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WOJEWODA LODZKI

Lo6dz, 14 lipca 2021 r.
PNIK-1.4131.575.2021

Rada Miasta Brzeziny

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym

(Dz. U. 22020 1. poz. 7131 1378; z 2021 r. poz. 1038)

stwierdzam niewaznos$¢é

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.

Uzasadnienie

Rada Miasta Brzeziny na sesji w dniu 27 maja 2021 r. podjeta uchwate nr XL/301/2021
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Brzeziny. Uchwata ta zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 15 czerwca 2021 r.

W toku kontroli legalno$ci przedmiotowej uchwaty, organ nadzoru stwierdzit, Ze narusza
ona obowigzujace przepisy prawa i przedstawil swoje zastrzezenia w uzasadnieniu do
zawiadomienia z dnia 7 lipca 2021 r. znak: PNIK-1.4131.575.2021.

W odpowiedzi na powyzsze zawiadomienie, pismem z dnia 9 lipca 2021 r. znak:
RM.0711.30.2021  Przewodniczagcy Rady Miasta Brzeziny przestat wyjas$nienia
1 poinformowal, ze zmiany uchwaly nr XL/301/2021 z dnia 27 maja 2021 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Brzeziny zostang
wprowadzone pod obrady Rady Miasta 1 uj¢te w uchwale zmieniajacej przedmiotowg uchwate
na najblizszej sesji Rady Miasta Brzeziny planowanej na dzief 26 sierpnia 2021 r.
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Pomimo powyzszego o$wiadczenia, organ nadzoru uznat za zasadne wydanie
rozstrzygnigcia nadzorczego, z uwagi na wigzacy go termin trzydziestodniowy do wydania
stosownego aktu nadzoru a tym samym wyeliminowanie z obrotu prawnego niezgodnej
z prawem uchwaty.

Organ nadzoru przedstawia nastepujace stanowisko w sprawie.

Jako podstawg¢ prawng uchwaty wskazano art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 112 pkt 3 i
art. 41 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 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 z p6ézn. zm.), zwanej dalej ,,ustawg o ochronie praw
lokatorow™.

Zgodnie z brzmieniem art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, rada gminy
uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w
tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy,
jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. Z kolei art.
21 ust. 3 tej ustawy o ochronie praw lokatoréw zawiera otwarty katalog zagadnien
wymagajacych uregulowania przez Rade w uchwale w sprawie ustalenia zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, na ktory sktadajg sie:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub
podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgca stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu
na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz zamiany pomi¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami
zajmujacymi lokale w innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskdw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
1 najem socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postepowania w stosunku do osob, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpity po $mierci najemcy;

7) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla os6b niepetnosprawnych,
z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci;

8) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b.



Ocena legalnosci przedmiotowej uchwaty wykazata, ze Rada Miasta Brzeziny
podejmujac uchwate nr X1./301/2021 nie wypetnita dyspozycji wynikajacej z art. 21 ust. 3
ustawy o ochronie praw lokatoréw, co jest rOwnoznaczne z istotnym naruszeniem prawa,
poniewaz przyjeta przez Rad¢ uchwata nie okreslita wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajacej stosowanie obnizek czynszu. Brak tegoz uregulowania w uchwale
stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, poniewaz
ustawodawca wskazal elementy, ktére s3a niezbedne w uchwale regulujacej zasady
wynajmowania lokali, co wynika z faktu postuzenia si¢ przez ustawodawce zwrotem ,,w
szczegolnosci”. O ile w zakresie przedmiotowym nie tworzy on zamknictego katalogu
elementow ksztattujacych tres¢ podejmowanej uchwaly, o tyle uzyte w nim wyrazenie ,,w
szczegolnosci” wskazuje na to, ze uchwalane zasady wynajmowania lokali obligatoryjnie
muszg obejmowac wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw
lokatorow. Niewyczerpanie zakresu delegacji ustawowej w drodze uchwatly skutkuje za$
istotnym naruszeniem prawa. Wszystkie kwestie okreSlone w tym przepisie zostaly uznane
przez ustawodawc¢ na tyle istotne, ze wskazal 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 naktada obowigzku 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 spelnienia ktorych obnizka moze zosta¢ zastosowana.

Ponadto organ nadzoru wskazuje takze na inne nieprawidtowosci zawarte w
analizowanej uchwale.

