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WOJEWODA LODZKI
L6dz, 28 marca 2024 r.
PNIK-1.4131.213.2024

Rada Gminy Nowa Brzeznica

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 11 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym

(Dz. U. 22023 r. poz. 40, 572, 1463 1 1688)
stwierdzam niewazno$¢

uchwaly Nr 366/LX1X/24 Rady Gminy Nowa Brzeznica z dnia 20 lutego 2024 r. w
sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy na
lata 2024-2028 oraz zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego

zasobu Gminy.
Uzasadnienie

Uchwata Nr 366/LXIX/24 z dnia 20 lutego 2024 r. Rada Gminy Nowa Brzeznica
przyjeta Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy na lata 2024-
2028, stanowigcy zalgcznik Nr 1 do uchwaty, zwany dalej Programem oraz ustalita zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w skiad zasobu gminy, w brzmieniu stanowigcym
zatagcznik Nr 2, zwane dalej Zasadami. Organ nadzoru pismem z 12 marca 2024 r. znak:
PNIK-1.4131.213.2024 zawiadomil o wszczgciu postgpowania nadzorczego w sprawie
kontroli ww. uchwaty, ktéra wptyneta do Lodzkiego Urzedu Wojewodzkiego w Lodzi w dniu
29 lutego 2024 r. W zawiadomieniu poproszono o ztozenie wyjasnien w przedmiotowej
sprawie.

W pismie z dnia 19 marca 2024 r. Przewodniczaca Rady Gminy Nowa Brzeznica
poinformowata, ze uchwala uwzgledniajgca uwagi organu nadzoru zostanie podjeta na

najblizszej sesji rady gminy.
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Mimo powyzszego os$wiadczenia organ nadzoru uznal za zasadne wydanie
rozstrzygniecia nadzorczego w przypadku uchwaty, ktorej postanowienia sg sprzeczne z
prawem, z uwagi na wigzacy go trzydziestodniowy termin do wydania stosownego aktu
nadzoru.

Organ nadzoru przedstawia nastepujgce stanowisko w sprawie.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 1 - 8 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r.
poz. 725) — dalej ustawa, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowaé m. in. w
szczegolnosci:

- prognoze dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczegolnych latach (art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy);

- analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw 1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata (art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy);

- sposob 1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach (art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy);

- wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontdOw oraz koszty modernizacji lokali i1 budynkéw wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina
jest jednym ze wspditwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne (art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy).

W ocenie organu nadzoru Program nie w pelni realizuje obowigzek wynikajacy z art.
21 ust. 2 pkt 1, 2, 51 7 ustawy o ochronie praw lokatorow. Zastrzezenia organu nadzoru
dotycza takze ust. 5, 9 1 10 w rozdziale drugim Programu.

W Programie nie zawarto prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach, a takze analizy potrzeb w zakresie
ewentualnych remontéw i modernizacji. Nie uregulowano sposobu i zasad zarzadzania
lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywanych zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach, a ograniczono si¢ jedynie do sformutowania, ze zarzad nad lokalami i budynkami
wchodzacymi w sktad Zasobu sprawuje Wojt Gminy. Program nie obejmuje wysokos$ci
kosztéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw

oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu



gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze
wspotwilascicieli, a takze koszty inwestycyjne.

W ust. 5 w rozdziale II Programu zawarto tabel¢ procentowej znizki i podwyzki
czynszu. Nie uwzgledniono jednak w tabeli czynnikow o jakich mowa w art. 7 ust. 1 pkt 1,2 1
4 ustawy o ochronie praw lokatorow. Program powinien okres§la¢ zasady polityki czynszowej
oraz warunki obnizenia czynszu (art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy). Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy w
lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wtasciciel ustala stawki
czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci: 1) potozenia
budynku; 2) polozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia
techniczne 1 instalacje oraz ich stanu; 4) ogoélnego stanu technicznego budynku. Tym samym
w ust. 5 w rozdziale drugim Programu nie uwzgledniono potozenia budynku, potozenia lokalu
w budynku oraz ogdlnego stanu technicznego budynku jako czynnikéw réznicujacych stawke
czynszu, o jakich mowa w art. 7 ust. 1 pkt 1, 2 1 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

W ust. 8 w rozdziale II Programu wskazano, Zze czynsz najmu ptacony jest z gory do
dnia 10 kazdego miesigca. W ocenie organu nadzoru w dyspozycji art. 21 ust. 2 pkt 4 nie
miesci si¢ stanowienie o terminie ptatnosci czynszu najmu. W ust. 9 1 10 w rozdziale II
Programu zamieszczono przepisy w przedmiocie podwyzszenia czynszu najmu. W ocenie
organu nadzoru kwestie dotyczace podwyzek czynszu zostaly wyczerpujaco uregulowane w
art. 8a i art. 9 ustawy o ochronie praw lokatorow.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢
w szczegolnosci:

- wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie w najem lub podnajem
lokalu na czas nieoznaczony 1 najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajacg stosowanie obnizek czynszu (art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy);

- warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy (art. 21 ust. 3 pkt 2
ustawy,

- kryteria wyboru 0sob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na
czas nieoznaczony 1 umowy najmu socjalnego lokalu (art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy);

- warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz zamiany pomi¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi

lokale w innych zasobach (art. 21 ust. 3 pkt 4 ustawy);



- tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i
najem socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej (art. 21 ust. 3 pkt 5
ustawy);

- zasady postepowania w stosunku do osob, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez
najemce¢ lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapily po $§mierci najemcy (art. 21 ust. 3 pkt 6
ustawy);

- warunki, jakie musi spelnia¢ lokal wskazywany dla osob niepetnosprawnych, z
uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci (art. 21
ust. 3 pkt 6a ustawy);

- zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b (art. 21 ust.
3 pkt 6b ustawy).

Zatgcznik nr 2 nie realizuje w petni obowigzkoéw wynikajacych z art. 21 ust. 3 pkt 1, 2,
3,4,5, 6, 6a1i6b ustawy o ochronie praw lokatorow.

W zataczniku nr 2 do uchwaly nie okre§lono wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajacej oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony.

Ponadto w zatgczniku nr 2 nie okreslono warunkéw zamieszkiwania kwalifikujacych
wnioskodawce do ich poprawy, a jedynie zasady pierwszenstwa w zawarciu umowy najmu
lokalu na czas nieoznaczony.

Nie okreslono takze kryteriow wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo
zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu. Ust. 5 Zasad, w ktorym przewidziano takie
pierwszenstwo, stanowi istotne naruszenie prawa o czym mowa w dalszej cz¢$ci uzasadnienia
niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego.

Nie okreslono warunkow dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy. Wymogu tego nie wypetnia ust. 6 Zasad, zgodnie z ktérym
zamiana lokali wchodzacych w sktad zasobu Gminy odbywac si¢ bedzie wytacznie za zgoda
organu wykonawczego gminy, ktéremu przedstawione zostang szczegdélowe powody
planowanej zmiany. By wymog ten byt spelniony musza by¢ wskazane obiektywne przestanki
po speinieniu, ktérych zamiana taka moze by¢ dokonana. Warunku takiego nie stanowi
uzaleznienie zamiany wylacznie od zgody organu wykonawczego gminy bez wskazania
takich obiektywnych przestanek.

W Zasadach nie okreslono trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali
zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali oraz sposobu poddania tych spraw
kontroli spotecznej. Wymogu tego nie speinia ust. 3 zatacznika nr 2 do uchwaty, zgodnie z

ktéorym o przyznaniu lokalu decyduje W¢jt Gminy po uzyskaniu opinii Komisji Budzetu,



Finansow, Os$wiaty, Kultury, Ochrony Zdrowia 1 Opieki Spotecznej Rady Gminy Nowa
Brzeznica. W szczego6lnosci przepis ust. 3 Zasad nie okresla sposobu poddania tych spraw
kontroli spoteczne;.

Ust. 9 zalacznika nr 2 do uchwaty nie spetnia wymogu okreslenia zasad postgpowania
w stosunku do oséb, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w
ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy. Nie jest bowiem wystarczajace odestanie
jedynie do przepiséw Kodeksu cywilnego.

Zasady nie okreslaja takze warunkow, jakie musi spetniaé¢ lokal wskazywany dla os6b
niepetnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju
niepetnosprawnosci. Nie okreslajg takze zasad przeznaczania lokali na realizacje zadan, o
ktérych mowa w art. 4 ust. 2b ustawy.

W ust. 1 zatgcznika nr 2 do uchwaty zapisano, Ze umowy najmu na czas nieoznaczony
lub lokalu socjalnego mogg by¢ zawierane jedynie z osobami fizycznymi z wyltaczeniem
0sob, ktorym przyshuguje tytul prawny do lokalu. Powyzszy zakaz powtoérzono w ust. 4 pkt 1
Zasad stanowigc, ze umowa najmu lokalu socjalnego moze by¢ zawarta, ktéra nie ma tytutu
prawnego do lokalu. Powyzsze przepisy zatacznika nr 2 do uchwaty sg niezgodne z art. 4 ust.
112, art. 21 ust. 1 pkt 2 1 ust. 3, art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie lokatoréw oraz art. 7 1 art.
32 Konstytucji RP przez wprowadzenie jako kryterium uniemozliwiajagcego zawarcie umowy
najmu lokalu z gminnego zasobu mieszkaniowego ,,posiadania tytulu prawnego do lokalu
mieszkalnego". Wynikajacy z art. 21 ust. 3 pkt 2 ustawy o ochronie lokatoréw obowigzek
okreslenia warunkow zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawce do ich poprawy (a wigc
mozliwos$ci ztozenia wniosku o zawarcie najmu lokalu z gminnego zasobu) nie moze by¢
rozumiany inaczej niz tylko takich warunkow jak np. liczby os6b korzystajacych z
dotychczasowego lokalu, jego powierzchni, wyposazenia, stanu technicznego, itp., a
okolicznosci prawne takie jak posiadanie tytutu prawnego nie mogg wyklucza¢ danej osoby z
mozliwo$ci ubiegania si¢ o uzyskanie pomocy w zakresie poprawy warunkow
zamieszkiwania (wyrok NSA z dnia 9 lutego 2023 r. o sygn. akt III OSK 6685/21).

