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Rada Gminy Patnow

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

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

(Dz. U. 22022 r. poz. 559, 583, 1005, 10791 1561)
stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr LII/283/22 Rady Gminy Patnoéw z 20 pazdziernika 2022 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy

Patnow.

Uzasadnienie

Uchwatg nr LI1/283/22 z 20 pazdziernika 2022 r. Rada Gminy Patnow przyjeta zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Patnéw,
okreslone w zatgczniku do uchwaty.

Organ nadzoru pismem z 17 listopada 2022 r. znak: PNIK-1.4131.1144.2022
zawiadomit o wszczeciu postgpowania nadzorczego w sprawie kontroli legalnos$ci uchwaty Nr
LI1/283/22 Rady Gminy Patnow z 20 pazdziernika 2022 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Patnéw, ktora
wptyneta do Lodzkiego Urzedu Wojewodzkiego w Lodzi w dniu 31 pazdziernika 2022 r.
Zastrzezenia organu nadzoru dotyczyly § 2 pkt2,§3,8§4,§5,8§6ust. 1,§7,§ 11, § 15, § 17,
§ 18, § 21 1 § 23 zalacznika do uchwatly. W zawiadomieniu poproszono o zlozenie wyjasnien
w przedmiotowej sprawie.

W odpowiedzi Przewodniczacy Rady Gminy Patndw wskazal, ze w ocenie Gminy

Patnéw uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
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mieszkaniowego zasobu Gminy Patnow jest zgodna z przepisami prawa. Przewodniczacy
Rady dalej wskazal, Zze zostala sporzadzona w oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 172 z p6ézn. zm.), zwang dalej dalej ustawa o ochronie praw
lokatorow. Zdaniem Przewodniczacego Rady w niniejszej sprawie, znaczenie ma art. 21
ustawy o ochronie praw lokatoréw, poniewaz przepis ten, o ile w zakresie przedmiotowym nie
tworzy zamknigtego katalogu elementow ksztaltujacych tre§¢ zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, ktére powinny by¢ w uchwale ujgte, o
tyle uzyte w nim wyrazenie ,,w szczegOlno$ci” wskazuje na to, iz uchwalane zasady
obligatoryjnie musza obejmowac wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 3. Zdaniem
Przewodniczacego uchwata spetnia wszystkie ww. wymogi, rowniez zaden z obligatoryjnych
elementdw nie zostal pominigty, w uchwale nie zostaly takze zmodyfikowane ustawowe
postanowienia czy tez odmiennie zdefiniowane. Zdaniem Przewodniczacego kazdy z
rozdziatow zostatl opisany w sposob obszerny, odpowiadajacy ustawowym wymogom.

Organ nadzoru przedstawia nastgpujace stanowisko w sprawie.

W § 2 pkt 2 oraz § 3 zalacznika do uchwaly Rada Gmina przyjeta, ze mieszkaniowy
zasOb gminy tworza lokale stanowigce wiasno$¢ Gminy Patnow. Jak przyjmuje si¢ w
judykaturze w uchwale nie powinno si¢ jednak powtarza¢ przepisOw ustawy oraz unikaé
tworzenia definicji poje¢ zdefiniowanych juz w ustawie, w szczegdlnosci w ustawie, z ktorej
wynika podstawa prawna dla podjecia tej uchwaty. Przepisy § 2 pkt 2 oraz § 3 zatacznika do
uchwaly sg przy tym niezgodne z art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy o ochronie praw lokatoroéw,
zgodnie z ktérym mieszkaniowym zasobie gminy to lokale stuzace do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, stanowigce wtasno$¢ gminy lub jednoosobowych spdtek gminnych, ktorym
gmina powierzyla realizacj¢ zadania wlasnego w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych  wspoOlnoty samorzadowej, z wyjatkiem spolecznych inicjatyw
mieszkaniowych, oraz lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotéw. Z
poréwnania zatem przepisOw uchwaly oraz ww. przepisu ustawy wynika co najmniej
modyfikacja przepisu art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Zgodnie z § 4 zalacznika do uchwaly lokale mieszkalne stanowigce mieszkaniowy
zasOb gminy przeznaczone s3 na:
1) lokale socjalne dla 0s6b o niskich dochodach;
2) lokale komunalne dla 0séb znajdujacych si¢ w trudnych warunkach mieszkaniowych.
Zgodnie z § 5 zalacznika do uchwaly lokale mieszkalne stanowigce mieszkaniowy zasob

gminy przeznaczone s3 na zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych o0sob zamieszkatych na



