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Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2020r.
poz. 713)
stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty nr XXIX/298/20 Rady Miasta Otwocka z dnia 22 maja 2020 r. w sprawie akceptacji
kryteriéw i trybu wynajmu mieszkari wybudowanych przez Otwocki Zaktad Energetyki Cieplnej
Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq w Otwocku z finansowaniem zwrotnym Banku

Gospodarstwa Krajowego w catosci.

Uzasadnienie

W dniu 22 maja 2020 r. Rady Miasta Otwocka podjeta uchwate nr XXIX/298/20 w sprawie
akceptacji kryteriéw i trybu wynajmu mieszkari wybudowanych przez Otwocki Zaktad Energetyki
Cieplnej Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w Otwocku z finansowaniem zwrotnym Banku
Gospodarstwa Krajowego (zwang dalej ,Uchwatg”).

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Mazowieckiemu w dniu 26 maja 2020 .

Jako podstawe prawng Uchwaty wskazano art. 18 ust. 1 i 2 pkt 2 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713, zwanej dalej ,u.s.g.")
w zw. z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2019 r. poz. 1182
z péin. zm., zwanej dalej ,u.o.p.l.”) oraz w zwiazku z art. 33 oraz art. 31 ustawy z dnia
26 patdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U.
z 2019 r. poz. 2195, zwanej dalej ,,u.b.m”).

W treéci Uchwaty upowazniono Prezydenta Miasta Otwocka do okreslenia kryteriow i trybu
wynajmu mieszkarn wybudowanych z dofinansowania Baku Gospodarstwa Krajowego (zwanego
dalej ,BKG”) udzielonego na podstawie przepiséw u.b.m., wyrazajac tym samym pozytywne
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stanowisko odnos$nie tresci ,Kryteriow i trybu wynajmu mieszkan w Otwockim Zaktadzie
Energetyki Cieplnej Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia (zwana dalej ,0ZEC”)
wybudowanych z finansowaniem zwrotnym BKG”, stanowigcych Zatacznik do Uchwaty. Uchwata
weszta w zycie z dniem podjecia.

W dniu 15 czerwca 2020 r. organ nadzoru skierowat zawiadomienie o wszczeciu
postepowania nadzorczego wobec Uchwaty wraz z prosbg o udzielenie dalszych wyjasnien
w sprawie. W odpowiedzi Wiceprzewodniczagcy Rady Miasta Otwocka pismem z dnia
19 czerwca 2020 r., znak: BRM.0711.7.2020.2, przekazat informacje, ze OZEC jest jednoosobowa
spotka gminng, Gminy Otwock, ktdéra realizuje m.in. zadanie — zaspakajanie potrzeb
mieszkaniowych, nie bedaca towarzystwem budownictwa spotecznego. Powyisze przedsiewziecie
realizowane jest jedynie przez OZEC. BGK podjat decyzje o udzieleniu finansowania zwrotnego
przedsiewziecia realizowanego przez OZEC. Podobne finansowanie BGK nie zostato udzielone
Miastu Otwock w oparciu o art. 15b ust. 2a u.b.m. i nie jest w tym zakresie planowane.

Z tresci Uchwaly oraz przedstawionych wyjasnien wynika, ze spétka OZEC planuje
przedsiewziecie inwestycyjno-budowlane majace na celu budowe lokali mieszkalnych na wynajem
przy skorzystaniu z finansowania zwrotnego udzielanego przez BKG, o ktérym mowa
w art. 15a u.b.m.