W § 2 ust. 3 uchwaty Rada Miasta uregulowala zagadnienie odnoszace si¢ do instytucji
kaucji zabezpieczajacej naleznosci z tytutu umowy najmu. Zapis taki przekracza upowaznienie
ustawowe wynikajace z art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow, gdyz ustawa nie
upowaznia rady do regulowania w drodze uchwaty wysokos$ci kaucji zabezpieczajacej. Rada
Miasta nie jest strong umowy najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy. Tego rodzaju
umowa jest zawierana miedzy najemca a organem wykonawczym gminy (wdjtem,
burmistrzem, prezydentem miasta) jako organem gospodarujagcym mieniem gminy
1 reprezentujagcym gmine w Swietle art. 30 1 art. 31 ustawy o samorzadzie gminnym. Wylacznie
zatem te podmioty jako strony stosunku cywilnoprawnego beda wtadne ustali¢ w umowie
najmu kwesti¢ kaucji zabezpieczajacej. Zakwestionowany zapis uchwaly odnosi si¢ zatem do
materii wylaczonej z kompetencji decyzyjnych Rady i stanowi wkroczenie w zakres

kompetencji organu wykonawczego gminy (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu
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Administracyjnego w Lodzi z dnia 12 kwietnia 2019 r., sygn. akt III SA/Ld 82/19).

Ponadto nalezy wskazac, ze w § 3 uchwaty, Rada Miasta w sposob nieuprawniony stworzyta
wlasng definicje pojecia ,,cztonek wspolnoty samorzadowej”, co jest niedopuszczalne ze
wzgledu na to, ze art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow nie daje upowaznienia do
regulowania definicji poj¢¢ uzywanych w ustawie, natomiast w odniesieniu do pojeé
,mieszkaniowy zasob gminy”, ,lokal”, ,,pomieszczenie tymczasowe” ,,dochod”, ,,0osoba
bezdomna”, ,,stopien niepetnosprawnosci”, ,,osoba niepetnosprawna” ustawodawca okreslit juz
co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,,mieszkaniowy zaséb gminy”, ,lokal”, ,,pomieszczenie
tymczasowe” w art. 2 ust. 1 ustawy, ,,dochod” w art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2019 r. poz. 2133 z pdzn. zm.), ,,osoba bezdomna” w
art. 6 pkt 8 ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (Dz. U. z 2020 r. poz. 1876 z
pozn. zm.), ,stopien niepetnosprawnosci” w art. 3 ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o
rehabilitacji zawodowej 1 spotecznej oraz zatrudnianiu 0oséb niepetnosprawnych (Dz. U. z 2021
1. poz. 573), ,,0soba niepelnosprawna” w art. I ww. ustawy.

Tworzenie przez Rade 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 ranga niz ustawa bez upowaznienia ustawowego nie formutuje si¢
definicji ustalajacych znaczenia okreslen ustawowych, w szczegolnosci w akcie wykonawczym
nie formutuje si¢ definicji, ktore ustalatyby znaczenia okreSlen zawartych w ustawie
upowazniajacej. Powyzsze stanowisko zostalo potwierdzone przez Wojewodzki Sad
Administracyjny we Wroclawiu w wyroku z dnia 26 wrzesnia 2012 r., sygn. akt II SA/Wr
504/12 oraz w wyroku z dnia 22 pazdziernika 2013 r., sygn. akt II SA/Wr 478/13).

W dalszej kolejnosci organ nadzoru wskazuje na nieprawidtowos¢ zapisu § 6 ust. 1 pkt
1 uchwaty, w ktorym Rada Miasta postanowita 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 okreslone w art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy
o ochronie praw lokatorow, ktory w zakresie pierwszenstwa przyznawania lokali komunalnych
upowaznia rade tylko do tego, by okresli¢ ,kryteria wyboru oséb", ktérym przystuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego.
Obowigzek dostarczania takim osobom lokali socjalnych zostat uregulowany juz w art. 14
ustawy o ochronie praw lokatorow. Ponadto przepisy art. 4 ust. 2 i art. 14 ustawy o ochronie

praw lokatorow stanowig odrebne podstawy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow



wspolnoty samorzadowej poprzez dostarczenie im lokali socjalnych (patrz: wyrok WSA
w Lodzi z dnia 17 kwietnia 2018 r., sygn. akt III SA/Ld 106/18, wyrok WSA w Lodzi z dnia
12 kwietnia 2019 r., sygn. akt III SA/Ld 82/19, wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 2 czerwca
2020 r., sygn. akt III SA/Bk 226/20).

