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Rada Miasta Brzeziny

Zawiadomienie o0 wszczeciu postgpowania

Na podstawie art. 91 ust. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22020 r. poz. 713 z pézn. zm.) w zwiagzku z art. 61 § 11 4 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r. poz. 735)

zawiadamiam,

ze wszczgte zostalo z urzedu postgpowanie okreslone w rozdziale 10 ustawy z 8 marca 1990
roku o samorzadzie gminnym w celu kontroli legalnosci uchwaty nr XL/301/2021 Rady
Miasta Brzeziny z dnia 27 maja 2021 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta Brzeziny, ktora wptynela do todzkiego Urzedu

Wojewddzkiego w Lodzi w dniu 15 czerwca 2021 r.

Uzasadnienie

W toku kontroli uchwaty nr XL/301/2021 Rady Miasta Brzeziny z dnia 27 maja 2021
roku w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Miasta Brzeziny, organ nadzoru powziat watpliwosci co do jej zgodnosci z prawem.

Rada Miasta nie okreslita wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej
stosowanie obnizek czynszu, co stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia

21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
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Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611) zwanej dalej ,,ustawg”. Ustawodawca wskazat
elementy, ktore sg niezbedne w uchwale regulujacej zasady wynajmowania lokali, co wynika
z faktu postuzenia si¢ przez ustawodawce zwrotem ,,w szczegdlnosci”. O ile w zakresie
przedmiotowym nie tworzy on zamknigtego katalogu elementow ksztattujacych tresé
podejmowanej uchwaty, o tyle uzyte w nim wyrazenie ,,w szczeg6lnosci” wskazuje na to, ze
uchwalane zasady wynajmowania lokali obligatoryjnie muszg obejmowac wszystkie kwestie
okreslone w art. 21 ust. 3 ustawy. Niewyczerpanie zakresu delegacji ustawowej w drodze
uchwaty skutkuje za$ istotnym naruszeniem prawa. Wszystkie kwestie okreslone w tym
przepisie zostaly uznane przez ustawodawce za na tyle istotne, ze wskazat na konieczno$¢ ich
uregulowania w podejmowanej uchwale. Jak podkreslit WSA w Gliwicach w wyroku z dnia
23 kwietnia 2009 r., sygn. akt II SA/GL 1108/08, ustawa nie naklada obowiazku pobierania
obnizonego czynszu, jednakze nie oznacza to, ze wylaczone jest przez to wprowadzenie takiej
mozliwosci, a w konsekwencji Rada zobligowana jest do uregulowania w regulaminie
kryteriow dochodowych, w przypadku spetnienia ktorych obnizka moze zosta¢ zastosowana.
Ponadto zastrzezenia organu nadzoru dotycza nastepujacych regulacji zawartych
w przedmiotowej uchwale:

1) § 2 ust. 3 odnoszacy si¢ do instytucji kaucji zabezpieczajacej naleznosci z tytutu umowy
najmu przekracza upowaznienie ustawowe wynikajace z art. 21 ust. 3 ustawy, bowiem ustawa
nie upowaznia rady do regulowania w drodze uchwaty wysokosci kaucji zabezpieczajace;.
Rada Miasta nie jest strong umowy najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy. Tego
rodzaju umowa jest zawierana mi¢dzy najemcg a organem wykonawczym gminy (wojtem,
burmistrzem, prezydentem miasta) jako organem gospodarujacym mieniem gminy
1 reprezentujacym gming w $wietle art. 30 1 art. 31 ustawy o samorzadzie gminnym.
Wyltacznie zatem te podmioty jako strony stosunku cywilnoprawnego beda wiadne ustali¢ w
umowie najmu kwesti¢ kaucji zabezpieczajgcej. Zakwestionowany zapis uchwaty odnosi si¢
zatem do materii wylaczonej z kompetencji decyzyjnych Rady. Ponadto organ
uchwatodawczy uzaleznit zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego od wptacenia przez
przysztego najemce kaucji oraz okreslit wysokos$¢ kaucji Tymczasem zagadnienie
uzaleznienia przez wynajmujacego zawarcia umowy najmu od wplacenia przez najemce
kaucji zabezpieczajacej pokrycie nalezno$ci z tytulu umowy najmu zostalo uregulowane
odmiennie niz w ustawie. W § 2 ust. 3 uchwaty Rada wprowadzita bowiem obowigzek
wplacenia przez przysztego najemce kaucji zabezpieczajacej naleznosci z tytulu zawarcia
umowy najmu, podczas gdy art. 6 ust. 1 ustawy przewiduje fakultatywne ustanowienie przez

