazony
w wyroku WSA we Wroctawiu z 12 pazdziernika 2005 r. (I SA/Wr 385/05, CBOSA), w ktérym sad,
powolujac si¢ na wyrok NSA z 6 czerwca 1995 r. (SA/Gd 2949/94, OwSS 1996/3, poz. 91), stwierdzit
m.in., ze uchwaty podejmowane przez organy samorzadowe na podstawie ustawy o samorzadzie gminnym
muszg zawiera¢ sformutowania jasne, wyczerpujace i uniemozliwiajgce stosowanie niedopuszczalnego,
sprzecznego z prawem luzu interpretacyjnego.

L

Wskazaé nalezy, ze Rada Miejska Turku w dniu 24 czerwca 2021 r. podjeta uchwate nr XXXV1/252/21
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej
Turek (Dz. Urz. Woj. Wielk. poz. 5569 oraz z 2022 r. poz. 5011), dalej jako: "uchwala pierwotna". Badana
uchwata jest zatem drugg uchwalg dotyczacg zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Turek z zastrzezeniem, ze dotyczy ona budynkéw oddanych do
uzytkowania po 1 stycznia 2024 r. W badanej uchwale rada przewidziata przepisy przejsciowe iw § 15
uchwaty postanowita: "Niniejsze uregulowania dotycza zasad wynajmowania lokali w budynkach
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wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Turek, oddanych do uzytkowania po
1 stycznia 2024 r., w pozostalym zasobie mieszkaniowym Gminy Miejskiej Turek moc zachowuja przepisy
uchwaly nr XXXVI/252/21 Rady Miejskiej Turku zdnia 24 czerwca 2021r. wsprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Turek (Dz. Urz.
Woj. Wielkopolskiego z 2021 r., poz. 5569 ) zmienionej uchwatg nr XLIX/326/22 z dnia 23 czerwca 2022 r.
w sprawie zmiany uchwaty nr XXXV1/252/21 Rady Miejskiej Turku z dnia 24 czerwca 2021 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Turek ( Urz.
Woj. Wielkopolskiego z 2022 r., poz. 5011)".

Organ nadzoru poddat analizie obie uchwaly i stwierdzil, ze r6znicujg one sytuacje prawna mieszkancow
gminy - warunki jakie spelni¢ musza osoby ubiegajace si¢ o wynajem lokalu wchodzacego w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy (rowniez wynajmowane z prawem do podnajmu) nie sg identyczne (por. § 2
ust. 1 uchwaly oraz uchwaty pierwotnej). Ponadto uchwaty zawieraja odmienne regulacje odnoszace si¢ do
kryteridow pierwszenstwa zawarcia umowy najmu lokalu (por. § 5 uchwaty oraz § 2 ust. 8 19 uchwaty
pierwotnej). W ocenie organu nadzoru badana uchwala narusza konstytucyjna zasadg sprawiedliwosci
spotecznej (art. 2 Konstytucji RP), ktora wymaga, by zréznicowanie prawne poszczegolnych podmiotow
pozostawato w odpowiedniej relacji do réznic w sytuacji tych podmiotéw oraz zasadg réwnosci wynikajaca
z art. 32 ust. 1 Konstytucji RP, a takze zakaz dyskryminacji obywateli przez odmawianie niektorym z nich
okreslonych uprawnien z powodow, ktore nie znajdujg podstaw w obowiazujacych normach prawnych
(art. 32 ust. 2 Konstytucji RP) - szersza analize przedstawiono ponizej w odniesieniu do konkretnych
uchybien jakie zawiera uchwata.

IL.

Zdaniem organu nadzoru, Rada Miejska Turku nie wypetnita delegacji z art. 21 ust. 3 pkt 1 i 6b ustawy,
gdyz nie okreslita wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcej najem socjalny lokalu oraz
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej stosowanie obnizek czynszu, a takze
nie uregulowala zasad przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b ustawy.
Brak uregulowania przez rade obligatoryjnych elementéw upowaznienia ustawowego w powyzszym
zakresie stanowi istotne naruszenie prawa i skutkuje konieczno$cia stwierdzenia niewazno$ci uchwaly
w calosci.