Na wstepie nalezy zatem odwofa¢ sie do ,mieszkaniowego zasobu gminy”. Zgodnie
z art. 2 ust. 1 pkt 10 u.o.p.l. pod pojeciem tym nalezy rozumiec lokale stuzace do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, stanowigce witasnos¢ gminy lub jednoosobowych spétek gminnych,
ktorym gmina powierzyta realizacje zadania wtasnego w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego,
oraz lokale pozostajgce w posiadaniu samoistnym tych podmiotéw. Odnotowac takze trzeba,
ze powyisza definicja od momentu jej wprowadzenia w 2005 r. ulegta dwukrotnym istotnym
zmianom: po pierwsze — do dnia 21 kwietnia 2019 r. do przedmiotowego zasobu zaliczaty sie
lokale stanowigce wtasnos¢ lub pozostajgce w posiadaniu samoistnym gminy albo gminnych oséb
prawnych lub spdtek handlowych utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw
budownictwa spotecznego — w istocie niezaleznie od wysokosci procentowego udziatu gminy
w strukturze tych spotek. Watpliwosci jednakze budzito jak znaczace powinno by¢ zaangazowanie
gminy w spotce by oceni¢, ze zastosowanie powinny mie¢ przepisy o mieszkaniowym zasobie
gminy. W wyniku powotanej nowelizacji ustawodawca przesadzit, iz lokale nalezace jedynie
do jednoosobowych spétek gminnych wchodza w sktad wspomnianego zasobu (za wyjatkiem
TBS-6w). Po drugie — do dnia 21 kwietnia 2019 r. w definicji nie uwzgledniono warunku
powierzenia tym spotkom realizacji zadania wtasnego gminy w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej. Zatem w wyniku powotanej nowelizacji doprowadzono
do zawezenia zakresu ,mieszkaniowego zasobu gminy”. Jednoczesnie ustawodawca dostrzegajac
potencjalny wptyw zmiany struktury wiascicielskiej spétek gminnych na zakres ochrony lokatoréw
jaki przystuguje na podstawie ustawy (w zaleznosci od momentu, w jakim ta zmiana moze
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nastapi¢), wprowadzit w art. 20 ust. 5 u.o.p.l. przepis przejsciowy. Tym samym wyrazit prymat
utrzymania zasad obowiazujacych przy najmie lokali z zasobu gminy, nawet gdy lokal ten przestat
sie do niego zalicza¢ z uwagi na zmiany zachodzace w spéfce. Na marginesie zauwazy¢ nalezy,
7e od dnia 15 sierpnia 2019 r. do mieszkaniowego zasobu gminy nie zaliczajg sie juz lokale
mieszkalne wskazane w umowie spétki utworzone przez spétki celowe, o ktérych mowa w art. 7
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U. z 2018 r. poz. 2363)
— na podstawie art. 12 pkt 1 ustawy z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym
Zasobie Nieruchomoéci oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2019 r. poz. 1309), (uwaga
podniesiona w zwigzku z definicja przywotang w uzasadnieniu Uchwaty).

Wyijaénienia ztozone w sprawie potwierdzaja stanowisko, iz lokale wybudowane przez OZEC
zalicza¢ sie beda do mieszkaniowego zasobu gminy — z uwagi na prawo wtasnosci do lokali
przystugujace jednoosobowej spétce gminnej, ktérej Miasto Otwock powierzyto realizacje zadania
wtasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

W konsekwencji zauwazy¢ nalezy, ze w aktualnym stanie prawnym nie w kazdym przypadku
lokale mieszkalne na wynajem wybudowane przez ,spétki gminne” przy wykorzystaniu
finansowania zwrotnego BKG — w $wietle art. 15a ust. 2 pkt 3 u.b.m. beda sie zaliczaé
do mieszkaniowego zasobu gminy. Zgodnie bowiem z powotanym przepisem za »Spotki gminne”
uznaje sie spétki z ograniczong odpowiedzialnoscia lub spétki akcyjne, w ktérych gmina lub gminy
dysponuja odpowiednio ponad 50% gtosow na zgromadzeniu wspélnikow lub na walnym
zgromadzeniu, niedziatajace w formie towarzystwa budownictwa spotecznego.

Oznacza to, ze jedynie lokale pochodzace z inwestycji realizowanej przez ,Spotke gminng”
w rozumieniu art. 15a ust. 2 pkt 3 u.b.m., w ktérej gmina posiada najwyzszy poziom
zaangazowania tj. 100% gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikow lub na walnym zgromadzeniu, beda
sie zalicza¢ do mieszkaniowego zasobu gminy z uwagi na pojecie jednoosobowej spétki gminnej
z art. 2 ust. 1 pkt 10 u.o.p.l. — jak w niniejszym przypadku. Lokale wybudowane przez pozostate
,spotki gminne” — a contrario — do tego zasobu sig nie zaliczaja (uwaga poczyniona takze
w zwigzku z teza zawarta w uzasadnieniu Uchwaly, iz ,zgodnie z powyiszym przepisem (art. 2
ust. 1 pkt 10 u.o.p.l. — przyp. autora) lokale budowane przez spétke komunalng nie bedgcq
towarzystwem budownictwa spotecznego z dofinansowaniem Banku Gospodarstwa Krajowego
udzielonym na podstawie art. 15a ust. 2 pkt 3 u.b.m., wchodzq w sktad mieszkaniowego zasobu

gminy”).

