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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PNIK-1.4131.1159.2022
WOJEWODY LODZKIEGO

z dnia 15 grudnia 2022 r.

Rada Miejska w Warcie

Na podstawie art. 91 ust. 1 i3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2022r.
poz. 559, 583, 1005, 10791 1561)

stwierdzam niewaznosc:

uchwaly Nr XLVII/322/2022 Rady Miejskiej w Warcie z7 listopada 2022 r. w sprawie: zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Warta.

Uzasadnienie

Uchwata Nr XLVII/322/2022 z7 listopada 2022r., Rada Miejska w Warcie przyjeta zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Warta.

Organ nadzoru pismem z 1 grudnia 2022 r. znak: PNIK-1.4131.1159.2022 zawiadomil o wszczeciu
postepowania nadzorczego w sprawie kontroli legalno$ci uchwaty Nr XLVII/322/2022 Rady Miejskiej
w Warcie z 7 listopada 2022 r. w sprawie: zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy Warta, ktéra wplyngta do Lodzkiego Urzedu Wojewodzkiego w Lodzi 16 listopada 2022 r.
W zawiadomieniu poproszono o ztozenie wyjasnien w przedmiotowej sprawie.

W pi$mie z 8 listopada 2022 r. Burmistrz Warty uznat zastrzezenia organu nadzoru.

Mimo powyzszego oswiadczenia organ nadzoru uznal za zasadne wydanie rozstrzygnigcia
nadzorczego w przypadku uchwaly, ktorej postanowienia sa sprzeczne z prawem, z uwagi na wigzacy go
termin trzydziestodniowy do wydania stosownego aktu nadzoru.

Organ nadzoru przedstawia nastgpujace stanowisko w sprawie.

W § 4ust. 1 oraz ust. 2 pkt21i3 zalgcznika do uchwaty Nr XLVII/322/2022 z 7 listopada 2022r.
w sprawie: zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Warta, dalej jako
»zatgcznik do uchwaly”, Rada Miejska w Warcie przyjeta zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy Warta, wprowadzajgc warunki obnizenia czynszu. W § 4 ust. 1 zalacznika do
uchwaly Rada Miejska w Warcie przyjela mozliwo$¢ udzielenia obnizki czynszu, gdy stawka czynszu
osiggnela warto§¢ réowng lub wickszg niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu obliczonej zgodnie ze
wskaznikiem przeliczeniowym kosztu odtworzenia 1 m 2 powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych —
ogloszonych przez Wojewode¢ todzkiego w drodze obwieszczenia. W § 4 ust. 2 pkt 213 zalgcznika do
uchwaty postanowiono, ze obnizki czynszu udziela si¢ na pisemny wniosek najemcy, ktéry nie pobiera dodatku
mieszkaniowego i nie jest uprawniony do otrzymania dodatku mieszkaniowego, a takze nie posiada zaleglosci
w oplatach za uzywanie lokalu, chyba ze wywiazuje si¢ z porozumienia zawartego w sprawie splaty zadtuzenia.

W ocenie organu nadzoru uprawnienie do ubiegania si¢ o obnizenie stawki czynszu ustawodawca przyznat
najemcom o niskich dochodach. Ustawodawca wskazal takze, ze obnizki mogg by¢ udzielane najemcom,
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ktorych $redni dochdéd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu
okreslonego w uchwale odpowiedniego organu. Ustawodawca przesadzil, ze kwota obnizki powinna by¢
zréznicowana w zalezno$ci od wysokosci dochodu gospodarstwa domowego najemcy. Majac na uwadze
powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze krag osob uprawnionych do obnizki czynszu okreslony zostal przez
ustawodawce, ajedynym kryterium takiego uprawnienia moze by¢ dochod poszczegdlnych najemcow.
W konsekwencji przyja¢ nalezy, ze rada miasta nie posiada kompetencji do wprowadzania kryteriow
dodatkowych, nieprzewidzianych w ustawie. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze warunki obnizania czynszu rada
miasta jest obowigzana okresli¢ wylacznie w uchwale podjetej na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 22022 r. poz. 172 z pdzn. zm.), zwang dalej ,,u.0.l.” - tj. w wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, w mys$l ktorego wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegdlnosci:
zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu. Na tej podstawie przyja¢ nalezy, ze przyjete
w przedmiotowej uchwale rozwigzanie jest sprzeczne z art. 21 ust. 3 pkt 1 w zw. z art. 21 ust. 2 pkt 4 u.o.1.

W § 5 ust. 2 zalacznika do uchwaty okreslono, ze ,, ...w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach — umowy
najmu mogg by¢ zawarte takze z osoba zamieszkujaca w lokalu, w ktérym na osobe przypada wiecej niz 5 m?
powierzchni mieszkalnej, o ile spetnia kryterium dochodowe okre§lone w § 3.”