terenie gminy. W ocenie organu nadzoru § 4 1 § 5 zatacznika do uchwaty modyfikuja przepisy
ustawy o ochronie praw lokator6w w zakresie przeznaczenia lokali znajdujacych sie w
zasobie mieszkaniowym gminy. Zasadnicze kryteria oddawania lokali bedacych w zasobie
mieszkaniowym w najem wynikajg z art. 4 ust. 2 ustawy, tj. dot. kwestii zamieszkania na
terenie gminy, niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych 1 kryteriow niskiego dochodu
okreslonego w uchwale przez rade. Z § 4 pkt 2 uchwaty i § 5 zatacznika do uchwaty wynika
brak powigzania z kryterium dochodowym okreslonym w uchwale przez rad¢. Ponadto lokale
moga by¢ przeznaczane na inne zadania okreslone w ustawie, np. na zadania jednostek
samorzadu terytorialnego realizowane na zasadach przewidzianych w ustawie z dnia 12 marca
2004 r. o pomocy spotecznej (Dz. U. z 2021 r. poz. 2268 z pdézn. zm.) oraz ustawie z dnia 9
czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastgpczej (Dz. U. z 2022 r. poz. 447
z p6zn. zm.). W zwigzku z powyzszym uznaé nalezy, ze przepisy § 4 i § 5 zalacznika do
uchwaty w sposob niezgodny z ustawa regulujg przeznaczenie lokali znajdujacych si¢ w
zasobie mieszkaniowym.

W § 6 ust. 1 zalagcznika do uchwaly zapisano, ze lokal mieszkalny o powierzchni
uzytkowej przekraczajacej 80 m* mozna odda¢ w najem osobie, z ktorg w gospodarstwie
domowym zamieszkuja nie mniej niz 4 osoby i staly dochod zapewnia pokrycie kosztow
najmu lokalu. W § 8 ust. 2 zalacznika do uchwaly zapisano natomiast, ze do lokali
mieszkalnych o powierzchni przekraczajacej 80 m® nie stosuje si¢ limitu dochodu na jednego
czlonka rodziny zawartego w § 8 ust. 1 zalacznika do uchwaty. Tym samym uzna¢ nalezy, ze
§ 6 ust. 1 uchwatly kryterium ,,statego dochodu” nie odpowiada ustawowemu wymogowi
okreslenia wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacego oddanie w najem
lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu. Zdaniem organu nadzoru
lokale o powierzchni powyzej 80 m* rowniez powinny by¢ wynajmowane z uwzglednieniem
kryteriow ustawowych, tj. dot. kwestii zamieszkania na terenie gminy, niezaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych i kryteridow niskiego dochodu okre$lonego w uchwale przez rade.
Ponadto nalezy mie¢ na uwadze tre$¢ art. 21 ust. 3¢ ustawy zgodnie z ktorym kryteria
oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2 stosuje sie, jezeli
lokalu nie mozna wynaja¢ w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych o0sob, ktérych
wniosek o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy zostat przyjety do realizacji, a ktore;j
to okoliczno$ci uchwata nie przewiduje.

W § 7 zalacznika do uchwaly zamieszczono zagadnienia w przedmiocie trybu
rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawieranych na czas nieoznaczony i o

najem lokali socjalnych. W ust. 6 § 7 zatagcznika do uchwaty przyjeto, ze spolteczng kontrole


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytkmbvgu4tmltqmfyc4njugiydiojtha

rozpatrywania 1 zatatwiania wniosk6w o najem lokali sprawuje Komisja Mieszkaniowa
powolana zarzadzeniem Wojta Gminy Patndéw, w sktadzie od 3 do 7 os6b. W ocenie organu
nadzoru § 7 zalacznika do uchwaty nie realizuje w petni dyspozycji wynikajacej z tresci art.
21 ust. 3 pkt 5 ustawy, zgodnie z ktérym w uchwale w sprawie ustalenia zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, powinien zosta¢ uregulowany m.
in. tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
1 najem socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej. Nalezy
zauwazy¢, ze w uchwale przewidziano pierwszenstwo przyznawania lokali dla okreslonych
0sob. W uchwale nie ujeto jednak w trybie rozpatrywania i1 zatatwiania wnioskow ww.
kwestii. Nie mozna zatem uzna¢ by regulacja przyjeta przez rad¢ w pelni spetniata okreslony
w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy obowigzek uregulowania trybu rozpatrywania i zatatwiania
wnioskéw o najem lokali. Wskazanie w § 7 ust. 6 zalagcznika do uchwaly, Zze kontrole
spoteczng sprawuje Komisja Mieszkaniowa powotana zarzadzeniem Wojta Gminy bez
okreslenia zasad wyboru 0oséb wchodzacych w jej sktad powoduje, iz jest to organ catkowicie
zalezny od organu wykonawczego gminy. W tej sytuacji zdaniem organu nadzoru nie jest
spetniony wymog poddania kontroli spotecznej spraw dotyczacych wynajmowania lokali
nalezacych do zasobu komunalnego.

