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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.22.2023
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 4 stycznia 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2022r.,
poz. 559 ze zm.) stwierdzam niewazno$¢ zalacznika do uchwaly Nr XLVIIL.487.2022 Rady Miasta Etku
z dnia 30 listopada 2022 r. w sprawie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowych
zasobem Gminy Miasta Elku na lata 2023-2027, w czeSci:

- §16,

- § 17 ust. 1 w zakresie sformulowania ,,przy spelnieniu warunkéw”, § 17 ust. 1 pkt 1i2, § 17 wust. 2,
ust. 4-6, ust. 8 oraz

- §18.
Uzasadnienie

Przedmiotowym aktem Rada Miasta Etku, na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
22022 1. poz. 172 ze zm.), przyjeta Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowych zasobem Gminy
Miasta Etku na lata 2023-2027, stanowigcy zatacznik do uchwaty, zwany dalej Programem.

Zgodnie z art. 21 ust. 3 ww. ustawy zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci: wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajacg stosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace
wnioskodawce do ich poprawy; 3) kryteria wyboru o0sob, 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 pomiedzy najemcami lokali nalezacych do
tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach; 5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow
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, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez
najemcg lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapily po $mierci najemcy; 6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal
wskazywany dla osob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju
niepetnosprawnosci; 6b) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b.

Niewatpliwie, uchwala podjeta na podstawie ww. regulacji, stanowi akt prawa miejscowego, co oznacza, ze
powinna ona S$cisle odpowiada¢ granicom wyznaczonym przez ustawodawce w przepisie zawierajagcym
upowaznienie, a nadto, nie moze by¢ sprzeczna z unormowaniami zamieszczonymi w aktach hierarchicznie
wyzej usytuowanymi. Rada miejska, podejmujgc uchwate w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu, jest zobowigzana uregulowaé¢ w nim wszystkie enumeratywnie wymienione
w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego kwestie, o czym przesadza uzycie zwrotu ,,w szczegdlnosci”, natomiast nie moze normowac takich
zagadnien, co do ktorych wypowiedzial si¢ juz prawodawca w ustawie (w tym niedopuszczalne jest
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modyfikowanie przepisow ustawowych), badz o ktorych decyduje organ wykonawczy gminy jako strona
umowy, ktorej przedmiotem jest najem lokalu mieszkalnego z zasobu gminy.

Analiza tre$ci uchwaty Nr XLVIIL.487.2022 Rady Miasta Etku prowadzi do wniosku, ze w czesci
nie spetnia ona ww. kryteriow.

W § 16 Programu Rada Miasta przyjeta, iz najemcy lokali wehodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Miasta, ktorzy zawarli umowe po 21 kwietnia 2019 r. beda podlegali okresowej weryfikacji spelnienia
kryterium wartosci dochodu uzasadniajgcej oddanie w najem lokalu na podstawie art. 21c ust. 5 ustawy (ust. 1)
oraz, iz Miasto Elk, nie czg$ciej niz co 6 lat, weryfikuje spetnianie przez najemcow, z wylaczeniem umow
najmu socjalnego lokalu, kryterium wysokosci dochodu uzasadniajacej oddanie w najem lokalu na podstawie
przepisoOw ustawy (ust. 2).

Stanowigc w ten sposob, Rada zmodyfikowata art. 21c ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoroéw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego zgodnie, z ktérym gmina, nie czesciej niz co
2,5 roku, weryfikuje spelnianie przez najemcoéw, z wylagczeniem umoéw najmu socjalnego lokalu, kryterium
wysokosci dochodu uzasadniajacej oddanie w najem lub podnajem lokalu. Przyznane w tym przepisie
uprawnienie nalezy do wilasciwosci organu wykonawczego gminy, albowiem to ten organ posiada ogdlna
kompetencje do gospodarowania mieniem komunalnym gminy na podstawie art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
o samorzadzie gminnym. Rada nie zostata natomiast upowazniona do wprowadzania zmian w zakresie
ustalonej w art. 21c ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego czestotliwosci realizowania prawa do weryfikowania spetniania przez najemcéw kryterium
wysokos$ci dochodu.

