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WOJEWODA WIELKOPOLSKI

KN-1.4131.1.189.2021.8 b 07. KWl 202 | pilA

GNIECIE NA

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(Dz. U.z2020r. poz. 713 ze zm.)

ROZST

orzekam

niewaznos$¢ § 1 pkt 1 uchwaty nr XXXV1/529/2021 Rady Miasta Kalisza z dnia 25 lutego 2021 roku
zmieniajgcej uchwale w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu Miasta Kalisza - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 25 lutego 2021 roku Rada Miasta Kalisza uchwata nr XXXVI1/529/2021 dokonata
zmiany uchwaly nr XX1X/431/2020 Rady Miasta Kalisza z dnia 24 wrzesnia 2020 roku w sprawie
ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Kalisza, zwanej dalej "uchwalq".

Uchwale podjeto na podstawie "art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie
gminnym (Dz. U. z 2020 r., poz. 713 ze zm.) i art. 21 ust.1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z
2020 r., poz. 611)".

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 3 marca 2021 roku

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

Zgodnie z zasadg wyrazong w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 roku (Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm.) organy wiladzy publicznej dzialaja na podstawie
i w granicach prawa. Poprzez dziatanie na podstawie i w granicach prawa w zakresie podejmowania
uchwat przez organy jednostek samorzadu terytorialnego rozumie¢ nalezy dzialanie zgodne z
przepisami regulujgcymi podstawy prawne podejmowania uchwat; przepisami prawa ustrojowego;
przepisami prawa materialnego oraz zgodne z przepisami regulujacymi procedur¢ podejmowania
uchwat (por. wyrok WSA w Lodzi z dnia 21 stycznia 2009 roku, III SA/Ld 564/08; wyrok NSA OZ.
we Wroctawiu z dnia 20 kwietnia 1999 roku, II SA/Wr 364/98, CBOSA).

W mysl art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej organy samorzadu terytorialnego wydaja
akty prawa miejscowego obowiazujace na obszarze dzialania tych organéw, na podstawie iw
granicach upowaznien zawartych w ustawie. Stosownie do przepisu art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8
marca 1990 roku o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713 ze zm.) - zwanej dalej "u.s.g." -
gminie przyshuguje na podstawie upowaznien ustawowych prawo stanowienia aktéw prawa
miejscowego obowigzujacych na obszarze gminy. Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21
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czerwea 2001  roku oochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r., poz. 611) - zwanej dalej "u.0.p.L." - rada gminy
uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym
zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwiazany ze stosunkiem pracy, jezeli
w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. Zasady wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminny, stosownie
do art. 21 ust. 3 uw.o.p.l. powinny okresla¢ w szczegblnosci:

"l) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcq oddanie w najem lub podnajem
lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokosé dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajgcq stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru oséb, ktérym przystuguje pierwszehstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;,

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzqcych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomigdzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale w
innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
i najem socjalny lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spolecznej;

6) zasady postgpowania w stosunku do 0séb, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce
lub w lokalu, w ktérego najem nie wstqpily po Smierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spetniac¢ lokal wskazywany dla 0séb niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajgcych z rodzaju niepetnosprawnosci;

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 szezegétowo regulowaé wskazane w powyzszym upowaznieniu ustawowym
kwestie, w sposéb dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznosci lokalne;.
Poniewaz przywolane wyliczenie jest katalogiem otwartym, organ stanowiacy jednostki samorzadu
terytorialnego moze takze zawrze¢ w przedmiotowej uchwale dodatkowe regulacje. Istnieje zatem
mozliwos¢ zamieszczenia w uchwale jeszcze innych zagadnien zwiazanych z najmem, ale nie
oznacza to jednak dowolnosci organu (por. wyrok NSA z dnia 25 czerwca 2010 roku, I OSK 732/10,
CBOSA). Musza by¢ one jednak zgodne zKonstytucja RP oraz przepisami powszechnie
obowiazujacymi rangi ustawowej, w tym zwlaszcza przepisami ustawy zawierajacej delegacje do
podjecia przedmiotowej uchwaty. Ponadto zasady wynajmowania lokali powinny byé stanowione w
taki sposob, aby mieszkancy gminy, ktérzy spetniaja podstawowe kryteria przedmiotowe, tj.
wysokos¢ dochodu i warunki zamieszkiwania, od ktérych zalezy wynajecie lokalu z zasobu
mieszkaniowego gminy, mieli rOwne szanse w staraniach o uzyskanie lokalu.

Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej nalezy
do zadan wiasnych gminy (art. 4 ust. 1 u.0.p.l.). Gmina, na zasadach i w przypadkach okreslonych
W ustawie, zapewnia lokale wramach najmu socjalnego ilokale zamienne, atakze zaspokaja
potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach (art. 4 ust. 2 u.0.p.l.). W § 1
ust. 1 przedmiotowej uchwaty Rada Miasta Kalisza postanowita, iz w uchwale nr XXIX/431/2020
Rady Miasta Kalisza z dnia 24 wrzesnia 2020 roku w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta Kalisza (Dz. Urz. Woj. Wlkp. z2020r.
poz. 7318) w przepisie dotyczacym mozliwosci skreslenia z wykazu oséb zakwalifikowanych do
zawarcia umowy najmu lokalu z komunalnego zasobu Miasta Kalisza, wprowadza si¢ nastepujaca
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zmiang "w § Yust. I pkt 3 kropke zastepuje si¢ przecinkiem idodaje sie pkt 4 w brzmieniu:
»4) wnioskodawca odméwi zawarcia umowy najmu dwéch kolejno wskazanych lokali.” Tymczasem
wwyroku zdnia 30 czerwca 2011 roku (II SA/Go 269/11, CBOSA) Wojewodzki  Sad
Administracyjny w Gorzowie Wielkopolskim wskazat, iz ,,(...) skreslenie z listy 0s6b oczekujgcych
na mieszkanie z gminnego zasobu mieszkaniowego na skutek dwukrotnej odmowy zawarcia umowy
najmu i uznanie, Ze stanowi to rezygnacje z ubiegania si¢ o mieszkanie z gminnego zasobu
mieszkaniowego, jest sprzeczne z celem ustawy (ratio legis) ioznacza stworzenie negatywnej
przestanki  materialnoprawnej wykraczajgcej poza granice zakreslone delegacjq ustawowq.
Zakwestionowany zapis pozostaje w sprzecznosci ze skonkretyzowanym w art. 4 ustawy o ochronie
praw lokatorow obowiqzkiem gminy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkow wspélnoty
spelniajqcych kryteria do ubiegania sie o lokal z zasobu mieszkaniowego gminy. Nalozone uchwalq
ograniczenie jest niczym nie uzasadnionym pozbawieniem uprawnionych do ubiegania sie o najem
lokalu z zasobéw gminy staran o uzyskanie lokalu najbardziej dla nich odpowiedniego. Zapis taki
umozliwia stworzenie nieprawidlowej sytuacji gminie, w ktérej faktycznie wymusi na uprawnionym
przyjecie drugiego sposréd zaproponowanych lokali. Takiego wladztwa nad obywatelem nie
przyznaje gminie Zaden z obowiqzujgcych przepiséw, w szczegdlnosci ustawy o ochronie praw
lokatoréw”. Analogiczny poglad wyrazono takze w wyrokach WSA w Gorzowie Wielkopolskim
z dnia 23 lutego 2011 roku (II SA/Go 1/11, CBOSA), z dnia 2 czerwca 2011 roku (Il SA/Go 239/11,
CBOSA),

WSA w Kielcach zdnia 6 lutego 2019 roku (Il SA/Ke 782/18, CBOSA) czy tez wyroku WSA
w Gliwicach zdnia 25 kwietnia 2019 roku (III GA/GI 1303/18, CBOSA). W konsekwnecji
wprowadzenie zapisu pozwalajacego na skreslenie z listy (wykazu) oséb, w przypadku odmowy
przyj¢cia przez nie propozycji lokalu stanowi istotne naruszenie normy art. 21 ust. 3 pkt 5
wzw. z art. 4 ust. | uv.o.p.l.

Biorge powyzsze pod uwagg nalezato orzec jak w sentencji.

Pouczenie
1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku
0 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
doreczenia, za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski

() Michat Zielinski
(dokument podpisany elektronicznie)
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Otrzymuja:
Rada Miasta Kalisza
Prezydent Miasta Kalisza
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UCHWALA NR XXXV1/529/2021
RADY MIASTA KALISZA

z dnia 25 lutego 2021 .

zmieniajaca uchwale w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu Miasta Kalisza.

Na podstawie art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r., poz. 713 ze
zm.) iart. 21 ust.1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r., poz. 611) uchwala si¢, co nastgpuje:

§ 1. W uchwale Nr XX1X/431/2020 Rady Miasta Kalisza z dnia 24 wrze$nia 2020 r. w sprawie ustalenia zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Kalisza (Dz. Urz. Woj. Wlkp.
z 2020 r., poz. 7318) wprowadza si¢ nast¢pujgce zmiany:

1) w § 9 ust. 1 pkt 3 kropke zastgpuje si¢ przecinkiem i dodaje si¢ pkt 4 w brzmieniu:
,»4) wnioskodawca odmowi zawarcia umowy najmu dwoch kolejno wskazanych lokali.”;
2)w § 11 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»§ 11. ust. 2. Kolejno§¢ zawierania umdéw najmu socjalnego lokali zosobami okre$lonymi
w ust. 1 pkt 1 nastepuje z uwzglednieniem kolejnosci wynikajacej z daty zarejestrowania wyroku sadowego,
zasad racjonalnej gospodarki mieszkaniowym zasobem Miasta Kalisza oraz uzasadnionych wzgledow
spolecznych i zdrowotnych.”;

3) dodaje si¢ Rozdziat 7a, ktory otrzymuje brzmienie:

,,Rozdzial 7a.
Zasady wynajmowania lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80mz2.