W § 11 zalgcznika do uchwaly wprowadzono zakaz wynajmowania lub
podnajmowania przez najemc¢ zajmowanego lokalu osobom trzecim. W ocenie organu
nadzoru przepis powyzszy nie miesci si¢ w dyspozycji art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy o
ochronie praw lokatoréw, gdyz dotyczy zagadnienia, ktore strony moga lub powinny
uregulowa¢ w umowie najmu. Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skfad
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. Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny
okresla¢, w szczegdlnosci: 1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i1 najem socjalny lokalu oraz
wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu; 2)
warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy; 3) kryteria wyboru
0s6b, ktorym przyshuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nicoznaczony
1 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 wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali
oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej; 6) zasady postepowania w stosunku do
0s0b, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem
nie wstapity po $mierci najemcy; 7) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla oséb
niepelnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju
niepetnosprawnosci; 8) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktorych mowa
w art. 4 ust. 2b. Zdaniem organu nadzoru z powyzszych przepiséw wynika, ze zasady
wynajmowania o jakich mowa w 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow nie
dotyczg treSci umowy najmu. Uregulowanie w uchwale wydanej na podstawie ww. przepisu
praw 1 obowiazkdw stron charakterystycznych dla umowy najmu bedzie stanowilo
przekroczenie upowaznienia ustawowego. Zagadnienia dotyczace praw i obowigzkéw stron
umowy najmu mogg by¢ uregulowane w ustawie ewentualnie uregulowane w zawartej
pomiedzy stronami umowie. Nadto uregulowanie wprowadzenie do regulaminu przepisow
dotyczacych praw i obowigzkow stron umowy najmu narusza wynikajace z art. 30 ust. 2 pkt 3
ustawy o samorzadzie gminnym uprawnienie wojta do gospodarowania mieniem
komunalnym.

W § 151 17 zalacznika do uchwaty wskazano przyczyny odmowy zawarcia umowy
najmu lokalu mieszkalnego lub lokalu socjalnego. W ocenie organu nadzoru powyzsze
przepisy stanowig modyfikacj¢ przepisu art. 21b ust. 6 ustawy o ochronie praw lokatorow,
ktory stanowi, ze gmina odmawia zawarcia umowy najmu albo podnajmu lokalu albo najmu
socjalnego lokalu w przypadku nieztozenia deklaracji o wysokosci dochodow czlonkéw
gospodarstwa domowego, oswiadczenia o stanie majagtkowym czlonkéw gospodarstwa
domowego, oswiadczenia o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu potozonego w tej
samej lub pobliskiej miejscowosci lub jezeli wystepuje razaca dysproporcja migdzy niskimi
dochodami wskazanymi w zlozonej deklaracji a wykazanym w o$wiadczeniu stanem
majatkowym czlonkow gospodarstwa domowego osoby ubiegajacej si¢ o zawarcie umowy
najmu albo podnajmu lokalu albo najmu socjalnego lokalu. W § 15 zalacznika do uchwaty
zapisano, ze odmawia si¢ wynajecia lokalu, jezeli z analizy wniosku oraz faktycznej sytuacji
zyciowej, rodzinnej 1 materialnej wynika, ze wystepuje razaca dysproporcja pomigdzy niskimi
dochodami wykazanymi przy skladaniu wniosku o zawarcie umowy najmu, a faktycznym
stanem majatkowym wnioskodawcy lub oséb ubiegajacych si¢ wraz z nim o najem lokalu. W
§ 17 zalacznika do uchwaly zapisano, ze odmawia si¢ zawarcia umowy najmu lokalu

socjalnego, jezeli: 1) wystgpuje razaca dysproporcja pomie¢dzy niskimi dochodami



wskazanymi w ztozonej deklaracji, a faktycznym stanem majatkowym wnioskodawcy; 2)
wnioskodawca, jego matzonek, osoba pozostajaca faktycznie we wspdlnym pozyciu lub inna
osoba zgloszona do wspolnego zamieszkania posiada tytul prawny do innego lokalu, budynku
mieszkalnego lub jego czgsci, a takze posiada tytut prawny do nieruchomosci, ktorej zbycie
lub z ktorej pozytki daja mozliwosci zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych we wiasnym
zakresie.