Zgodnie zart.21c ust. 2a ww. ustawy, w razie watpliwosci co do wiarygodnosci informacji i danych
zawartych w deklaracji, o ktorej mowa w ust. 2, gmina moze wezwac¢ najemc¢ do udostgpnienia dokumentow
potwierdzajacych wysoko$¢ dochodow wykazanych wtej deklaracji, wtym zaswiadczenia naczelnika
wlasciwego miejscowo urzedu skarbowego, o wysokosci dochodow uzyskanych przez najemce oraz innych
cztonkow jego gospodarstwva domowego, wyznaczajac termin nie krotszy niz 30 dni od dnia otrzymania
wezwania. W przypadku nieudostgpnienia zadanych dokumentéw gmina moze podwyzszy¢ czynsz do kwoty
8% wartosci odtworzeniowej w skali roku. Tymczasem Rada Miasta w § 16 ust. 4 Programu Rada Miasta
przyjeta, iz miasto ma mozliwos¢, w przypadku watpliwosci co do wiarygodnosci informacji i danych
zawartych w deklaracji, wezwa¢ najemce¢ do udokumentowania wysokosci wskazanych dochodow,
wyznaczajgc termin nie krotszy niz 30 dni od dnia otrzymania wezwania. W przypadku nieztozenia deklaracji
Miasto naliczy podwyzszony czynsz w kwocie odpowiadajacej : 1) w roku 2023 - 3% wartosci odtworzeniowej
w skali roku; 2) w roku 2024 - 4% warto$ci odtworzeniowej w skali roku; i w kolejnych latach - 5% wartos$ci
odtworzeniowej w skali roku. Tym samym, Rada po pierwsze dokonala nieuprawnionej modyfikacji art. 21c
ust. 2a ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
a po drugie wkroczyta w sferg, ktora ustawodawca zastrzegt dla organu wykonawczego gminy.

Nalezy podkresli¢, iz rada gminy nie jest upowazniona do powtarzania ani tym bardziej modyfikowania
przepisow ustawowych w podejmowanej uchwale. Kazda norma kompetencyjna musi by¢ tak realizowana, aby
nie naruszata innych przepisow ustawy. Zakres upowaznienia musi by¢ zawsze ustalany przez pryzmat zasad
demokratycznego panstwa prawnego, dziatania w granicach ina podstawie prawa oraz innych przepiséw
regulujacych dang dziedzing.

W orzecznictwie sadow administracyjnych wielokrotnie wypowiadany byl poglad, Zze powtérzenia
i modyfikacje, jako wysoce dezinformujgce, stanowig istotne naruszenie prawa (por. m.in. wyroki NSA z dnia
16 czerwea 1992 1., sygn. akt II SA 99/92, ONSA 1993/2/44; z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt II
SA/Wr 1179/98, OSS 2000/1/17; z dnia 6 czerwca 1996 r., sygn. akt SA/Wr 2761/95). Do postanowien, ktore
zostaly uregulowane w ustawie o ochronie praw lokatoréw naleza: § 16 ust 3 Programu, ktory stanowi
dodatkowo modyfikacje tresci art. 21c ust. 2 i 2a ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz § 17 ust. 5i 6 Programu, stanowigce powtdrzenia odpowiednio
art. 7 ust. 7 1 art. 7 ust. 9 ww. ustawy.

W przedmiotowym Programie, Rada Miasta unormowala takze zasady stosowania obnizek czynszu m.in.
w stosunku do najemcoéw osiagajacych niskie dochody. Kompetencje do tego rodzaju dziatania zawiera - art. 7
ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
z ktérego wynika, ze wtasciciel lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy moze na wniosek
najemcy, w oparciu o postanowienia uchwaty organu stanowigcego gminy stosowac okreslone obnizki czynszu
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naliczonego wedtug obowiazujacych stawek w stosunku do najemcéw osiagajacych niskie dochody. Obnizki
takie mogg by¢ udzielane najemcom, ktérych s$redni dochdd w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa
domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale organu stanowigcego jednostki samorzadu
terytorialnego.