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

W § 1 ust. 2 pkt4 uchwaly rada przyjeta: "llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o: (...) cztonku
wspolnoty samorzadowej — nalezy przez to rozumie¢ osoby zameldowane i zamieszkujace na terenie Gminy
Miegjskiej Turek (...)". W powigzaniu z wymieniong definicjg nalezy odczytywac regulacje wyrazong w § 2
ust. 1 uchwaty, ktora stanowi: "Lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, jak i lokale
wynajmowane z prawem do podnajmu przeznacza si¢ dla osob, ktore spetniaja nastepujace warunki: 1) sa
cztonkami  wspélnoty  samorzadowej;  2) spetniaja  kryteria  dochodowe, o ktorych  mowa
w § 3 ust. 1 pkt 1 niniejszej uchwaty; 3) nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych; 4) w okresie
ostatnich pigciu lat przed datg ztozenia wniosku o przydziat lokalu nie dokonaty zbycia nieruchomosci
o charakterze mieszkalnym".

Nadto, rada w § 6 ust. 3 pkt 1 uchwaty uregulowata, ze: "Do wniosku wnioskodawca dotacza dokumenty
zawierajace dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej i1 dochodowej wszystkich o0séb zgloszonych do
wspolnego zamieszkiwania, w szczegdlnosci: (...) dowody potwierdzajace przebywanie i zamieszkiwanie na
terenie Gminy w okresie 5 lat przed data ztozenia wniosku o przydziat lokalu (...)".

Podkres§lenia wymaga, ze pojecie wspolnoty samorzadowej zostalo zdefiniowane w art. 16 ust. 1
Konstytucji RP, z ktorego wynika, ze tworzy ja z mocy prawa ogdt mieszkancow jednostek zasadniczego
podziatu terytorialnego, w tym przypadku gminy. Takie wlasnie znaczenie nalezy nada¢ pojgciu wspolnoty
samorzadowej uzytemu w art. 4 ust. 1 ustawy. Mieszkancem gminy jest zatem kazda osoba fizyczna majgca
miejsce zamieszkania na terenie tej gminy. Jak wynika z kolei z art. 4 ust. 2 ustawy, prawo do ubiegania si¢
o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu ma kazdy mieszkaniec gminy, ktory
nie ma zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, majacy niskie dochody.

W powyzszym kontekscie, w utrwalonym orzecznictwie sagdow administracyjnych prezentowane jest
stanowisko, ze brak jest podstaw, aby przepisy uchwalane przez organy stanowigce jednostek samorzadu
terytorialnego dyskryminowaty w jakikolwiek sposob cztonkow wspdlnoty samorzadowej w dostepie do
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zawarcia umowy najmu lokalu z gminnego zasobu nieruchomosci, z uwagi na dtugo$¢ okresu i charakter
zamieszkiwania na terenie danej gminy (por. wyrok WSA w Lodzi z 17 kwietnia 2018 r., III SA/Ld 106/18,
CBOSA).

