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WOJEWODA LODZKI
L6dz, 6 grudnia 2023 1.
PNIK-1.4131.1073.2023

Rada Miejska w Opocznie
ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

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

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

uchwaty Nr LXIV/719/2023 Rady Miejskiej w Opocznie z dnia 30 pazdziernika 2023 r. w
sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Opoczno, w czesci obejmujace;:

- § 7 ust. 2 w zakresie wyrazow ,,lub jezeli ktorakolwiek ze stron ubiegajacych si¢ 0 zamiang
zalega z oplata naleznego czynszu 1 innych oplat eksploatacyjnych, chyba Ze zawarto
porozumienie odno$nie ich zaptat™ zalacznika do uchwaty,

- § 8 w zakresie wyrazow ,,i pomieszczenia tymczasowe” zatgcznika do uchwaty,

- § 11 ust. 4 w zakresie wyrazéw ,,po zasiggnieciu opinii Spolecznej Komisji Lokalowej, o
ktorej mowa w § 12 ust. 2” zalgcznika do uchwaty,

- § 11 ust. 8 w zakresie wyrazow ,,po zasiggni¢ciu opinii Spotecznej Komisji Lokalowej, o
ktorej mowa w § 12 ust. 2” zatgcznika do uchwaty,

- § 12 ust. 1 pkt 2 oraz § 12 ust. 2 zatgcznika do uchwaty,

- § 13 ust. 1 w zakresie wyrazow ,,nie posiadaja zadluzenia z tytutu korzystania z lokalu lub

zawarly w tym zakresie ugode” zatacznika do uchwatly.

Uzasadnienie
Organ nadzoru, zawiadomieniem o wszczeciu postgpowania nadzorczego z 29
listopada, znak: PNIK-1.4131.1073.2023 w sprawie kontroli legalno$ci ww. uchwaty, poprosit

o zlozenie wyjasnien w przedmiotowej sprawie.
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W pismie z dnia 4 grudnia 2023 r., znak: BRM.0711.96.2023 Przewodniczaca Rady
Miejskiej w Opocznie wskazata, ze Rada Miejska w Opocznie uznaje zastrzezenia organu
nadzoru dotyczace § 7 ust. 2 oraz § 8 zalacznika do przedmiotowej uchwaty, ktére zostang
uchylone na najblizszej sesji Rady Miejskiej. Odno$nie zarzutu dotyczacego braku spetnienia
wymogu poddania spraw dotyczacych rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali
zawieranych na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali kontroli spotecznej, polegajacej w
ocenie organu nadzoru na poddaniu tych spraw kontroli spotecznej przez gremium
powotywane przez organ wykonawczy gminy sposrod blizej nieokreslonego kregu osob w
sposob blizej nieokreslony Przewodniczaca Rady Miejskiej w Opocznie wskazata m.in., ze
zgodnie z § 12 ust. 1 pkt 1 zalacznika do uchwaly, kontrola spoleczna polega rowniez na
podawaniu do publicznej wiadomos$ci list os6b oczekujacych oraz uregulowaniu trybu
sktadania zastrzezen i uwag.

Organ nadzoru uwzgledniajac ztozone wyjasnienia w zakresie odnoszacym si¢ do
okreslenia przez Rade Miejska w Opocznie poddania spraw dotyczacych rozpatrywania i
zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawieranych na czas nieoznaczony i najem socjalny
lokali kontroli spotecznej w § 12 ust. 1 pkt 1 zatacznika do uchwaty uznat za zasadne wydanie
rozstrzygniecia nadzorczego w przypadku uchwaty, ktérej postanowienia sg sprzeczne z
prawem, z uwagi na wigzacy go trzydziestodniowy termin do wydania stosownego aktu
nadzoru.

Organ nadzoru przedstawia nast¢pujace stanowisko w sprawie.

Uchwatg Nr LXIV/719/2023 z dnia 30 pazdziernika 2023 r. Rada Miejska w Opocznie
przyjeta zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Opoczno, okreslone w zataczniku do uchwaly.

Podstawe prawng podjecia uchwaly stanowi art. 21 ust.1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725 z pdzn. zm.) - dalej jako u.o.p.l., w mys$l
ktérego, 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. Zakres przedmiotowy uchwatly precyzuje art. 21 ust. 3 u.o.p.l.,
zgodnie z ktorym zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu

gminy powinny okresla¢ w szczegodlnosci:



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

domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru oséb, ktérym przystuguje 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 pomie¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami

zajmujacymi lokale w innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskoOw 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, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez

najemc¢ lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpity po $mierci najemcy;

7) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla oso6b niepelnosprawnych, z

uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci;

8) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b u.o.p.L

Z przywolanego wyzej przepisu wynika, ze uchwala w sprawie zasad wynajmowania lokali
powinna kompleksowo 1 szczegotowo regulowaé wszystkie kwestie wskazane w
upowaznieniu ustawowym, w sposob dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej
spoteczno$ci lokalnej. Uzycie przez ustawodawce (przy wyliczaniu zakresu dopuszczalnej
regulacji przez rade gminy) sformulowania "w szczegdlnosci", nie oznacza dowolnosci
uchwalania treSci prawa miejscowego, gdyz jego treS¢ winna miesci¢ si¢ w zakresie
upowaznienia, pozostawa¢ w zgodno$ci z przepisami powszechnie obowigzujacymi rangi
ustawowej oraz nie moze prowadzi¢ do naruszenia zasad Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 1997 r. poz. 483 z p6zn. zm.), dalej jako
"Konstytucja RP". Zgodnie z art. 94 Konstytucji RP, organy samorzadu terytorialnego
ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych organow, na
podstawie 1 w granicach upowaznien zawartych w ustawie. Z kolei art. 7 Konstytucji RP

obliguje organy wiladzy publicznej do dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zasada



praworzadno$ci wyrazona w art. 7 w zw. z art. 94 Konstytucji RP wymaga, zeby materia
regulowana wydanym aktem normatywnym wynikata z upowaznienia ustawowego 1 nie
przekraczala zakresu tego upowaznienia. Kazde unormowanie wykraczajace poza udzielone
upowaznienie jest naruszeniem normy upowazniajacej 1 zarazem naruszeniem
konstytucyjnych warunkoéw legalnosci aktu prawa miejscowego wydanego na podstawie
upowaznienia ustawowego (por. wyrok NSA z dnia 14 grudnia 2011 r., sygn. akt II OSK
2058/11).

Przechodzac do oceny zgodno$ci z prawem przedmiotowej uchwaty, organ nadzoru
wskazuje, ze w § 7 ust. 2 zalacznika do uchwaty Rada Miejska w Opocznie okreslita, ze
zamiana lokali mieszkalnych nie moze by¢ dokonana, jezeli ktorakolwiek ze stron
ubiegajacych si¢ o zamian¢ zalega z oplata naleznego czynszu 1 innych oplat
eksploatacyjnych, chyba ze zawarto porozumienie odnosnie ich zaptat. W ocenie organu
nadzoru wprowadzanie wyzej opisanych, dodatkowych warunkow w postaci nie
wystepowania zaleglo$ci z tytulu czynszu 1 innych optat za uzywanie zajmowanego lokalu
oraz zawarcia porozumienia w zakresie sptaty zadluzenia, nie miesci si¢ w pojeciu warunkow
dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi
lokale w innych zasobach, a zatem wykraczaja one poza delegacj¢ ustawowa z art. 21 ust. 3
pkt 4 u.o.p.l.

W § 13 ust. 1 zalacznika do uchwaty Rada Miejska w Opocznie okreslita, ze umowa
najmu lokalu moze zosta¢ zawarta z petnoletnimi osobami, ktore pozostalty w lokalu
opuszczonym przez najemce¢ lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy
w trybie art. 691 Kodeksu cywilnego, jezeli m.in. nie posiadaja zadluzenia z tytulu
korzystania z lokalu lub zawarly w tym zakresie ugod¢. W ocenie organu nadzoru
wprowadzanie wyzej opisanych, dodatkowych warunkéw w postaci nie wystepowania
zadluzenia z tytulu korzystania z lokalu lub zawarcia w tym zakresie ugody, roOwniez nie
miedci si¢ w pojeciu zasad postgpowania w stosunku do osob, ktoére pozostaly w lokalu
opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy,
a zatem wykraczajg one poza delegacj¢ ustawowg art. 21 ust. 3 pkt 6 u.o.p.l. Ustawodawca w
art. 4 ust. 2 u.o.p.l. okreslit kategorie osob, ktore posiadaja prawo do najmu lokalu
mieszkalnego z gminnego zasobu wprost wskazujac, ze osobami takimi sa osoby niemajace
zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, mieszkajace na terenie gminy i posiadajace niskie
dochody. Przepisy ustawy nie wprowadzaja w tym przedmiocie zadnych innych ograniczen, a

wigc zawarty w § 7 ust. 2 oraz § 13 ust. 1 zalacznika do uchwaly katalog dodatkowych



kryteriow w sposob istotny narusza z art. 21 ust. 3 pkt 4 1 6 v.o.p.l. w zw. z art. 4 ust. 2
u.o0.p.l. Takze w judykaturze wyrazono poglad, zgodnie z ktorym inne niz objete art. 4 ust. 2
u.o.p.l. kategorie o0so6b bedacych czionkami wspolnoty samorzadowej nie moga byc
wykluczone z mozliwos$ci uzyskania pomocy mieszkaniowej z gminnego zasobu, przy czym
zasady wynajmowania lokali winny by¢ tak skonstruowane, aby ci sposrod mieszkancow
gminy, ktorzy spetniaja okreslone kryteria przedmiotowe, od ktérych zalezy wynajecie lokalu
z zasobu mieszkaniowego gminy, mogli ubiega¢ si¢ o uzyskanie takiego lokalu (wyrok NSA z
12 pazdziernika 2022 r., sygn. akt III OSK 1530/21).

