L6dz, 6 kwietnia 2021 r.

PNIK-1.4131.262.2021

Rada Gminy Sulmierzyce

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

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

gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713 1 1378)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty nr XXXI/216/21 Rady Gminy Sulmierzyce z dnia 24 lutego 2021 r. w sprawie zasad

wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Sulmierzyce.

Uzasadnienie

Rada Gminy Sulmierzyce na sesji w dniu 24 lutego 2021 r. podjeta uchwale
nr XXXI/216/21 w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Sulmierzyce. Uchwata ta zostata dor¢czona organowi
nadzoru w dniu 8 marca 2021 r.

W toku kontroli legalnosci przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzil, ze
narusza ona obowigzujace przepisy prawa i przedstawit swoje zastrzezenia w uzasadnieniu
do zawiadomienia z dnia 16 marca 2021 r. znak: PNIK-1.4131.262.2021.

W odpowiedzi na powyzsze zawiadomienie, pismem z dnia 25 marca 2021 r. znak:
BFP.0711.1.2021.AK Zastepca Wojta Gminy Sulmierzyce poinformowata, ze uwagi organu
nadzoru zostang uwzglednione na sesji Rady Gminy Sulmierzyce w miesigcu kwietniu 2021 r.

Mimo powyzszego oswiadczenia, organ nadzoru uznat za zasadne wydanie
rozstrzygnigcia nadzorczego, z uwagi na wigzacy go trzydziestodniowy termin do wydania
stosownego aktu nadzoru.

Organ nadzoru prezentuje w niniejszej sprawie nast¢pujacy poglad.
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Jako podstawe prawng uchwaty wskazano art. 18 ust. 2 pkt 15 1 art. 40 ust. 1 ustawy
0 samorzadzie gminnym oraz art. 4 ust. 1, 2 1 3, art. 20 ust. 1 i 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 2020 r. poz. 611), dalej ,,ustawa o ochronie praw
lokatorow™.

Zgodnie z brzmieniem art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, 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. Z kolei art. 21 ust. 3 tej ustawy zawiera otwarty katalog zagadnien wymagajacych
uregulowania przez Rad¢ w uchwale w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, na ktory sktadajg sie:

1) wysoko$s¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca oddanie w najem lub
podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru osob, 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 1 =zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony 1 najem socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli
spotecznej;

6) zasady postgpowania w stosunku do oso6b, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez
najemc¢ lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpity po $mierci najemcy;

7) warunki, jakie musi spelnia¢ lokal wskazywany dla os6b niepelnosprawnych,
z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci;

8) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b.

Z tresci powyzszego przepisu wynika, ze ustawodawca wskazal elementy, ktore sg
niezb¢dne w uchwale regulujacej zasady wynajmowania lokali. Uzyte w art. 21 ust. 3 ustawy
o ochronie praw lokatoréw wyrazenie ,,w szczegolnosci” wskazuje na to, iz uchwalane zasady
wynajmowania lokali obligatoryjnie musza obejmowac wszystkie kwestie okre§lone w tym

przepisie.



Na tle powyzszej regulacji, dokonujac kontroli zgodno$ci z prawem uchwaly nr
XXXI1/216/21 Rady Gminy Sulmierzyce z dnia 24 lutego 2021 r., uzna¢ nalezy, Ze nie
wypetnia ona upowaznienia ustawowego z art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow,
Cco jest rownoznaczne z istotnym naruszeniem prawa.

Przyjeta przez Rade uchwata nie okreslita bowiem wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajgcej oddanie w najem socjalny lokalu (art. 21 ust. 3 pkt 1) oraz nie
okreslita zasad przeznaczenia lokali na realizacj¢ zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b (art.
21 ust. 3 pkt 6b). Pominigcie uregulowania powyzszych kwestii w tresci uchwaty powoduje,
ze nie wypelnia ona upowaznienia ustawowego, co stanowi istotne naruszenie prawa
1 skutkuje koniecznoscig stwierdzenia niewaznosci uchwaty w catosci.

Przedmiotowa uchwata obarczona jest takze innymi wadami prawnymi.

