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Rada Miejska w Warcie
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. 401 572)
stwierdzam niewaznos¢

§ 3 ust. 5 oraz § 7 zalacznika do uchwaty Nr LIV/383/2023 Rady Miejskiej w Warcie z dnia
12 czerwca 2023 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skfad

mieszkaniowego zasobu gminy Warta.

Uzasadnienie

W dniu 12 czerwca 2023 r. Rada Miejska w Warcie podj¢ta przedmiotowa uchwate, a
o prowadzonym postepowaniu organ gminy zostal powiadomiony zawiadomieniem o
wszczeciu postepowania z dnia 3 lipca 2023 r.

W odpowiedzi na zawiadomienie w niniejszej sprawie Burmistrz Warty w pismie z
dnia 7 lipca 2023 r. zlozyt wyjasnienia, ktore organ nadzoru w czgsSci uwzglednil, a w
pozostalym zakresie stwierdzit niewazno$¢ ww. uchwaly.

Uchwata Nr LIV/383/2023 zostala podjeta m. in. na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 1 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), zwana dalej ustawg.
Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania
lokali, ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie
gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. Natomiast art. 21 ust. 3 ustawy zawiera

otwarty katalog zagadnien wymagajacych uregulowania przez rad¢ w uchwale w sprawie
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ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.
Zgodnie zatem z art. 21 ust. 3 ustawy zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegolnosci:

1) 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;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru oséb, 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 wnioskoOw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
1 najem socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postgpowania w stosunku do oséb, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy;

7) warunki, jakie musi spelnia¢ 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.

Zgodnie z § 3 wust. 5 zalacznika do uchwaty Nr LIV/383/2023 , Kryterium
dochodowego nie stosuje si¢ w przypadku oséb, ktore nabyly prawo do najmu socjalnego
lokalu na podstawie orzeczenia sadowego”. W ocenie organu nadzoru Rada nie posiadata
kompetencji uchwatodawczej do regulowania w niniejszej uchwale zagadnienia stanowigcego
materi¢ ustawowa zawartg w przepisie art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Obowigzek zapewnienia
najmu socjalnego lokalu cigzy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu
podlegajacego oproznieniu. Powyzszy poglad jest ugruntowany w orzecznictwie sadow
administracyjnych, np. wyrok NSA z 25 pazdziernika 2010 r. sygn. akt I OSK 732/10, w
uzasadnieniu ktérego przedstawiona zostata szeroka argumentacja wskazujgca na
przekroczenie granic upowaznienia ustawowego wprowadzeniem uprzywilejowania sytuacji
os6b eksmitowanych. Zgodnie ze stanowiskiem NSA, przepis art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy o
ochronie praw lokatorow, przyznajacy radzie gminy kompetencje do ustalenia zasad
pierwszenstwa wynajmowania lokali socjalnych i1 lokali na czas nieoznaczony, dotyczy

wytacznie ksztattowania przestanek zawierania umowy najmu takich lokali na zasadach
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ogolnych, a nie na podstawie art. 14 ustawy. Ten ostatni przepis ma bowiem w stosunku do
art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy charakter przepisu szczegolnego wylaczajacego stosowanie art. 21
ust. 3 pkt 3 do przypadkéw przyznawania uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego na
podstawie wyroku sadu. To sad w prawomocnym orzeczeniu eksmisyjnym oznacza krag
podmiotow uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego. Gmina nie moze zatem ustala¢ w
tym zakresie pierwszenstwa, przyznajac uprawnienie do realizacji wyroku eksmisyjnego z
wyprzedzeniem innych oséb. W przedmiotowej sprawie Rada Miejska w Warcie postanowila,
ze kryterium dochodowego, o ktérym mowa w § 3 ust. 2, 3 1 4 przedmiotowej uchwaty, nie
stosuje si¢ w przypadku osob, ktére nabyly prawo do najmu socjalnego lokalu na podstawie
orzeczenia sagdowego. W ocenie organu nadzoru przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw
nie daja podstaw do ustalania przez rad¢ miasta pozaustawowych kryteriow udost¢pniania
mieszkancom lokali komunalnych w drodze najmu w sposoéb dowolny. Przepis uchwaty
ustalajacy, ze kryterium dochodowego nie stosuje si¢ w stosunku do osob, ktorym sad nakazat
oproznienie lokalu 1 orzekt o ich uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, dyskryminuje
osoby w nim nie wymienione i narusza zasad¢ rownosci wszystkich podmiotéw wobec prawa,
przewidziang w art. 32 Konstytucji RP. Majac na uwadze powyzsze, w ocenie organu
nadzoru, Rada Miejska w Warcie nie posiadala podstaw prawnych do zamieszczania w
uchwale Nr LIV/383/2023 podejmowanej m.in. na podstawie art. 21 ust. 3 ustawy nie tylko
postanowien, z ktérych wynika prawo do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu na
podstawie orzeczenia sadu, ale i rowniez takich postanowien, z ktérych wynika prawo
pierwszenstwa takich os6b do zawarcia takiej umowy. W przedmiotowej sprawie
pierwszenstwo do otrzymania lokalu socjalnego otrzymaty osoby, ktoére nabyly prawo do
najmu socjalnego lokalu na podstawie orzeczenia sagdowego poprzez brak zastosowania w
stosunku do tych os6b kryterium dochodowego.

