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WOJEWODA LODZKI
L6dzZ, dnia 29 stycznia 2026 .
PNIK-1.4131.23.2026

Rada Powiatu Rawskiego w Rawie Mazowieckiej

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Na podstawie art. 79 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie powiatowym (Dz. U.
z 2025 r. poz. 1684)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr XXXIII/155/2025 Rady Powiatu Rawskiego w Rawie Mazowieckiej z dnia 29 grudnia
2025r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych stanowiacych wlasno§¢ Powiatu

Rawskiego oraz wtasnos¢ nalezacych do niego 0s6b prawnych.

Uzasadnienie

Rada Powiatu Rawskiego w Rawie Mazowieckiej uchwatg Nr XXXIII/155/2025 z dnia
29 grudnia 2025 r. przyje¢ta zasady wynajmowania i polityki czynszowej dla lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Powiatu Rawskiego w brzmieniu stanowigcym zalacznik do
uchwaty, dalej Zasady wynajmowania.

Organ nadzoru zawiadomienie o wszczgciu postepowania nadzorczego z 15 stycznia 2025 r.
znak: PNIK-1.4131.23.2026 zawiadomit o wszczgciu postepowania nadzorczego w sprawie kontroli
ww. uchwaty, ktora wptyneta do Lodzkiego Urzedu Wojewddzkiego w Lodzi w dniu 2 stycznia 2026
r. W zawiadomieniu poproszono o zlozenie wyjasnien w przedmiotowej sprawie.

W odpowiedzi z dnia 22 stycznia 2026 r. znak: BZiR.0711.71.2026.TN na zawiadomienie
0 wszczeciu postgpowania Przewodniczacy Rady Powiatu Rawskiego nie podzielit zastrzezen organu
nadzoru.

Organ nadzoru przedstawia nastepujace stanowisko w sprawie.
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Stosownie do tresci art. 21 ust. 3 pkt 5 w zwigzku z art. 20 ust. 4 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) - zwanej dalej ustawa, zasady wynajmowania lokali wchodzacych w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczeg6lnosci m. in. sposdb poddania
kontroli spotecznej trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony. W ocenie organu uchwata nie okresla sposobu poddania kontroli spotecznej tych
spraw. Organ nadzoru stoi na stanowisku aby zostat spetniony wymog kontroli spolecznej nad
sprawami dotyczacymi trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem, musi by¢ w tej kontroli
zawarty skladnik spoteczny. W zwigzku z powyzszym nie mozna moéwi¢ o kontroli spolecznej, w
sytuacji gdy taka kontrola ma by¢ sprawowana przez gremium powotane przez organ wykonawczy
gminy, sposrdod blizej nieokreslonego kregu osob (wyrok WSA w Lodzi z dnia 27 lipca 2023 r., sygn.
akt 1II SA/Ld 272/23). W przestanych do organu nadzoru wyjasnieniach podniesiono, ze wymog
kontroli spotecznej bedzie spetniony, gdy do sktadu Komisji Mieszkaniowej bedzie powotywany
radny lub gdy beda sporzadzane listy os6b zakwalifikowanych ze wskazaniem liczby uzyskanych
punktow poddawane kontroli wilasciwej komisji rady miejskiej. Nalezy jednak wskazaé, ze w
kwestionowana uchwata Rady Powiatu Rawskiego nie zawiera takich uregulowan. Przyktadowo nie
przewiduje si¢ obowigzku wybierania do Komisji Mieszkaniowej radnego, czy tez obowigzku
sporzadzania list osob zakwalifikowanych, z podaniem liczby punktow, poddawanych nastgpnie
kontroli wtasciwej komisji rady miejskie;j.
Brak uregulowania w akcie prawa miejscowego obowigzkowego elementu upowaznienia
ustawowego wskazanego w art. 21 ust. 3 pkt 5 w zw. z art. 20 ust. 4 ustawy o ochronie praw
lokatoréw stanowi istotne naruszenie normy kompetencyjnej, ktéra w niniejszej sprawie zawarta jest
w art. 21 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 21 ust. 3 1 20 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow.
Niewypelnienie przez uchwale zakresu regulacji okreslonej w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw
lokatorow uzasadniato stwierdzenie niewazno$ci uchwaty w calosci, pomimo ujecia w jej tresci
postanowien, co do ktorych nie dostrzezono wadliwosci. Uregulowania, ktore zostaly
zakwestionowane, nie wypetniajag bowiem w cato$ci zakresu art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw
lokatorow, za$ realizacja upowaznienia wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt 2 tej ustawy wymaga ujecia
w uchwale wszystkich elementéw wymienionych w art. 21 ust. 3 ustawy (por. wyrok WSA we
Wroctawiu z dnia 27 czerwca 2013 1., sygn. akt [V SA/Wr 171/13).