§ 29a. 1. Wolne lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80m? przeznacza si¢ do
wynajecia w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych rodzin spetniajacych ponizsze kryteria:

a) rodzina posiada uprawnienia do przydziatu lokalu mieszkalnego, zamiennego lub najmu socjalnego
lokalu,

b) dla lokali mieszkalnych — powierzchnia mieszkalna wynajetego lokalu na jednego czlonka gospodarstwa
domowego nie przekroczy 10m?,

¢) dla najmu socjalnego — powierzchnia mieszkalna wynajetego lokalu na jednego cztonka gospodarstwa domowego
nie przekroczy Sm?.

2. W przypadku braku zainteresowania wynajeciem lokali, o ktorych mowa w ust. 1 przez rodziny spetniajace
powyzsze kryteria, lokale o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80m? zostang przeznaczone do remontu na koszt
wlasny przysztego najemcy zgodnie z § 25 uchwaty.

3. W przypadku braku mozliwosci zagospodarowania lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80m?
w oparciu o ust. 112, lokale te przeznacza si¢ do wynajecia w drodze przetargu publicznego ograniczonego w celu
uzyskania najwyzszej stawki czynszu za 1m?.

§ 29b. Tryb przeprowadzenia przetargu okresli Prezydent Miasta Kalisza w drodze zarzadzenia.”.
§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Kalisza.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Wielkopolskiego.

Przewodniczgcy
Rady Miasta Kalisza
/.

Tadeusz Skarzynski
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Uzasadnienie

Podjeta podczas sesji w dniu 24 wrze$nia 2020 r. uchwata Nr XXIX/431/2020 Rady Miasta Kalisza
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Kalisza stanowita
dostosowanie przepiséw prawa miejscowego do znowelizowanej ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. W wyniku rozstrzygnigcia
nadzorczego KN-1.4131.1.619.2020.8 z dnia 29 pazdziernika 2020 r. zostala uchylona przez Wojewodg
Wielkopolskiego cze$¢ zapiséw tejze uchwaty, tj. § 8ust. 415 pkt 2, § 121§ 13 ust. 9, 10, 111 12.

Dokonana zostala ponowna analiza zapiséw ustawowych oraz stosowanych przez inne samorzady rozwigzan
prawnych w zakresie ograniczenia liczby lokali wskazywanych rodzinom uprawnionym do ich otrzymania,
a takze zawierania umow najmu socjalnego lokali na mocy prawomocnego orzeczenia sadowego. W efekcie
w przedktadanym projekcie zostaty zaproponowane nowe zapisy, ktorych wprowadzenie jest zasadne pod katem
potrzeby prawidtowego i efektywnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Kalisza.

Ponadto przywotana wyzej ustawa daje delegacje do okreslenia przez rad¢ gminy odrgbnych zasad
wynajmowania lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80m?2, co zostato uwzglednione w projekcie
uchwaty.

W zwigzku z powyzszym podjecie niniejszej uchwaty jest w petni uzasadnione.

Prezydent
Miasta Kalisza
/.
Krystian Kinastowski

Id: A5639169-5C51-42DA-ADSB-AE2E524FA639. Uchwalony Strona 1



	Uchwała
	Paragraf 1
	Paragraf 1 Punkt 1
	Paragraf 1 Punkt 1 zm. Punkt 4

	Paragraf 1 Punkt 2
	Paragraf 1 Punkt 2 zm. Paragraf 11

	Paragraf 1 Punkt 3
	Paragraf 1 Punkt 3 zm. Rozdział 7a
	Paragraf 1 Punkt 3 zm. Rozdział 7a Paragraf 29a
	Paragraf 1 Punkt 3 zm. Rozdział 7a Paragraf 29a Ustęp 1 Litera a
	Paragraf 1 Punkt 3 zm. Rozdział 7a Paragraf 29a Ustęp 1 Litera b
	Paragraf 1 Punkt 3 zm. Rozdział 7a Paragraf 29a Ustęp 1 Litera c
	Paragraf 1 Punkt 3 zm. Rozdział 7a Paragraf 29a Ustęp 2
	Paragraf 1 Punkt 3 zm. Rozdział 7a Paragraf 29a Ustęp 3

	Paragraf 1 Punkt 3 zm. Rozdział 7a Paragraf 29b



	Paragraf 2
	Paragraf 3

	Załącznik