W § 7 zalacznika do ww. uchwaly Rada ustalita, ze Burmistrz Warty moze udzieli¢
zgody na zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego, po zasigegnieciu opinii Zespotu ds.
mieszkaniowych, z osobami innymi niz wymienione w § 3 ust. 1 oraz § 5 ust. 1 tej uchwaty, o
ile jest to uzasadnione interesem spotecznosci lokalnej. W ocenie organu nadzoru
wprowadzenie w uchwale mozliwosci udzielenia, ,,0 ile jest to uzasadnione interesem
spotecznosci lokalnej” zgody na zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego stanowi naruszenie
delegacji ustawowej okre§lonej w art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy. W ocenie organu nadzoru rada
gminy zostala upowazniona do okreslenia tylko takich zasad najmu lokalu, ktore dadzg si¢
obiektywnie "zmierzy¢", "sprawdzi¢". Takich wymagan nie spetnia natomiast klauzula ,,0 ile

jest to uzasadnione interesem spotecznosci lokalnej”, ktéra w praktyce swobodnemu uznaniu



Burmistrza pozostawia decyzje, czy dany przypadek jest, czy tez nie jest szczegélnie
uzasadniony. To z kolei stwarza szerokie pole do niepozadanej arbitralnos$ci organu gminy w
przyznawaniu konkretnym osobom (rodzinom) lokali komunalnych, ktéra to arbitralno$é
uchwata wydawana w ramach delegacji z art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy miala niewatpliwie eliminowaé. Posluzenie si¢ w tresci
niniejszej uchwaty przestankga ,,0 ile jest to uzasadnione interesem spotecznosci lokalne;j”,
ktéra nie jest dostatecznie precyzyjna, stwarza mozliwo$§¢ dowolnej interpretacji przepisu,
prowadzac tym samym do realnego naruszenia zasady réwnosci obywateli w dostgpie do
okreslonego prawa. Rada gminy zostata upowazniona do okreslania jedynie takich zasad
najmu lokalu, ktore mozna w sposob obiektywny sprawdzi¢, a wymogu takiego zdaniem
organu nadzoru nie spelnia wyzej cytowana klauzula, poniewaz w praktyce pozwala ona na
podjecie przez burmistrza swobodnej decyzji co do tego, czy dany przypadek miesci si¢, czy
tez nie w tej przestance - a wigc, czy jest on, czy tez nie jest uzasadnionym interesem
spotecznosci lokalnej przypadkiem. To z kolei stwarza dos¢ szerokie pole do niepozadanej
arbitralno$ci organu gminy w przyznawaniu konkretnym osobom lokali komunalnych, ktéra
to arbitralno§¢ uchwala wydawana w ramach delegacji z art. 21 ust. 3 ustawy miala
eliminowac¢ (wyrok WSA w Lodzi z 10 lutego 2023 r., sygn. akt III SA/L.d 482/22).

Przestanka stwierdzenia niewaznosci uchwaty organu samorzadu gminnego jest istotne
naruszenie prawa. Do takich istotnych naruszen, skutkujacych niewaznoscig uchwaty, zalicza
si¢ naruszenie: przepisOw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwal, podstawy
prawnej podejmowania uchwat, przepisdw prawa ustrojowego, przepisOw prawa materialnego
przez wadliwg ich wykladni¢, a takze przepiséw regulujacych procedur¢ podejmowania
uchwat (wyrok NSA z dnia 17 lutego 2016 r., sygn. akt IT FSK 3595/13).

Majac na wzgledzie powyzsze, w ocenie organu nadzoru, wydanie rozstrzygnigcia
nadzorczego eliminujgcego z obrotu prawnego uchwale w opisanej czgsci jest uzasadnione i
konieczne.

Rozstrzygniecie nadzorcze moze zostaé 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 Warty



