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Rada Gminy w Leczycy

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

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

(Dz. U. 22024 1. poz. 14651 1572)
stwierdzam niewaznos$¢

zalacznika nr 2 do uchwaty Nr VI/35/2024 Rady Gminy w Leczycy z dnia 28 pazdziernika
2024 r. w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Leczyca na lata 2024-2029 oraz ustaleniu zasad wynajmowania lokali

wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Leczyca.
Uzasadnienie

Uchwala Nr VI1/35/2024 z dnia 28 pazdziernika 2024 r. Rada Gminy w Le¢czycy
przyjeta wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Leczyca na
lata 2024-2029, stanowigcy zalacznik nr 1 do uchwaly oraz zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Leczyca, stanowigce zatacznik nr 2 do
uchwaty. Organ nadzoru pismem z 20 listopada 2024 r. znak: PNIK-1.4131.829.2024
zawiadomit o wszczeciu postgpowania nadzorczego w sprawie kontroli ww. uchwaty, ktora
wptyneta do Lodzkiego Urzedu Wojewodzkiego w Lodzi w dniu 31 pazdziernika 2024 r.
W zawiadomieniu poproszono o ztozenie wyjasnien w przedmiotowej sprawie.

W odpowiedzi na zawiadomienie o wszczgciu postgpowania nadzorczego Wojt
Gminy teczyca poinformowal, ze na sesji Rady Gminy w Leczycy w dniu 16 grudnia

2024 r. zostanie zmieniona przedmiotowa uchwata Rady Gminy w Leczycy.
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Mimo powyzszego os$wiadczenia organ nadzoru uznal za zasadne wydanie
rozstrzygniecia nadzorczego w stosunku do cze$ci chwaty, tj. zatacznika nr 2, ktorego
postanowienia sg sprzeczne z prawem, z uwagi na wigzacy go trzydziestodniowy termin
do wydania stosownego aktu nadzoru.

Organ nadzoru przedstawia nastepujace stanowisko w sprawie.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
z 2023 r. poz. 725), zwanej dalej ustawa o ochronie praw lokatorow, zasady wynajmowania
lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢
w szczegblnosci: 1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajagcg oddanie
w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos¢
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu; 2) warunki
zamieszkiwania kwalifikujagce wnioskodawce do ich poprawy; 3) kryteria wyboru o0sob,
ktorym przyshuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony
1 umowy najmu socjalnego lokalu; 4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w
sktad 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 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 wstgpily po Smierci najemcy; 7) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla osob
niepelnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju
niepetnosprawnosci; 8) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktorych mowa
w art. 4 ust. 2b.

Przyjete zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy teczyca, zwane dalej zasadami wynajmowania nie w pelni realizuja obowigzek
wynikajacy z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Uchwata powinna
okresla¢ tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spoteczne;.
Analiza przepiséw uchwaly dowodzi, ze Rada, regulujac zasady wynajmowania, nie wskazata
wszystkich elementéw okreslonych w ust. 3 pkt 5 ustawy.

Ustawa nie definiuje pojecia ,,kontroli spotecznej”. Zdaniem organu nadzoru, aby zostat
spelniony wymoég kontroli spotecznej nad sprawami, dotyczacymi trybu rozpatrywania

1 zatatwiania wnioskéw o najem, musi by¢ w tej kontroli zawarty sktadnik spoleczny. Taki