Powyisza uwaga pozwala zauwazy¢, ze zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 u.o.p.l. — powotanym
w podstawie prawnej Uchwaty — zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy uchwalane s3 przez rade gminy niezaleznie od tego czy lokal
stanowi wiasnos¢ wprost gminy czy tez jednoosobowej spétki gminnej. W tym zakresie brak jest
przepisu, ktéry stanowitby o wyjatku od tej reguly. Dalsze przepisy tej regulacji, tj. art. 21
ust. 3 u.o.p.l., pozwalajg przy tym stwierdzi¢, iz minimalny zakres zasad uchwalanych przez rade
gminy obejmuje wszystkie elementy jakie s3 niezbedne do okreslenia regut wynajmu lokali
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wybudowanych przy finansowaniu zwrotnym udzielonym spétce gminnej przez BKG
(m.in.: wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lokalu
na czas nieoznaczony, warunki zamieszkiwania kwalifikujagce wnioskodawce do ich poprawy,
kryteria wyboru oséb, ktorym przystuguje pierwszeristwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony, tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskdw o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej, warunki, jakie musi spetniaé
lokal wskazywany dla osob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb
wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci).

l.

Odnoszac sie zatem do dalszych przepiséw wskazanych w podstawie prawnej Uchwaty
stwierdzi¢ naleiy, ze w sprawie nie moze mie¢ zastosowania wprost art. 31 u.b.m. Regulacja
ta zostata zawarta w Rozdziale 4 ,Towarzystwa budownictwa spotecznego” i ma bezposrednie
zastosowanie wytacznie do tych podmiotéw (tworzonych w formie spotek z ograniczong
odpowiedzialnoscig, spotek akcyjnych lub spétdzielni oséb prawnych, o czym stanowi art. 23
ust. 1 u.b.m.). Zgodnie z nim kryteria i tryb przeznaczania mieszkan dla konkretnych najemcow
okresla umowa spétki albo statut towarzystwa. Zasady wspoétdziatania towarzystwa z gming
lub gminami okres$la umowa. Poniewaz OZEC nie zalicza sie do kategorii towarzystw budownictwa
spotecznego, przepis ten w konsekwencji nie ma wprost zastosowania do spotki.

Organ nadzoru dostrzega przy tym przepis art. 15f ust. 1 u.b.m. (niepowotany w podstawie
prawnej Uchwaty). Stanowi on, ze do lokali mieszkalnych na wynajem wybudowanych przez
spotdzielnie mieszkaniowe i spétki gminne przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego przepisy
art. 28-33 u.b.m. stosuje sie odpowiednio. Jak podkresla Sad Najwyzszy ,w pismiennictwie trafnie
zauwaza sie, Zze pojecie , odpowiedniosci” stosowania okreslonego przepisu oznacza, ze niektore
jego postanowienia bedzie mozina stosowaé bez zadnej modyfikacji, inne trzeba bedzie
odpowiednio zmodyfikowad, a jeszcze innych w ogdle nie bedzie mozna stosowa¢” (uchwata sktadu
siedmiu sedzidw SN z dnia 17 stycznia 2013 r., lll CZP 51/12).

W opinii organu nadzoru rozréinienia wymaga sytuacja, gdy wynajmowany jest lokal
powstaty w wyniku realizacji przedsiewziecia z wykorzystaniem finansowania zwrotnego przez
jednoosobowg spétke gminng, a inng spotke gminng — z powodu szczegétowo omodwionego
powyzej kryterium zaliczenia lokalu do mieszkaniowego zasobu gminy, a w konsekwencji norm
prawnych stosowanych wobec tego zasobu. W przypadku lokali, ktérych wiascicielem
lub samoistnym posiadaczem jest spotka gminna — inna niz jednoosobowa spétka gminna
- nie wchodzg one w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, podobnie jak lokale wybudowane przez
towarzystwa budownictwa spotecznego. Zachodzi wéwczas podobienstwo warunkéw prawnych
najmu tych lokali, w konsekwencji czego aktem okreslajagcym kryteria i tryb wynajmu — w obu tych
przypadkach na zasadzie ,odpowiedniosci” — bytaby wylacznie umowa spotki. Jednakze przy
wynajmie lokali, ktérych wiascicielem lub samoistnym posiadaczem jest jednoosobowa spétka
gminna, ,odpowiednio$¢” z art. 15f ust. 1 u.b.m. nakazuje uwzgledni¢ norme upowazniajaca
z art. 21 ust. 1 pkt 2 u.o.p.l, co w konsekwencji winno prowadzi¢ do niestosowania art. 31
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ust. 1 u.b.m. wprost, lecz uwzglednienia kryteriéw i trybu najmu tych lokali w uchwale rady gminy
podejmowanej w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy. Na terenie Gminy Otwock obowigzuje uchwata nr XXXV1i1/255/09 Rady Miasta
Otwocka z dnia 2 wrzeénia 2009 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych
wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy Otwock.