Tres¢ § 18 zalacznika do uchwaly, ktory przewiduje okoliczno$¢ rozwigzania umowy
najmu socjalnego, w ocenie organu nadzoru stanowi modyfikacje art. 25 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, zgodnie z ktorym gmina moze wypowiedzie¢ najemcy umowe¢ najmu
socjalnego lokalu bez zachowania terminu wypowiedzenia, jezeli uzyskat on tytut prawny do
innego lokalu i moze go uzywa¢. W § 18 zalacznika do uchwaly zapisano natomiast , ze
rozwigzuje si¢ dotychczasowa umowe najmu lokalu socjalnego, jezeli Najemca, jego
matzonek, osoba pozostajaca faktycznie we wspolnym pozyciu lub inna osoba zgloszona do
wspolnego zamieszkania posiada tytut prawny do innego lokalu, budynku mieszkalnego lub
jego czgsci, a takze posiada tytut prawny do nieruchomosci, ktérej zbycie, lub z ktorej pozytki
daja mozliwo$¢ zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie.

Zgodnie z § 21 ust. 2 zdanie drugie zalacznika do uchwaly, w razie $mierci najemcy
lokalu osoby bliskie, okreslone w art. 691 § 1 Kodeksu cywilnego, ktore pozostaly w lokalu, a
ktore nie wstapity z mocy prawa w stosunek najmu wstgpuja w stosunek najmu lokalu
mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaly z najemca w tym lokalu do chwili jego $mierci.
Regulacja § 21 ust. 2 zdanie drugie zalacznika do uchwaly zawiera przestanke wstapienia w
stosunek najmu lokalu mieszkalnego po $mierci najemcy. W ocenie organu nadzoru
stanowienie o przeslankach wstapienia w stosunek najmu przekracza norm¢ kompetencyjng
okreslong w art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy. Przestanki wstapienia w stosunek najmu po $mierci
najemcy okreslone sg bowiem w art. 691 Kodeksu cywilnego.

W § 23 zalacznika do uchwaly postanowiono, ze Gmina moze przeznacza¢ lokale
wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy na wykonywanie innych zadan jednostek
samorzadu terytorialnego realizowanych na zasadach przewidzianych w ustawie o pomocy
spolecznej 1 ustawie o wspieraniu rodziny 1 pieczy zastepczej poprzez wydzielenie lokali z
posiadanego zasobu. Nalezy jednak zauwazy¢, ze w sktad zasobu mieszkaniowego, zgodnie z
art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy o ochronie praw lokatoréw, co do zasady wchodza wszystkie lokale
stuzace do =zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, stanowigce wlasnos¢ gminy lub
jednoosobowych spotek gminnych oraz lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych

podmiotow. W takiej sytuacji niezgodne z ustawg jest wydzielenie lokali z zasobu. Czym



innym jest natomiast ewentualne wydzielenie lokali w istniejgcym zasobie czy przyznanie
pierwszenstwa dla osob w zwigzku realizacjg ww. zadan.

Brak uregulowania w akcie prawa miejscowego obowigzkowego elementu
upowaznienia ustawowego wskazanego w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, to jest tryb rozpatrywania i1 zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na
czas nieoznaczony i najem socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli
spoteczne, stanowi istotne naruszenie normy kompetencyjnej, ktora w niniejszej sprawie
zawarta jest w art. 21 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow.
Niewypelnienie przez uchwale zakresu regulacji okre§lonej w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie
praw lokatoréw uzasadniato stwierdzenie niewaznosci uchwaty w catosci, pomimo ujecia w
jej treSci postanowien, co do ktérych nie dostrzezono wadliwosci. Uregulowanie, ktore
zostaly zakwestionowane, nie wypelia bowiem w catoéci zakresu art. 21 ust. 3 ustawy o
ochronie praw lokatorow, za$ realizacja upowaznienia wynikajgacego z art. 21 ust. 1 pkt 2 tej
ustawy wymaga ujecia w uchwale wszystkich elementéw wymienionych w art. 21 ust. 3
ustawy.

Przestanka stwierdzenia niewaznosci uchwaty organu samorzadu gminnego jest istotne
naruszenie prawa. Do takich istotnych naruszen, skutkujacych niewazno$cig uchwaty, zalicza
si¢ naruszenie: przepisOw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwal, podstawy
prawnej podejmowania uchwat, przepisoéw 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 II FSK 3595/13).

Majac na wzgledzie powyzsze, w ocenie organu nadzoru, wydanie rozstrzygnigcia
nadzorczego eliminujacego z obrotu prawnego uchwate w cato$ci jest uzasadnione i
konieczne.

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

WOJEWODA LODZKI

Tobiasz Bochenski

Do wiadomosci:

Woéjt Gminy Patnow