Z powolanych unormowan wywie$¢ nalezy nastgpujace wnioski - przede wszystkim o obnizke czynszu
przewidziang z tytulu osiggania niskich dochodéw moga ubiega¢ sie najemcy, ktérych dochdd nie przekracza
poziomu dochodu okre§lonego przez rad¢ miejska. Ponadto organ ten nie zostal wyposazony w uprawnienie do
wprowadzania innych dodatkowych kryteriow, ktorych spetnienie jest niezbedne do uzyskania tego rodzaju
obnizki czynszu. Sprzeczne z ww. przepisami sg wiec postanowienia § 17 ust. 1 Programu, w ktérych Rada
Miasta Etku przyjeta mozliwo$¢ obnizenia czynszu na wniosek najemcy ze wzgledu na wysoko$¢ dochodu
jego gospodarstwa domowego, przy spetlnieniu warunkow:1) zawarcie umowy najmu na czas nieoznaczony
(pkt 1) oraz braku zaleglo$ci w optatach za uzywanie lokalu, a w przypadku lokalu zadtuzonego - gdy Miasto
wyrazito zgode na splate zaleglo$ci w ratach i dluznik dokonuje terminowej splaty naliczonych rat (pkt 2)
iprzepis § 17 ust. 8 Programu, ktory wyklucza mozliwo$¢ udzielenia obnizki, gdy: 1) najemca nie ztozyt
deklaracji o dochodach lub ztozyl deklaracje niezgodng z prawda; 2) wynajmowania lokalu przeznaczonego na
najem socjalny; 3) gdy najemca odméwil przyjecia zaproponowanego przez Miasto lokalu, speiniajacego
warunki lokalu zamiennego o nizszych kosztach utrzymania; 4) gdy najemca zalega z zaptata naleznos$ci za
zajmowany lokal mieszkalny, chyba ze zostanie z nim zawarta umowa okreslajaca sptatg zaleglosci.

Przytoczone powyzej postanowienia sa w istocie dodatkowymi niezbednymi do spetnienia warunkami dla
najemcy osiagajacego niskie - nieprzekraczajace wskazane przez Rade Miasta kryterium dochodowe -
dochody.

Ponadto w § 18 Programu, Rada Miasta ustalita, iz na wniosek najemcow, uzytkownikow lokali oraz osob
zajmujacych lokale bez tytulu prawnego, znajdujacych si¢ w bardzo trudnej sytuacji materialnej i zyciowej,
posiadajacych zadluzenie ztytulu zajmowania lokalu, Prezydent Miasta Elku moze wyrazi¢ zgod¢ na
odpracowanie nalezno$ci czynszowych. Szczegotowe zasady odpracowania zadtuzenia okresla zarzadzenie
Prezydenta Miasta Fiku.

W ocenie organu nadzoru, powyzsze postanowienie stanowi naruszenie podzialu kompetencji migdzy rada
miasta, a prezydentem. Zdaniem organu nadzoru ww. materia nie powinna by¢ regulowana w uchwale
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, gdyz stanowi w istocie
0 zmianie stosunku zobowigzaniowego, ktory moze by¢ przedmiotem wylacznie umowy cywilnoprawnej,
bowiem na wniosek dluznika - wdrodze umowy z wierzycielem - moze doj$s¢ do zmiany speknienia
swiadczenia z nalezno$ci pienigznej na uslugi. Tym samym, przytoczone postanowienie uchwaly stanowi
przekroczenie upowaznienia ustawowego.

W tym stanie rzeczy, postanowiono jak na wstepie.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego w terminie trzydziestu dni od daty jego
otrzymania.

Wojewoda Warminsko-Mazurski
Artur Chojecki
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