Przyjecie koncepcji wdrozonej przez Miasto Otwock prowadzitoby wigc do skutkow nie
dajacych sie pogodzi¢ z charakterem aktu z art. 21 ust. 1 pkt 2 u.o.p.l. Uchwaty okreslajace zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy s3 aktami prawa
miejscowego. Maja one zastosowanie do lokali bedacych we wiasnosci lub samoistnym posiadaniu
jednoosobowych spétek gminnych, takze wowczas gdy nie korzystaja z finansowania zwrotnego
BGK. Tymczasem Uchwata podjeta przez Rade Miasta Otwocka prowadzitaby do okreslenia zasad
najmu jedynie czesci lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu gminy i to w akcie
wewnetrznym spotki tj. w umowie spétki o zupetnie odmiennym charakterze. Catos¢ zasad najmu
odnoszacych sie do jednego zasobu wynikataby zatem réwnolegle z wielu réznych aktow
prawnych.

V.

Nie moze takze stanowi¢ podstawy prawnej dla podjecia Uchwaly art. 2 ust. 2 pkt 2 u.s.g.
Uchwafa rady gminy oparta o ten przepis winna mie¢ wyfacznie charakter programowy
(intencyjny). Powyisza regulacja prawna stanowi samodzielng podstawg do dziatania rady gminy.
Przepis ten zezwala radzie gminy jedynie na "stanowienie o kierunkach dziatania woéjta", a wiec
stanowi upowaznienie do wydawania aktéw kierunkowych, wskazujacych jedynie cele, priorytety
dziatania wojta, ale nie przesadzajacych w jaki sposéb i w jakich formach ma to dziatanie byc przez
wojta podejmowane (wyrok NSA z dnia 19 wrzesnia 2017 r., Il GSK 3514/15). Moga one okresla¢
ogdlnie strategie dziatania wéjta, wskazywa¢ hierarchie priorytetow w zakresie realizacji celow
i zadah mieszczacych sie w zadaniach gminy, ale nie moga wkracza¢ wprost w zakres dziatania
poszczegélnych organéw gminy (wyrok WSA w Poznaniu z dnia 8 marca 2018 r,
IV SA/Po 1053/17). Akty te winny zawieraé wyfacznie wytyczne, zalecenia lub wskazowki dla
organu wykonawczego. Nie moga natomiast naktada¢ na niego konkretnych obowiazkéw, badz
nakazywaé stosowania konkretnych rozwigzan prawnych (tak: wyrok WSA w Opolu z dnia
26 listopada 2009 r., Il SA/Op 356/09; wyrok WSA w Lublinie z dnia 20 stycznia 2011 r.,
Il SA/Lu 454/10, powotane w wyroku WSA w todzi z dnia 30 sierpnia 2013 r., I SA/td 627/13).

Jeéli wiec przyja¢ koncepcje, iz Uchwata miata stanowi¢ tzw. akt kierownictwa
wewnetrznego, to z uwagi na jej treéé¢ tacznie z Zatacznikiem do Uchwaly stanowi ona
o przekroczeniu ram dla kierunkow dziatania organu wykonawczego poprzez udzielenie przez Rade
Miasta Otwocka upowaznienia do konkretnego sposobu dziatania Prezydenta Miasta Otwocka,
w tym wprowadzenia kryteriéw i trybu najmu lokali o okresinej tresci poprzez dokonanie zmian
w umowie spotki.