W ocenie organu nadzoru, takze wylaczenie podmiotowe osob, ktore z powodow meldunkowych nie beda
mogly uzyska¢ wsparcia gminy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, nie znajduje uzasadnienia
w warto$ciach konstytucyjnych inie ma podstawy ustawowej. Ustawodawca bowiem jasno wskazat, ze
jedynymi przestankami uprawniajacymi do ubiegania si¢ o uzyskanie mieszkania z zasobow
mieszkaniowych gminy s3g niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe oraz niski dochod. Wprowadzenie za$
nieprzewidzianego ustawa ograniczenia uprawnien tylko do tej czeSci osdb tworzacych wspolnote
samorzadowa, ktora dopehita obowigzku meldunkowego zameldowania, narusza ustawowy obowiazek
gminy "tworzenia warunkoéw zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowe;j".
Arbitralne, nieznajdujace podstawy prawnej wytaczenie z grona czlonkéw wspolnoty osdb nieposiadajacych
zameldowania stalego czy czasowego, jest wykroczeniem poza granice upowaznienia ustawowego.
Odwolujac si¢ do kryterium zameldowania Rada Miejska Turku tworzy swoistg sankcje za niedopeknienie
przez wnioskodawce obowigzku meldunkowego, do czego nie ma upowaznienia ustawowego. Ta sama
argumentacja pozostaje aktualna w odniesieniu do spetnienia warunku przez osobe ubiegajaca sie
o wynajem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy, okreslonego w § 2 ust. 1 pkt 4 uchwaly: "w okresie
ostatnich pieciu lat przed data zlozenia wniosku o przydziat lokalu nie dokonaty zbycia nieruchomosci
o charakterze mieszkalnym".

Wskazane przepisy uchwaly naruszaja konstytucyjng zasade sprawiedliwos$ci spotecznej (art.2
Konstytucji RP), ktéra wymaga, by zréznicowanie prawne poszczegdlnych podmiotéw pozostawato
w odpowiedniej relacji do rdéznic w sytuacji tych podmiotéw oraz zasade rownosci wynikajacg z art. 32
ust. 1 Konstytucji RP, atakze zakaz dyskryminacji obywateli przez odmawianie niektorym z nich
okreslonych uprawnien z powodow, ktore nie znajduja podstaw w obowiazujacych normach prawnych
(art. 32 ust. 2 Konstytucji RP). Tymczasem jednakowa sytuacja prawna, przesadzajaca o zakazie rdznego
traktowania podmiotéw, w niniejszej sprawie powinna by¢ oceniana jako sytuacja podmiotu (cztonka
wspolnoty samorzadowej) w odniesieniu do wskazanych w art. 4 ustawy przestanek: niezaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych i niskich dochodow. Rada, realizujac przypisane gminie zadanie wtasne, o ktérym
mowa w art. 4 ust. 1 ustawy, nie moze zatem arbitralnie kwalifikowa¢ do grona tejze wspolnoty osoby
legitymujace si¢ obowigzkiem meldunkowym oraz takie, ktore w okresie ostatnich pigciu lat przed datg
ztozenia wniosku o przydziat lokalu nie dokonaty zbycia nieruchomos$ci o charakterze mieszkalnym.
Wytaczenie cztonka wspdlnoty samorzadowej z powyzszych powodow narusza art. 4 ust. 1 iust. 2 ustawy
(por. wyroki: WSA w Poznaniu z 12 kwietnia 2012 r., IV SA/Po 102/12; WSA we Wroctawiu z 12 sierpnia
2010 r., IV SA/Wr 338/10 - CBOSA).

Rada Miejska Turku w § 2 ust. 5 uchwaly wprowadzita nastepujace unormowanie: "W drodze wyjatku,
ze wzgledu na szczegodlne okoliczno$ci losowe, spoteczne i ekonomiczne lub w celu poprawy efektywnosci
wykorzystania mieszkaniowego zasobu Gminy, Burmistrz Miasta Turku, po uzyskaniu pozytywnej opinii
komisji Rady Miejskiej Turku wiasciwej w sprawach komunalnych, moze wynaja¢ lokal na czas
nieoznaczony z osobami niespetniajacymi kryteriow okre$lonych w niniejszej uchwale".