W § 5 ust. 2 pkt 1 — 4 Zalagcznika do uchwaly Rada Gminy Sulmierzyce okreslita
warunki zamieszkiwania kwalifikujagce wnioskodawce do ich poprawy, ktorymi s3: state
zamieszkiwanie na terenie Gminy Sulmierzyce, nie posiadanie tytulu prawnego do lokalu
mieszkalnego na terenie Gminy Sulmierzyce oraz w pobliskiej miejscowosci, zamieszkiwanie
w trudnych warunkach mieszkaniowych oraz dochod nie przekraczajacy wysokosci
okreslonych w uchwale.

W ocenie organu nadzoru zapisy te nie wypetniajg delegacji ustawowej wynikajacej
z art. 21 ust. 3 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow. Podstawowymi warunkami jakie
musi spetnia¢ osoba ubiegajaca si¢ o lokal z zasobéw mieszkaniowych sa niezaspokojone
potrzeby mieszkaniowe i niski dochdd. Obowigzkiem organu stanowigcego jest okreslenie
warunkow zamieszkiwania kwalifikujgcych wnioskodawce do ich poprawy, a nie okreslanie
jego aktualnej sytuacji zyciowej jako kryterium uprawniajgcego do zawarcia umowy najmu
lokalu mieszkalnego. Brak jest podstaw, aby pojecie ,,warunkéw zamieszkiwania”, o ktérych
mowa w art. 21 ust. 3 pkt 2 ustawy rozumie¢ inaczej anizeli jako faktyczne warunki
zamieszkiwania, takie jak powierzchnia, wyposazenie, stan techniczny lokalu, ilo$¢ osob
korzystajacych z lokalu. Kryteria zawarte w § 5 ust. 2 pkt 1 1 2 mogg stanowi¢ kryteria
wymienione w art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy tj. kryteria wyboru oséb, ktérym przyshuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu na czas nieoznaczony i umowy nhajmu socjalnego
lokalu, natomiast kryterium wymienione w § 5 ust. 2 pkt 3 nie jest sprecyzowane tj. nie
okresla co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,trudne warunki mieszkaniowe”. W tych
okoliczno$ciach stwierdzi¢ nalezy, iz Rada Gminy Sulmierzyce w ogole nie okreslita
warunkow zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawce do ich poprawy, a kwestionowana

uchwata w sposob istotny narusza tre$¢ art. 21 ust. 3 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw.



Zgodnie z § 10 Zalacznika do uchwaty, zawarcie umowy najmu z osobami, ktore
pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce¢ lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity
po $mierci najemcy jest dopuszczalne jezeli: stale zamieszkiwaty z dotychczasowym najemca
przez okres minimum 3 lat, nie posiadaja tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego,
spetniaja kryteria dochodowe, o ktéorych mowa w uchwale, regularnie optacajg naleznosci
z tytutu uzytkowania lokalu oraz utrzymujg lokal w nalezytym stanie technicznym. W ocenie
organu nadzoru wprowadzenie powyzszej regulacji wykracza poza zakres upowaznienia
wynikajacego z art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Zgodnie z tym
przepisem uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali powinna okresla¢ zasady
postepowania w stosunku do 0sob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktérego najem nie wstapily po $mierci najemcy. Pod pojeciem zasad
postgpowania nalezy za$ rozumie¢ okreslenie trybu (toku) czynnosci podejmowanych w danej
sytuacji. Wprowadzenie dodatkowych warunkow dotyczacych wspdlnego zamieszkiwania
z najemcg przez okres minimum 3 lat, nieposiadanie tytutu prawnego do innego lokalu,
regularne optacanie naleznosci z tytutlu uzytkowania lokalu, utrzymywanie lokalu
w nalezytym stanie technicznym - nie ma uzasadnienia prawnego (por. wyrok WSA w Lodzi
z dnia 28 marca 2018 r., sygn. akt III SA/L.d 86/18).

Majac powyzsze na uwadze nalezy uznal, ze stwierdzenie niewazno$ci uchwaty
nr XXXI/216/21 Rady Gminy Sulmierzyce z dnia 24 lutego 2021 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Sulmierzyce
w catos$ci jest uzasadnione.

Rozstrzygnigcie nadzorcze moze zosta¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Lodzi (90-434 Lo6dz, ul. Piotrkowska 135) za posrednictwem
Wojewody Lodzkiego, w terminie 30 dni od dnia jego dorgczenia. Skarge wnosi si¢ w dwoch

egzemplarzach.

WOJEWODA LODZKI

Tobiasz Bochenski

Do wiadomosci:

Wojt Gminy Sulmierzyce