Regulacje przedmiotowej uchwaly dotknigte sg réwniez innymi istotnymi naruszeniami
prawa, wskazanymi ponizej.

W § 8 ust. 1 Zasad wynajmowania okreslono jakie elementy powinna zawiera¢ umowa najmu.
W § 7 ust. 4 zdanie drugie Zasad wynajmowania, w § 9 ust. 1 - 4 Zasad wynajmowania oraz w § 10
Zasad wynajmowania uregulowano natomiast przestanki i1 form¢ wypowiadania umoéw najmu.
Zamieszczone w § 17 zasady naliczania odsetek zostaty juz okreslone w Kodeksie cywilnym, mogag
tez stanowi¢ element postanowien umowy najmu zawieranej pomig¢dzy najemcg a powiatem

reprezentowanym przez organ wykonawczy. Zgodnie z art. 32 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
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powiatowym generalna kompetencja do gospodarowania mieniem powiatu nalezy do zarzadu
powiatu, a z tresci art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy nie wynika szczegdlna kompetencja rady powiatu do
okreslania tre§ci umowy najmu zawieranej mi¢dzy lokatorem a powiatem.

W § 13 - § 16 zasad wynajmowania okreslono kwestie dotyczace umarzania, odraczania
termindéw zaptaty lub rozkladania nalezno$ci czynszowych na raty. Zaden przepis ustawy o ochronie
praw lokatorow nie upowaznia rady powiatu do uregulowania kwestii umarzania, odraczania
termindéw zaptaty lub rozkladania naleznosci czynszowych na raty.

W § 20 ust. 2 Zasad wynajmowania przyjeto, ze do osob, o ktérych mowa w § 7 ust. 1, a wiec
w stosunku do uméw najmu zawartych z rekomendacji Komisji Mieszkaniowej, tj w zasadzie do
kazdej osoby, czynsz nalicza si¢ wysokosci 3% wartosci odtworzeniowej. Natomiast w § 21 ust. 1
przyjeto, ze wysokos¢ czynszu za najem lokalu mieszkalnego z zasobu Powiatu Rawskiego okresla
si¢ wg stawki bazowej — przy zastosowaniu czynnikéw podwyzszajacych i obnizajacych wartos¢
uzytkowa oraz zwigzanych ze standardem lokalu. Przepis § 20 ust. 2 Zasad wynajmowania wskazuje
na konkretng stawke czynszu obliczang wg wysokosci 3 % warto$ci odtworzeniowej. Przepis § 21
ust. | Zasad wynajmowania nakazuje okresla¢ wysoko$¢ czynszu w oparciu o kwotg bazowa.
Powyzsze wprowadza sprzecznos$¢ przepisoOw, a tym samym powoduje naruszenie wynikajacej z art.
2 konstytucji RP zasady prawidlowej legislacji.

Przepis § 23 Zasad wynajmowania stanowi modyfikacje art. 9 ust. 6 ustawy. Wedlug
§ 23 Zasad wynajmowania najemca, oprocz czynszu obowigzany jest do uiszczenia optat za energi¢
elektryczng i cieplng, gaz, wode oraz inne $wiadczenia, w szczego6lnosci za odbidr nieczystosci
statych, plynnych, anten¢ zbiorczg. Wedlug art. 9 ust. 6 ustawy oplaty niezalezne od wiasciciela
moga by¢ pobierane przez wlasciciela tylko w wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawarte;j
umowy bezposrednio z dostawcg mediow lub dostawca ustug.

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

Powyzsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Lodzi (90-434 Lo6dz, ul. Piotrkowska 135), za posrednictwem Wojewody

Lodzkiego w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia. Skarge wnosi si¢ w dwdch egzemplarzach.

WOJEWODA LODZKI

Dorota Ryl

Do wiadomosci:

Zarzad Powiatu Rawskiego
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