Zacytowana wyzej regulacja wyposazyta Burmistrza Miasta Turku w uprawnienia wykraczajace poza
uregulowania przyjetej uchwaly, bowiem poprzez tres¢ kwestionowanej regulacji, Burmistrz bez
upowaznienia ustawowego uzyskat uprawnienie do dziatania poza trybem okreslonym w badanej uchwale.
Zdaniem organu nadzoru sformutowanie: "w drodze wyjatku ze wzgledu na szczeg6lne okolicznosci" oraz
"w celu poprawy efektywnosci wykorzystania mieszkaniowego zasobu Gminy" sg dalece nieprecyzyjne
i pozostawiaja mozliwo$¢ dowolnej interpretacji. Natomiast normy uchwalone przez organ stanowiacy
jednostki samorzadu terytorialnego powinny by¢ skonstruowane w sposob jasny, precyzyjny
ijednoznaczny. Wymog dotyczy w szczegolnosci aktow prawa miejscowego, jako prawa powszechnie
obowigzujacego na terenie dzialania organow, ktore je ustanowily. Zgodnie z przepisem art. 21 ust. 1 pkt 2
ustawy uprawnienie do ustalania zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy nalezy do organu stanowigcego gminy. Rada nie moze przenosi¢ na organ wykonawczy kompetencji
przyznanej na mocy art. 21 ust. 1 pkt2 ustawy (por. wyrok NSA z24 maja 2023 r., III OSK 89/22,
CBOSA).

Zgodnie ztrescig art.21 ust.3 pkt2 ustawy, uchwala w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy powinna okreslaé w szczegdlno$ci warunki
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zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy. Wskazang regulacje normuje § 4 uchwaty,
gdzie wskazano: "Za warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy uwaza sie:
1. Zamieszkiwanie w lokalach, ktorych powierzchnia mieszkalna przypadajaca na czilonka gospodarstwa
domowego nie daje mozliwosci  zaspokojenia  potrzeb  mieszkaniowych. 2. Zamieszkiwanie
w pomieszczeniach, ktore nie sg przeznaczone na staty pobyt ludzi". Organ nadzoru zwraca uwage, ze
przywolany wyzej przepis obejmujacy pkt 1 stanowi regulacje niedookreslong i niejasng, uchwata w swoich
postanowieniach nie doprecyzowuje jakiej wielko$ci powierzchnia mieszkalna przypadajaca na cztonka
gospodarstwa nie daje mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, co w rezultacie moze prowadzi¢
do uznaniowej interpretacji uchwaty na etapie jej stosowania. Przepis § 6 rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministréow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie "Zasad techniki prawodawczej" (Dz. U. z 2016 r. poz. 283),
dalej jako: "ZTP", statuuje nakaz takiego redagowania przepisow aktow prawodawczych, aby doktadnie
1 w sposob zrozumiaty dla adresatoéw zawartych w nich norm wyrazaly intencje prawodawcy. Innymi stowy,
kazdy przepis winna cechowa¢ precyzja, komunikatywno$¢ oraz wynikajace znich adekwatnosé¢
wypowiedzi do zamiaru prawodawcy (zob. M. Zielinski (w:) S. Wronkowska, M. Zielinski, Komentarz do
zasad techniki prawodawczej, Warszawa 2012, s. 38). Rada gminy, bedac zobowigzang do okreslenia
warunkow zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawce do ich poprawy, powinna uczyni¢ to w sposdb
wyczerpujacy i jednoznaczny.

W § 10 ust. 4 uchwaty rada postanowita, ze: "W przypadku dokonania zgodnej zamiany pomiedzy
najemcami lokali mieszkalnych, najemcy przeprowadzaja remont lokali zwigzanych z zamiang na koszt
wlasny, bez mozliwosci dochodzenia od Gminy zwrotu poniesionych naktadow".