W § 8 zalacznika do uchwaly postanowiono m.in., ze zamianie nie podlegaja
pomieszczenia tymczasowe. W ocenie organu nadzoru w uchwatach nalezy formutowac
postanowienia jedynie na podstawie 1 w granicach upowaznienia ustawowego.
Zgodnie z art. 25a uv.o.p.l. zasob tymczasowych pomieszczen, obligatoryjnie tworzony przez
gminy, nie stanowi cze¢$ci mieszkaniowego zasobu gminy. Jest wzglegdem niego zasobem
odrgbnym, a zawarcie umowy najmu tymczasowego pomieszczenia nie powoduje uzyskania
przez najemce statusu lokatora. Wobec powyzszego wskazanie w przedmiotowej uchwale, ze
zamianie nie podlegaja pomieszczenia tymczasowe stanowi istotne naruszenie art. 21 ust.1
pkt 2 uw.o.p.l.

W § 12 ust. 1 pkt 2 zalagcznika do uchwaly Rada Miejska w Opocznie okreslita, ze
kontrola spoteczna nad trybem rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali
zawierany na czas nieoznaczony i o najem socjalny lokali, polega na dziataniu Spotecznej
Komisji Lokalowej. Z kolei w § 12 ust. 2 zalacznika do uchwaty okre$lono, ze Spoleczna
Komisja Lokalowa peini funkcje doradcza 1 opiniodawcza. Spoleczng Komisje Lokalowa
powotuje Burmistrz Opoczna spos$rdd pracownikéw Gminno-Miejskiego Osrodka Pomocy
Spotecznej w Opocznie i Urzgdu Miejskiego w Opocznie, w liczbie co najmniej 5 cztonkow i
wyznaczajac jej przewodniczgcego. Ponadto w zalaczniku do uchwaly  wskazano, ze
Dziatanie Spotecznej Komisji Lokalowej powolywanej przez organ wykonawczy polega na
opiniowaniu decyzji podejmowanych przez Burmistrza Opoczna w zakresie zatwierdzania list
0s0b oczekujacych oraz ich aktualizacje (§ 11 ust. 4) oraz na opiniowaniu zastrzezen i uwag
sktadanych do list os6b oczekujacych (§ 11 ust. 8).

Zgodnie z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 27 lipca
2023 r., sygn. akt III SA/Ld 272/23 ,aby zostal spetniony wymog kontroli spotecznej nad
sprawami, dotyczacymi trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskdw o najem, musi by¢ w tej
kontroli zawarty sktadnik spoteczny. Taki sktadnik spoteczny bedzie istniat tylko wowczas,

gdy nie bedzie podlegly organowi wykonawczemu gminy”. W ocenie organu nadzoru,


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mrswglrtgy3tonbrgm4dc&refSource=hypdec

zgodnie z trescig art. 21 ust. 3 pkt 5 v.o.p.l., Rada Miejska w Opocznie w § 12 ust. 1 pkt 1
zatacznika do uchwaty w sposob wyczerpujacy okreslita sposdb poddania spraw w zakresie
rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o
najem socjalny lokali kontroli spotecznej. W zwigzku z powyzszym wskazanie w zataczniku
do uchwaly, Ze kontrola spoteczna ma by¢ rowniez wykonywana przez Spoleczng Komisje
Lokalowg powotywang przez Burmistrza Opoczna sposrod pracownikow Gminno-Miejskiego
Os$rodka Pomocy Spotecznej w Opocznie i Urzgdu Miejskiego w Opocznie, w liczbie co
najmniej 5 cztonkdw, ktory wyznacza jej przewodniczacego nie stanowi kontroli spoteczne;j.
Tym samym zapisy § 12 ust. 1 pkt 2 1 ust. 2 oraz § 11 ust. 4 1 8 w zakresie wskazanym w
petitum zalacznika do uchwaty nie spetniajg wymogu okreslenia sposobu poddania tych spraw
kontroli spoteczne;.

W sytuacji, w ktorej wskazane w petitum rozstrzygnigcia nadzorczego postanowienia
przedmiotowe] uchwaly w istotny sposOb naruszajg prawo, wydanie rozstrzygniecia
nadzorczego jest uzasadnione i nalezato orzec jak na wstepie.

Rozstrzygniecie nadzorcze moze zosta¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Lodzi (90 — 434 Lo6dz, ul. Piotrkowska 135) za posrednictwem
Wojewody Lodzkiego, w terminie 30 dni od daty jego doreczenia. Skarge wnosi si¢ w dwoch

egzemplarzach.

WOJEWODA LODZKI

Karol Mlynarczyk
Do wiadomosci:
Burmistrz Opoczna