Ponadto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 2 u.s.g. nie mozna wkracza¢ w zakres kompetencijl
przystugujacych organowi wykonawczemu z mocy przepisow powszechnie obowigzujacych,
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naruszatoby to bowiem ustawowy podziat kompetencji pomiedzy organami gminy. Do zadan
organu wykonawczego zalicza sie gospodarowanie mieniem komunalnym (art. 30 ust. 2
pkt 3 u.s.g.). W tym aspekcie zaznaczy¢ nalezy, ie wykonywanie uprawnien, jakie wynikaja
z posiadania przez gmine udziatdw w spétkach kapitatowych, nalezy do sfery majatkowej
(tak: wyrok NSA z dnia 25.01.2011, | OSK 1917/10). Spdjnie z powyiszym w art. 12 ust. 4 u.g.k.
wskazano, ze w jednoosobowych spdtkach jednostek samorzadu terytorialnego funkcje
zgromadzenia wspolnikdw (walnego zgromadzenia) petnig organy wykonawcze tych jednostek
samorzadu terytorialnego. Natomiast kompetencje rady gminy w odniesieniu do spétek z udziatem
gminy zostaty okreslone w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. f) oraz g) u.s.g., zawezajac je do spraw
majatkowych gminy przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu dotyczacych tworzenia
i przystepowania do spétek oraz rozwigzywania i wystepowania z nich, jak réwniez do okreslania
zasad wnoszenia, cofania i zbywania udziatéw i akcji przez wojta. Skoro przepisy te rezerwuja
wytgczng kompetencje rady gminy w tych konkretnych obszarach odnoszacych sie do spétek,
to jakiekolwiek od nich materialne odstepstwa musza by¢ traktowane jako sprzeczne z zasada
podziatu wtadz organéw administracji publicznej na stanowigce i wykonawcze. Niedopuszczalne
jest bowiem, aby inny organ podejmowat dziatania, do ktérych nie zostat uprawniony. Organ
stanowigcy nie moze podejmowaé rozstrzygnie¢ odnoszacych sie do dziatan ustawowo
zastrzezonych do sfery wykonawczej, chocby w formie upowaznienia czy akceptacji, gdyz bytoby
to naruszeniem konstytucyjnej zasady podziatu organéw gminy na stanowigce i wykonawcze
(art. 169 Konstytucji RP). Tym samym zakresem dziatania Rady Miasta Otwocka nie mogg byc
objete sprawy dotyczace planowanych zmian w umowach spoétek przeprowadzanych przez
Prezydenta Miasta Otwocka w zwigzku z petnieniem funkcji zgromadzenia wspdlnikow,
wykraczajace poza powotany art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. f) oraz g) u.s.g.

Powyisza argumentacja zostata zgloszona z powodu wskazania w Uchwale jako jej
podstawy prawnej art. 18 ust. 2 pkt 2 u.s.g.

W ocenie Wojewody Mazowieckiego z tych samych wzgledow podstawy prawnej
dla Uchwaty nie moze takze stanowi¢ art. 18 ust. 1 u.s.g. Zgodnie z nim do wtasciwosci rady gminy
nalezg wszystkie sprawy pozostajace w zakresie dziatania gminy, o ile ustawy nie stanowig inacze;j.
Rada gminy moze na podstawie ww. przepisu podjaé dziatania niewfadcze np. o charakterze
intencyjnym, programowym, pozostajace w granicach zadan gminy przewidzianych w przepisach
prawa, lecz nie upowazniajace organ wykonawczy do konkretnych dziatarn w ramach sprawowanej
funkcji zgromadzenia wspoélnikéw w spétce. Ponadto z uwagi na norme z art. 21 ust. 1 pkt 2 u.o.p.l.
w wyniku Uchwaly dosztoby w istocie do delegacji ustawowego upowaznienia z rady gminy
na organ wykonawczy gminy.

Majac na uwadze powyiszg analize uznac nalezy, ze doszto do istotnego naruszenia prawa
bedacego podstawa do stwierdzenia niewaznosci Uchwaty. Nie wskazano w niej prawidtowych
podstaw prawnych dla przyjetych rozstrzygnie¢ i w ocenie organu nadzoru brak jest przepisow,
ktére mogtyby je stanowi¢. W orzecznictwie wielokrotnie wyrazane byto stanowisko,
ze za "istotne" naruszenie prawa uznaje sie uchybienie, prowadzace do skutkéw, ktére nie mogg
by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza sie do nich miedzy innymi
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naruszenie przepiséw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwat, podstawy prawnej
podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa materialnego, a takie przepiséw
regulujacych procedury podejmowania uchwat (por. M.Stahl, Z.Kmieciak, Akty nadzoru nad
dziatalnoicia samorzadu terytorialnego w $wietle orzecznictwa NSA i pogladow doktryny,
Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). To stanowisko jest utrwalone w orzecznictwie
(wyrok NSA z dnia 11.02 1998 r., sygn. akt Il SA/Wr 1459/97, 0SS 1998/3/79, jak i szereg wyrokow
pozniejszych, m.in. wyrok WSA w Krakowie z dnia 21 listopada 2013 r. Il SA/Kr 648/13, LEX
nr 139872; wyrok WSA w Olsztynie z dnia 20 paZdziernika 2015 r., | SA/Ol 384/15). Obowiazek
organéw witadzy publicznej dziatania na podstawie i w granicach prawa wynika z konstytucyjnej
zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji), ktéra wymaga, aby wszystkie rozstrzygnigcia organow
administracji publicznej miaty swojg podstawe prawna.