strony umowy najmu warunku wplaty kaucji na pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokalu,
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2) w § 3 Rada w sposob nieuprawniony stworzyla wtasng definicje pojecia ,,cztonek
wspolnoty samorzadowej”, co jest niedopuszczalne ze wzgledu na to, ze art. 21 ust. 3 ustawy
nie daje upowaznienia do regulowania definicji poje¢ uzywanych w ustawie.

Ponadto ustawodawca okres$lit juz co nalezy rozumie¢ pod pojgciem ,,mieszkaniowy zasob
gminy”, ,lokal”, ,pomieszczenie tymczasowe” w art. 2 ust. 1 ustawy, natomiast pojgcie
,»dochod” w art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz.
U. 22019 1. poz. 2133 z p6zn. zm.), ,,0soba bezdomna” w art. 6 pkt 8 ustawy z dnia 12 marca
2004 r. o pomocy spolecznej (Dz. U. z 2020 r. poz. 1876 z pdzn. zm.), ,stopien
niepelnosprawnosci” w art. 3 ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej
1 spotecznej oraz zatrudnianiu oséb niepetnosprawnych (Dz. U. z 2021 r. poz. 573), ,,0soba
niepelnosprawna” w art. 1 ustawy o rehabilitacji zawodowej (...).

Tworzenie przez Rad¢ Miasta nowych definicji poje¢ juz funkcjonujacych w ustawie, przy
braku wyraznego upowaznienia ustawowego w tym zakresie, jest niedopuszczalne, bowiem
zgodnie z treScig § 149 zalacznika do Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20
czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2016 r. poz. 283)
w akcie normatywnym nizszym rangg niz ustawa bez upowaznienia ustawowego nie
formutuje si¢ definicji ustalajgcych znaczenia okreslen ustawowych, w szczegolnosci w akcie
wykonawczym nie formutuje si¢ definicji, ktore ustalatyby znaczenia okre§len zawartych
w ustawie upowazniajacej. Powyzsze stanowisko zostato potwierdzone przez Wojewddzki
Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 26 wrzes$nia 2012 r., sygn. akt I SA/Wr
504/12 oraz w wyroku z dnia 22 pazdziernika 2013 r., sygn. akt II SA/Wr 478/13),

3) w § 6 ust. 1 pkt 1 Rada postanowila ze lokale moga by¢ oddane w najem socjalny osobom
uprawnionym do otrzymania lokalu w najem socjalny na podstawie wyroku sadowego. Zapis
ten wykracza poza granice delegacji ustawowej, ktéra w zakresie pierwszenstwa
przyznawania lokali komunalnych upowaznia rade gminy tylko do tego, by okresli¢ "kryteria
wyboru osob", ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i lokalu socjalnego (art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy). Ponadto przepisy art. 4 ust. 2
1 art. 14 ustawy wyznaczajg granice obowigzku gminy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
cztonkow wspdlnoty samorzadowej przez dostarczanie im lokali socjalnych 1 lokali na czas
nieoznaczony (patrz: wyrok WSA w w Lodzi z dnia 17 kwietnia 2018 r., sygn. akt III SA/Ed
106/18, wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 2 czerwca 2020 r., sygn. akt III SA/Bk 226/20),