Za naruszajacy prawo w sposob istotny nalezy uznaé takze tres¢ § 6 ust. 5
przedmiotowej uchwaty, w ktorym wskazano, ze umowe¢ najmu socjalnego lokalu zawiera si¢
na okres nie dluzszy niz 1 rok. Tymczasem problematyka czasu na jaki moze by¢ zawarta
umowa najmu lokalu socjalnego zostata juz uregulowana w art. 23 ust. 1 ustawy o ochronie
praw lokatorow, zgodnie z ktérym umowe najmu socjalnego lokalu zawiera si¢ na czas
oznaczony. Organem uprawnionym do zawierania 1 przedtuzania uméw najmu socjalnego
w imieniu gminy jest jej organ wykonawczy. Okre$lenie przez Rad¢ maksymalnego okresu, na
jaki moze by¢ zawierana umowa najmu lokalu socjalnego stanowi ograniczenie uprawnien
potencjalnych najemcow i organu wykonawczego gminy, a takze narusza wyrazong w art. 353!
Kodeksu cywilnego zasad¢ swobody umow, zgodnie z ktora strony zawierajace umowe¢ moga
utozy¢ stosunek prawny wedtug swego uznania, byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢
wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego (por. wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 wrze$nia 2014 r., sygn. akt I OSK 1387/14,
wyrok WSA w Lodzi z dnia 12 kwietnia 2019 r., sygn. akt III SA/Ld 82/19).

Roéwniez § 14 ust. 2 oraz § 15 ust. 1 pkt 1, 2 1 ust. 2 uchwaty zawieraja zapisy w sposob
istotny naruszajacy prawo. Rada Miasta okreslita warunki (sptata istniejacego zadtuzenia, okres
faktycznego zamieszkania w tym lokalu wspolnie ze zmartym najemcg do chwili jego $mierci,
nie posiadanie tytulu prawnego do innego lokalu lub budynku mieszkalnego przez osoby bliskie
najemcy lub ich wspdétmalzonkow), ktdre musza zosta¢ spetnione, aby zostata zawarta umowa
najmu lokalu z osobami bliskimi najemcy, ktore pozostalty w opuszczonym przez najemce
lokalu lub ktére nie wstapity w najem po $mierci najemcy czym wykroczyla poza zakres
delegacji okreslonej w art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Zgodnie z tym
przepisem, uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali powinna okresla¢ zasady
postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktérego najem nie wstgpily po Smierci najemcy. Pod pojeciem zasad postepowania
nalezy za$ rozumie¢ okreslenie trybu (toku) czynno$ci podejmowanych w danej sytuacji.
Wprowadzenie dodatkowych warunkéw w tym dotyczacych np.: splaty istniejacego zadtuzenia,
okresu faktycznego zamieszkania w tym lokalu wspdlnie ze zmartym najemcg do chwili jego
$mierci, nie posiadanie tytutu prawnego do innego lokalu lub budynku mieszkalnego przez

osoby bliskie najemcy lub ich wspdtmatzonkdéw nie ma uzasadnienia prawnego (por. wyroki



WSA w Lodzi z dnia 29 maja 2014 r., sygn. akt III SA/L.d 287/14, z dnia 28 marca 2018 r., sygn.
akt IIT SA/Ld 86/18 1 z dnia 12 kwietnia 2019 r., sygn. akt III SA/Ld 82/19).

Opisane wyzej uchybienia stanowig istotne naruszenie art. 21 ust. 3 oraz art. 23 ust. 1
ustawy o ochronie praw lokatorow. Organ nadzoru stwierdzit niewazno$¢ zaskarzonej uchwaty
w catosci, albowiem niewypelnienie delegacji ustawowej 1 pomini¢cie obligatoryjnego
elementu w uchwale uznawane jest w orzecznictwie sgdowoadministracyjnym, jak
1 w literaturze przedmiotu, za istotne naruszenie prawa. Uchybienie wymogom zawarcia peinej
regulacji poprzez brak zawarcia w treSci uchwaty chociazby jednego z obligatoryjnych
elementow, rodzi skutek w postaci stwierdzenia niewazno$ci aktu prawa miejscowego
w calosci (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 22 wrze$nia
2015 r, sygn. akt II SA/Op 288/15, wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach z dnia 15 maja 2014 r., sygn. akt II SA/GI 1777/13, wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 12 grudnia 2012 r., sygn. akt IV SA/Wr 567/12, wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 9 maja 2012 r., sygn. akt II SA/Gd
120/12).

Zatem stwierdzenie niewaznosci uchwaly Nr XL/301/2021 Rady Miasta Brzeziny
zdnia 27 maja 2021 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Brzeziny w cato$ci jest uzasadnione.

Rozstrzygniecie nadzorcze moze =zosta¢é zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Lodzi (90-434 £6dz, ul. Piotrkowska 135) za posrednictwem Wojewody
Lodzkiego, w terminie 30 dni od dnia jego dorg¢czenia. Skarge wnosi si¢ w dwodch

egzemplarzach.

WOJEWODA LODZKI

Tobiasz Bochenski

Do wiadomosci:
Burmistrz Miasta Brzeziny