W ust. 5 zalacznika nr 2 do uchwaly przyjeto, ze pierwszenstwo zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego przystuguje osobie, ktora nabyta prawo do takiego lokalu na mocy
wyroku sagdowego. Przepis ust. 5 zalacznika nr 2 do uchwaly regulujacy pierwszenstwo w
wynajmowaniu lokali osobom, ktére nabyly prawo do lokalu socjalnego na podstawie
orzeczenia sgdowego wykracza poza upowaznienie ustawowe, okreslone w art. 21 ust. 3 pkt 3
ustawy o ochronie praw lokatorow. Przepisy ustawy nie dajg podstaw do ustalenia takiego

pierwszenstwa. Przepisy art. 4 ust. 2 1 art. 14 ust. 1 ustawy, wyznaczaja granic¢ obowigzku



gminy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspdlnoty samorzadowej przez
dostarczanie im lokali socjalnych. Zawarte w uchwale zasady wynajmowania lokali z
mieszkaniowego zasobu gminy, nie moga zaweza¢ granic tego ustawowego obowiazku.
Artykut 21 ust. 3 pkt 3 ustawy, przyznajacy radzie gminy kompetencje do ustalenia zasad
pierwszenstwa wynajmowania lokali socjalnych i lokali na czas nieoznaczony, dotyczy
wylacznie ksztattowania przestanek zawierania uméw najmu takich lokali na zasadach
ogblnych, a nie na podstawie art. 14 ustawy. Ten ostatni przepis ksztaltuje bowiem w sposob
samodzielny i wyczerpujacy zasady postepowania wobec 0sob ktore nabyly prawo do lokalu
socjalnego na podstawie orzeczenia sgdowego. To sad w prawomocnym orzeczeniu oznacza
krag podmiotow uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego na tej podstawie. Skoro
zaden z przepisOw ustawy nie zawiera regulacji, aby osoby z przyznanym lokalem socjalnym
byly w jakikolwiek sposob uprzywilejowane, w poréwnaniu do innych oséb oczekujacych na
lokal socjalny, to gmina nie ma podstaw prawnych aby w uchwale w tym zakresie przyznawac
wskazanym podmiotom pierwszenstwo (por. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 13 maja 2021 r.
o sygn. akt IIT SA/GI, wyrok NSA z dnia 25 czerwca 2010 r. o sygn. akt I OSK 732/10).

Brak uregulowania w akcie prawa miejscowego obowigzkowego elementu
upowaznienia ustawowego wskazanego w art. 21 ust. 2 pkt 1, 2, 3,4 1 7 oraz w art. 21 ust.
3pktl,2,3,4,5,6, 6ai6b ustawy o ochronie praw lokatoréw stanowi istotne naruszenie
normy kompetencyjnej, ktora w niniejszej sprawie zawarta jest w art. 21 ust. 1 pkt 1 12 w
zw. z art. 21 ust. 2 1 3 ustawy o ochronie praw lokatorow. Niewypetnienie przez uchwate
zakresu regulacji okreslonej w art. 21 ust. 2 1 3 ustawy o ochronie praw lokatorow
uzasadnialo stwierdzenie niewazno$ci uchwaty w catosci, pomimo ujecia w jej tresci
postanowien, co do ktorych nie dostrzezono wadliwos$ci. Uregulowania, ktore zostaty
zakwestionowane, nie wypetniaja bowiem w catosci zakresu art. 21 ust. 2 1 3 ustawy o
ochronie praw lokatorow, za$ realizacja upowaznienia wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt 11
2 tej ustawy wymaga ujecia w uchwale wszystkich elementow wymienionych w art. 21
ust. 2 1 3 ustawy (por. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 27 czerwca 2013 r., sygn. akt [V
SA/Wr 171/13).

Majac na wzgledzie powyzsze, w ocenie organu nadzoru, wydanie rozstrzygnigcia
nadzorczego eliminujacego z obrotu prawnego uchwale w calosci jest uzasadnione
1 konieczne.

Rozstrzygnigcie nadzorcze moze zosta¢ zaskarzone do Wojewoddzkiego Sadu

Administracyjnego w todzi (90 — 434 Lo6dz, ul. Piotrkowska 135) za posrednictwem
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Wojewody Lodzkiego, w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia. Skarge wnosi si¢ w dwoch

egzemplarzach.

WOJEWODA LODZKI

Dorota Ryl

Do wiadomosci:

Wo6jt Gminy Nowa Brzeznica