V.
Niezaleznie od powyiszych uwag, jednak podtrzymujac je w petnym zakresie w szczegélnosci
z powodu zaliczenia przedmiotowych lokali do mieszkaniowego zasobu gminy, watpliwosci organu
nadzoru wzbudzaja takze niektére z postanowien okreslonych w Zatgczniku do Uchwaty, z uwagi
na art. 15f ust. 1 u.b.m. W art. 30 ust. 1 pkt 2a u.b.m. zostaty wskazane kryteria dochodowe
odnoszace sie do wnioskéw o najem lokalu mieszkalnego w zaleznosci od wielkosci gospodarstwa
domowego. W § 3 ust. 1 pkt 1.2. Zatacznika do Uchwaty zastosowano ten wskaznik, jednoczesnie
wprowadzajac dodatkowy — dotyczacy éredniego miesigcznego dochodu przypadajacego na jedna
osobe w gospodarstwie domowym. W § 3 ust. 1 pkt 1.4. Zatacznika do Uchwaty wprowadzono
nieznany ustawie warunek posiadania statego dochodu w gospodarstwie domowym co najmniej
przez jedng osobe zgtoszong do wspélnego zamieszkania. W § 5 ust. 1 pkt 1.1. Zatacznika
do Umowy przewidziano warunek zawarcia umowy najmu w postaci wptaty kaucji, podczas gdy
art. 32 ust. 1 u.b.m. wskazuje, ze to dopiero umowa najmu moze przewidywa¢ obowigzek jej
wptaty. W § 5 ust. 1 pkt 1.2. Zatacznika do Uchwaty zastrzezono, ze zawarcie umowy najmu
nastapi, jesli dochéd gospodarstwa domowego zapewnia regularne opfacanie czynszu i innych
zobowiazan z tytutu najmu, przy czym warunek ten bedzie uwazony za spetniony rowniez
woéwczas, gdy osoba trzecia udzieli poreczenia za najemce. Wprowadzenie tego warunku wzbudza
watpliwoséci z uwagi na nieznane ustawie i innym regulacjom odnoszacym sig do mieszkaniowego
zasobu gminy warunku stabilnosci dochodéw lub wprowadzenia w to miejsce zabezpieczenia
np. w postaci poreczenia. W § 5 ust. 3 i 4 Zatacznika od Uchwaty natozono na najemce obowiagzek
przedstawienia w OZEC dokumentéw okreslonych w tym postanowieniu, podczas gdy zgodnie
z art. 30 ust. 3 i 3a u.b.m. (na ktory sie powotano w § 5 ust. 3 Zatacznika do Uchwaty) obowiazek
ten dotyczy wytacznie osoby ubiegajacej sie o najem mieszkania, a wigc jeszcze przed zawarciem
z nig stosownej umowy. Doda¢ nalezy, ze z dniem 15 sierpnia 2019 r. zmieniony zostat art. 30
ust. 3 oraz uchylony zostat art. 30 ust. 4 u.b.m., do ktérych ewentualnie (w poprzednim brzmieniu)
prébowano nawiagzaé w przedmiotowym postanowieniu. W konsekwencji watpliwosci wzbudza
takie podstawa wypowiedzenia umowy najmu w czgéci dotyczacej czynszu najmu z powodu
niedopetnienia powyzszych obowigzkéw w terminie (§ 5 ust. 6 Zatacznika do Uchwaty), jak rowniez
z powodu przekroczenia przez dochody kryteriéw kwalifikujacych (§ 5 ust. 7 Uchwaty), przy
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uwzglednieniu takze, ze z dniem 15 sierpnia 2019 r. uchylono art. 30 ust. 5 pkt 2, 3, 3a u.b.m.
Organ nadzoru zgtasza przy tym ogdlne zastrzezenie co do regulowania przestanek wypowiedzenia
umowy lub wysokosci czynszu jako wykraczajacych poza zakres kryteridw i trybu przeznaczenia
lokali do najmu.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze Miastu przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od daty doreczenia, wnoszona
za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

Informuje, ze rozstrzygniecie nadzorcze wstrzymuje wykonanie uchwaty z mocy prawa,

z dniem jego doreczenia.
I\ A
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