Organ nadzoru wskazuje, ze w przepisach art. 6a —6f ustawy ustawodawca okreslit obowigzki
wynajmujacego (art. 6a) inajemcy (art. 6b), wtym zwigzane z utrzymywaniem inaprawa lokalu, jak
rowniez naprawa ikonserwacjg poszczegolnych elementow wyposazenia lokalu 1 pomieszczen
przynaleznych. Zasadg jest, ze na najemcy cigzy obowigzek naprawy i konserwacji elementow wyposazenia
wymienionych enumeratywnie w art. 6b ust. 2 ustawy. Z kolei wynajmujacy jest obowigzany m.in. do
zapewnienia sprawnego dziatania istniejacych instalacji 1iurzadzen zwigzanych zbudynkiem
umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw gazowych i ciektych, ciepta, energii elektrycznej,
dzwigébw osobowych oraz innych instalacji iurzadzen stanowiacych wyposazenie lokalu i budynku
okreslone odrgbnymi przepisami (art. 6a ust. 1 ustawy). W razie oddania w najem lokalu opréznionego
przez dotychczasowego najemcg, wynajmujacy jest obowigzany wymieni¢ zuzyte elementy wyposazenia
lokalu (art. 6a ust. 2 ustawy). Do obowigzkéw wynajmujacego nalezy tez dokonywanie napraw lokalu,
napraw lub wymiany instalacji i elementow wyposazenia technicznego w zakresie nieobcigzajacym najemcy
(art. 6a ust. 3 pkt 3 ustawy). Stosownie do tresci art. 6¢ ustawy, przed wydaniem lokalu najemcy strony
sporzadzaja protokot, w ktdérym okreslaja stan techniczny i stopien zuzycia znajdujacych si¢ w nim instalacji
i urzadzen. Protokoét stanowi podstawe rozliczen przy zwrocie lokalu. Zgodnie z art. 6d ustawy najemca
moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgoda wynajmujacego ina podstawie pisemnej umowy
okreslajacej sposob rozliczen ztego tytutu. Prawa i obowigzki stron po zakonczeniu najmu wskazane
zostaly w art. 6e ustawy, przy czym ustawodawca wprowadzit tez stosowne reguly dotyczace rozliczen. Jak
stanowi art. 6e ust. 1 ustawy, po zakonczeniu najmu i oproznieniu lokalu najemca jest obowiazany odnowié
lokal i dokona¢ w nim obcigzajacych go napraw, a takze zwrdci¢ wynajmujacemu rownowartos¢ zuzytych
elementdow wyposazenia technicznego, wymienionych w art. 6b ust. 2 pkt 4, ktore znajdowaty si¢ w lokalu
w chwili wydania go najemcy. Jezeli najemca w okresie najmu dokonat wymiany niektorych elementéw
tego wyposazenia, przystuguje mu zwrot kwoty odpowiadajacej réznicy ich warto$ci miedzy stanem
istniejgcym w dniu objecia lokalu oraz w dniu jego opréznienia. Nalezne kwoty oblicza si¢ wedlug cen
obowigzujacych w dniu rozliczenia. Z kolei w art. 6e ust. 2 ustawy przyjeto zasade, ze wynajmujacy moze
zada¢ usuniecia ulepszen wprowadzonych przez najemc¢ z naruszeniem art. 6d iprzywrdcenia stanu
poprzedniego, jezeli nie naruszy to substancji lokalu, albo ulepszenia zatrzymac za zwrotem ich warto$ci
uwzgledniajacej stopien zuzycia wedlug stanu na dzien oproznienia lokalu. Z przepisu art. 6f ustawy
wynika, ze jedynie w umowie najmu lokalu niewchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego,
strony mogg ustali¢ odmiennie prawa i obowiazki wymienione w art. 6a-6e.

W ocenie organu nadzoru, z powolanych przepisow ustawy wynika, jakie obowigzki w zakresie napraw
1 konserwacji obciazaja wynajmujacego i najemce, takze po zakonczeniu najmu, i na jakich zasadach nalezy
je rozlicza¢. Przepisy te w odniesieniu do najmu lokali z mieszkaniowego zasobu gminy sa bezwzglednie
obowigzujace (art. 6f ustawy, a contrario). Skoro wskazanych w art. 6a-6e praw i obowigzkow nie moga
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w sposéb odmienny ustali¢ nawet strony w umowie najmu, to tym bardziej kompetencji do ksztattowania
przepisow w tym zakresie nie sposob przypisac¢ radzie gminy jako prawodawcy miejscowemu.