W ocenie organu nadzoru Rada Miejska nie wypelnita delegacji ustawowej wynikajacej
zart. 21 ust. 3 pkt2 uw.0l. przez zaniechanie precyzyjnego wskazania warunkéw zamieszkiwania
kwalifikujacych wnioskodawce do ich poprawy. Stworzona zostala tym samym mozliwos¢ dowolnej
interpretacji przepisu, prowadzaca do realnego naruszenia zasady rownosci obywateli w dostgpie do
okreslonego prawa.

W § 6 ust. 2 pkt 1 zatagcznika do uchwaty okreslono, ze pierwszenstwo zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu przystuguje osobom, ktore nabyly takie prawo na podstawie orzeczenia sadowego.

W ocenie organu nadzoru przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow nie daja podstaw do ustalania przez
rade miasta pozaustawowych kryteriow udostepniania mieszkancom lokali komunalnych w drodze najmu
w sposob dowolny. Przepis uchwaty ustalajacy, ze w pierwszej kolejnosci zawierane maja by¢ umowy najmu
lokali socjalnych z osobami, ktorym sad nakazat oprdznienie lokalu i orzekt o ich uprawnieniu do otrzymania
lokalu socjalnego, dyskryminuje osoby w nim nie wymienione inarusza zasade roéwnosci wszystkich
podmiotéw wobec prawa, przewidziang w art. 32 Konstytucji RP.

Ponadto w orzecznictwie sgdowo-administracyjnym prezentowane jest stanowisko, ze uprawnienie do
zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu przez osoby, ktorych dotyczy nakaz oprdznienia lokalu wynika
z wyroku sadu i organ stanowigcy gminy nie jest umocowany do regulowania w uchwale tej materii, o ktorej
stanowi wprost art. 14 u.o.l. Stad brak jest podstaw prawnych do zamieszczania w uchwale podejmowanej na
podstawie art. 21 ust. 3 u.o.l. nie tylko postanowien, zktérych wynika prawo do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu na podstawie orzeczenia sadu, ale i rowniez takich postanowien, z ktérych wynika prawo
pierwszenstwa takich osdb do zawarcia takiej umowy.

W § 6 ust. 3 zalacznika do uchwaly przyjeto regulacje, ze umowy najmu socjalnego lokalu zawiera si¢ na
okres nie dluzszy niz 3 lata i moga by¢ przedtuzone, jesli najemca nadal speinia kryteria uprawniajace do
najmu socjalnego lokalu.

W ocenie organu nadzoru ustawodawca nie przyznal radzie zadnych kompetencji w zakresie ustalenia
okresu, na jaki moze by¢ zawarta umowa najmu lokalu socjalnego. Dtugos¢ okresu na jaki ma by¢ zawarta taka
umowa ustalaja strony umowy, tj. najemca i organ wykonawczy gminy. Wladcze uregulowanie przez radg
miasta dtugosci obowigzywania umowy najmu stanowi nieuprawniona ingerencj¢ w materi¢ prawa cywilnego,
tj. w uprawnienia stron do ustalenia tresci taczacego je stosunku prawnego o charakterze cywilnoprawnym. Jest
réwniez dziataniem organu wykraczajacym poza granice upowaznienia ustawowego z art. 21 ust. 3 pkt 3 u.o.l.

W § 7 zalagcznika do uchwaly wprowadzono mozliwo$¢ udzielenia przez Burmistrza Warty zgody na
zawarcie umowy najmu z osobami innymi niz wymienione w § 3ust. 1l oraz w § 5 ust. 1 zalagcznika do
uchwaly, o ile jest to uzasadnione interesem spotecznos$ci lokalne;j.

W ocenie organu nadzoru wprowadzenie w uchwale mozliwosci wydania, ,,0 ile jest to uzasadnione
interesem spoteczno$ci lokalnej” przez Burmistrza zgody na zawarcie umowy najmu lokalu, z pominigciem
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procedury opiniowania sprawy przez Zespot ds. mieszkaniowych — Komisje dorazng Rady Miejskiej w Warcie,
stanowi naruszenie delegacji ustawowej z art. 21 ust. 3 pkt 3 v.o.1.

W § 18 ust. 2 i 3 zalacznika do uchwaly wprowadzono rozwigzanie polegajace na tym, ze wnioskodawcy
zostang ztozone maksymalnie dwie propozycje zawarcia umowy najmu, a w przypadku nie przyjecia przez
wnioskodawce propozycji zawarcia umowy najmu Burmistrz Warty skresla wnioskodawce z rocznej listy.

Zdaniem organu nadzoru wprowadzone przez Rade Miejska rozwigzanie stanowi negatywna przestanke
o charakterze materialno-prawnym, ktoéra nie tylko wykracza poza granice zakreslone delegacja ustawowa
zart. 21 ust. 3 pkt Su.0.l, ale pozostaje rowniez w sprzeczno$ci zustawowymi obowigzkami gminy
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych tych cztonkéw wspolnoty, ktorzy spetniaja kryteria ubiegania si¢ o lokal
z mieszkaniowego zasobu gminy.