4) w § 6 ust. 1 pkt 2 w zakresie zapisu ,,i znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji materialne;j”.
Nalezy wskaza¢, ze zapis zawierajacy niedookreslone, nieostre klauzule, takie jak ,,trudna

sytuacja materialna” wprowadza uznaniowos$¢ organdw je stosujacych i1 narusza zasade



praworzadno$ci wyrazong w art. 7 KPA i1 zasade zaufania obywateli do organéw administracji
panstwowej wynikajacg z art. 8 KPA (por. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 20 grudnia 2013
roku, sygn. akt IV SA/Wr 647/13). Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Trybunatu
Konstytucyjnego stanowienie przepisOw niejasnych i wieloznacznych narusza konstytucyjng
zasade okreslono$ci regulacji prawnych wywodzong z klauzuli demokratycznego panstwa
prawnego, zawartej w art. 2 Konstytucji,

5) w § 6 ust. 5 wskazano, ze umowe najmu socjalnego lokalu zawiera si¢ na okres nie dluzszy
niz 1 rok. Zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy, umow¢ najmu socjalnego lokalu zawiera si¢ na czas
oznaczony. Organem uprawnionym do zawierania i przedtuzania uméw najmu socjalnego
w imieniu gminy jest jej organ wykonawczy. Okreslenie przez Rad¢ maksymalnego okresu,
na jaki moze by¢ zawierana umowa najmu lokalu socjalnego stanowi ograniczenie uprawnien
potencjalnych najemcow i organu wykonawczego gminy, a takze narusza wyrazong w art.
353" Kodeksu cywilnego zasad¢ swobody umoéw, zgodnie z ktdrg strony zawierajagce umowe
moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie
sprzeciwialy si¢ wlasciwo$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspodlzycia
spotecznego (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 wrzesnia 2014 r.,
sygn. akt I OSK 1387/14),

6) w § 14 ust. 2 Rada Miasta okres$lita warunek, ktory musi zosta¢ spetniony, aby zostata
zawarta umowa najmu lokalu z osobami bliskimi najemcy, ktére pozostalty w opuszczonym
przez najemce lokalu czym wykroczyta poza zakres delegacji okreslonej w art. 21 ust. 3 pkt 6
ustawy. Zgodnie z tym przepisem uchwala w sprawie zasad wynajmowania lokali powinna
okresla¢ zasady postepowania w stosunku do osob, ktére pozostalty w lokalu opuszczonym
przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy. Pod pojeciem
zasad postepowania nalezy za$ rozumie¢ okreslenie trybu (toku) czynnosci podejmowanych
w danej sytuacji. Wprowadzenie dodatkowych warunkéow w tym dotyczacych np.: sptaty
istniejagcego zadtuzenia, okresu faktycznego zamieszkania w tym lokalu wspdlnie ze zmartym
najemcg do chwili jego $mierci, nie posiadania tytutu prawnego do innego lokalu lub budynku
mieszkalnego przez osoby bliskie najemcy lub ich wspdtmatzonkéw nie ma uzasadnienia
prawnego (por. wyroki WSA w Lodzi z dnia 29 maja 2014 r., sygn. akt III SA/Ld 287/14,
z dnia 28 marca 2018 r., sygn. akt III SA/Ld 86/18 i z dnia 12 kwietnia 2019 r., sygn. akt III
SA/Ld 82/19),

7) w § 15 ust. 1 pkt 1, 2 1 ust. 2 Rada okres$lita warunki, ktore muszg zosta¢ spetnione, aby

zostala zawarta umowa najmu lokalu z osobami bliskimi najemcy, ktére nie wstapity w najem



po $mierci najemcy. Zapisy te przekraczajg delegacje ustawowg wynikajacg z art. 21 ust. 3 pkt
6 ustawy, z przyczyn o ktérych mowa powyzej.

Wobec powyzszego, w terminie do dnia 12 lipca 2021 r. prosze¢ o zlozenie wyjasnien
w przedmiotowej sprawie. Wyjasnienia nalezy przesta¢ do Lodzkiego Urzedu Wojewodzkiego

w Lodzi na adres Elektronicznej Skrzynki Podawczej ePUAP: /lodzuw/skrytka.

Z up. WOJEWODY LODZKIEGO

Ewa Wardega
Dyrektor Wydzialu Prawnego, Nadzoru
i Kontroli

Do wiadomosci:
Burmistrz Miasta Brzeziny