W $wietle powyzszego nalezy uznaC, ze kwestionowany przepis § 7 ust. 4 uchwaly zostal podjety
z przekroczeniem granic upowaznienia wynikajacego z art. 21 ust. 3 ustawy, ajednocze$nie z istotnym
naruszeniem art. 6a-6f ustawy.

IIL.

Zasady dotyczace wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym
zasady 1kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli
w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel powinny by¢ uregulowane
w jednym akcie prawnym stanowigcym ich kompletny zbiér. Rada Miegjska Turku podejmujac uchwate
w odrebnym akcie prawa miejscowego naruszyta zasade spojnosci systemu prawa. Jednag z podstawowych
cech tego systemu w demokratycznym panstwie prawnym powinna by¢ jego przejrzysto$¢. Zasada ta,
wyrazona w § 2 ZTP stanowi, iz: "ustawa powinna wyczerpujaco regulowaé¢ dang dziedzing spraw,
nie pozostawiajac poza zakresem swego unormowania istotnych fragmentow tej dziedziny". Ma ona na celu
przeciwdzialanie rozpraszaniu norm regulujacych okre§lone zagadnienie. Jej zadaniem jest zwigkszenie
przejrzysto$ci systemu prawa i ulatwianie wyszukiwania informacji o prawie obowigzujacym w danej
dziedzinie. System prawa powinien by¢ tak skonstruowany, by umozliwiaé zainteresowanym odnajdywanie
odpowiedzi na pytania prawne w mozliwie najdogodniejszy sposob (por. S. Wronkowska, Zarys koncepcji
panstwa prawnego polskiej literaturze politycznej i prawnej (w:) Polskie dyskusje o panstwie prawa, praca
zbidr. pod red. S. Wronkowskiej, Warszawa 1995, s. 74). Doktryna wskazuje réwniez, ze legislator
powinien unika¢ "dzielenia" materii przekazanej do unormowania migdzy rézne akty wykonawcze, z uwagi
na fakt iz beda one nastgpnie nowelizowane i uchylane, a powinno si¢ je opracowywac¢ w sposob ktory
pozwoli na dokonanie tych czynno$ci bez powodowania niejasnosci prawa (por. S. Wronkowska, M.
Zielinski, Komentarz do Zasad Techniki Prawodawczej z dnia 20 czerwca 2002 r., Warszawa 2021, s. 216).

Majac powyzsze na uwadze oraz fakt odpowiedniego stosowania przepisow ogoélnych ZTP do projektow
rozporzadzen (§ 132 ZTP), projektow uchwat izarzadzen (§ 141 ZTP) iprojektéw aktow prawa
miejscowego (§ 143 ZTP), nalezy stwierdzi¢, iz wydajac dwa akty prawa miejscowego na jednej podstawie
prawnej Rada Miejska Turku naruszyta przepisy § 2 wzw. z § 119 ust. 11 § 143 ZTP w zw. z art. 21 ust. 1
pkt 2 ustawy. W konsekwencji, zakwestionowana regulacja narusza roéwniez przepis art. 7 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej, ktory stanowi, iz organy wladzy publicznej dziataja na podstawie i w granicach
prawa. Uzasadnionym byloby uregulowanie przedmiotowych kwestii w jednym akcie, co stanowitoby
realizacje dyspozycji przepisu art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy oraz § 119 ZTP.

W tym stanie rzeczy, orzeczono jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly, zgodnie zart.92 wust.1 ustawy o samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewazno$ci, z dniem
dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Ninigjsze 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 Miejska Turku

Burmistrz Miasta Turku
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