W § 21 ust. 1 pkt 1, 2, 4, 5 zatacznika do uchwaty dotyczacym zasad postgpowania w stosunku do oséb,
ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce¢ lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapily po $mierci
najemcy, wprowadzono dodatkowe warunki wspdlnego zamieszkiwania z najemcg w postaci: wspdlnego
zamieszkiwania z najemcg przez okres co najmniej ostatnich 10 lat i nieposiadania tytulu prawnego do innego
lokalu lub budynku mieszkalnego, atakze nie zalegania zoplatami ztytulu uzytkowania lokalu oraz
nie zaktdcania porzadku domowego i utrzymywania lokalu w nalezytym stanie technicznym i sanitarnym.

W ocenie organu nadzoru wprowadzanie, wyzej opisanych, dodatkowych warunkow wspdlnego
zamieszkiwania z najemcg nie miesci si¢ w pojeciu zasad wynajmowania lokali, a zatem wykraczajg one poza
delegacj¢ ustawowg z art. 21 ust. 3 pkt 6 u.o.l. Rada, realizujgc przypisane gminie zadanie wlasne "tworzenia
warunkow zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspolnoty samorzadowej" nie moze arbitralnie,
bez upowaznienia ustawowego, kwalifikowa¢ do grona tejze wspolnoty osob legitymujacych sie, czy to
okreslonym czasem trwania zamieszkiwania, czy to nie zaleganiem z oplatami z tytulu uzytkowania lokalu oraz
nie zaktécaniem porzadku domowego i utrzymywaniem lokalu w nalezytym stanie technicznym i sanitarnym.

Wylaczenie czlonka wspdlnoty samorzadowej zamieszkujacego w lokalu z dotychczasowym najemca
z mozliwo$ci starania si¢ o zawarcie umowy najmu z powodu niespetnienia powyzszych wymogoéw narusza
art. 4 ust. 1 iust. 2 u.0.l. Rowniez wprowadzenie warunku braku tytutu prawnego do innego lokalu stanowi
niewynikajace z ustawy ograniczenie, a tym samym naruszenie art. 21 ust. 3 pkt 6 w zw. z art. 4 ust. 1 i ust. 2
u.o.L

W § 22 ust. 1 zatacznika do uchwaly wskazano, ze lokal mieszkalny przeznaczony do najmu dla oséb
niepetnosprawnych zostanie dostosowany do rodzaju niepetnosprawnosci tej osoby zgodnie z obowigzujacymi
w tym zakresie przepisami prawa budowlanego.

W ocenie organu nadzoru Rada Miejska w Warcie nie wypehita w pelni kompetencji ustawowej do
uchwalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, gdyz
nie okreslita precyzyjnie warunkéw, jakie winien spetnia¢ lokal wskazywany dla osob niepetnosprawnych.
Okreslone w zaskarzonej uchwale warunki nie sa konkretne, a co za tym idzie nie uwzgledniono w sposob
wyczerpujacy materii wymaganej przez art. 21 ust. 3 pkt 6a u.o.l. Brak wskazania warunkow, jakie musi
spetnia¢ lokal wskazywany dla oséb niepetnosprawnych, zuwzglednieniem rzeczywistych potrzeb
wynikajacych zrodzaju niepelnosprawnosci stanowi istotne naruszenie prawa i skutkuje konieczno$cia
stwierdzenia stwierdzenie niewaznosci uchwaly w catosci.

W § 23 zalacznika do uchwaty postanowiono, ze Gmina moze przeznacza¢ lokale wchodzace w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy na wykonywanie innych zadan jednostek samorzadu terytorialnego
realizowanych na zasadach przewidzianych w ustawie o pomocy spolecznej i ustawie o wspieraniu rodziny
1 pieczy zastepczej poprzez wydzielenie lokali z posiadanego zasobu, co zostalo uregulowane w art. 4 ust. 2b
u.o.L

W ocenie organu nadzoru w uchwalach nalezy formulowa¢ postanowienia jedynie na podstawie
i w granicach upowaznienia ustawowego, a powtorzenie w uchwale przepisow ustawowych stanowi istotne
naruszenie prawa.

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

Majac na wzgledzie powyzsze, w ocenie organu nadzoru, wydanie rozstrzygniecia nadzorczego
eliminujacego z obrotu prawnego uchwate w calosci jest uzasadnione i konieczne.

Rozstrzygnigcie nadzorcze moze zosta¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi
(90 — 434 L6dZ, ul. Piotrkowska 135) za posrednictwem Wojewody Lodzkiego, w terminie 30 dni od daty jego
dorgczenia. Skarge wnosi si¢ w dwoch egzemplarzach.

Wojewoda Lodzki

Tobiasz Bochenski

do wiadomosci:

Burmistrz Warty
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