sktadnik spoteczny bedzie istniat tylko wowczas, gdy nie bedzie podlegly organowi
wykonawczemu gminy. W zwigzku z powyzszym nie mozna mowi¢ o kontroli spolecznej,
w sytuacji gdy kontrola spoteczna ma by¢ sprawowana przez gremium powotane przez organ
wykonawczy gminy sposrod blizej nieokreslonego kregu osob. Tym samym zapisy § 11-15
zalacznika nr 2 do uchwaty nie spetniajg wymogu okreslenia sposobu poddania tych spraw
kontroli spotecznej. Uregulowanie w powolanej uchwale zadan Spotecznej Komisji
Mieszkaniowej oraz okreslenie organu, ktory ja powotuje, nie zmienia faktu, ze w zaskarzone;j
uchwale nie uregulowano pojecia ,,kontroli spolecznej”, ktéra powinna okresla¢, kto moze
wejs¢ w sklad Spolecznej Komisji Mieszkaniowej z uwzglednieniem spotecznego charakteru
takiej komisji. Ponadto zdaniem organu nadzoru takiej kontroli nie stanowi wymog publikacji
na tablicy ogloszen w Urzgdzie Gminy Legczyca przez okres 14 dni jedynie informacji o
przyznaniu lokalu (§ 15 ust. 3 zasad wynajmowania).

W uchwale nie zawarto takze zadnych postanowien przewidujacych sytuacje, gdy wnioskow
o najem zostanie ztozonych wigcej niz istnieje wolnych lokali w zasobie mieszkaniowym
gminy. Nie zawarto takze zadnych postanowien dotyczacych procedury postgpowania
w przypadku przystugiwania prawa pierwszenstwa w zawarciu umowy najmu lokalu. Tym
samym uchwala w sposob niepelny reguluje wymodg okreslenia trybu rozpatrywania
1 zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawieranych na czas nieoznaczony i najem socjalny
lokali.

Brak uregulowania w akcie prawa miejscowego obowigzkowego elementu
upowaznienia ustawowego wskazanego w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o ochronie praw
lokatorow 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 ustawy o ochronie praw lokatorow.
Niewypehienie przez uchwale zakresu regulacji okreslonej w art. 21 ust. 3 ustawy o
ochronie praw lokatorow uzasadnialo stwierdzenie niewazno$ci zalgcznika Nr 2 do
uchwaty w calosci, pomimo ujecia w jej tresci postanowien, co do ktérych nie dostrzezono
wadliwos$ci. Uregulowania, ktére zostaly zakwestionowane, nie wypelniaja bowiem w
catosci zakresu art. 21 wust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, za$§ realizacja
upowaznienia wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt 2 tej ustawy wymaga ujecia w uchwale
wszystkich elementow wymienionych w art. 21 ust. 3 ustawy (por. wyrok WSA we
Wroclawiu z dnia 27 czerwca 2013 r., sygn. akt IV SA/Wr 171/13).

W § 12 ust. 2 zalgcznika Nr 2 do niniejszej uchwatly uregulowano, ze w przypadku
braku wnioskow o0sob spelniajacych kryteria okreSlone w § 7, gdy w gminnym zasobie

mieszkaniowym sg jeszcze wolne lokale mieszkalne, Wojt Gminy Le¢czyca moze podejmowad



decyzje w sprawie najmu lokali bez zasiggnigcia opinii spotecznej komisji mieszkaniowej,
o ktorej] mowa w ust. 1 z pominigciem powyzszych kryteriow. W ocenie organu nadzoru
powyzszy przepis stanowi naruszenie art. 4 ust. 2 1 3 oraz art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy
0 ochronie praw lokatorow. Zgodnie z art. 4 ust. 2 ww. ustawy, gmina, na zasadach i w
przypadkach okreslonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego 1 lokale
zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich
dochodach. Na podstawie art. 4 ust. 3 ww. ustawy, gmina wykonuje zadania, o ktorych mowa
w ust. 1 12, wykorzystujac mieszkaniowy zasob gminy lub w inny sposéb. W ocenie organu
nadzoru mieszkaniowy zasob gminy, o ile przepis szczegodlny nie stanowi inaczej powinien
sluzy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych osob o niskich dochodach. W uchwale
odstapiono jednak od powyzszej zasady.

Majac na wzgledzie powyzsze, w ocenie organu nadzoru, wydanie rozstrzygnigcia
nadzorczego eliminujagcego z obrotu prawnego uchwale w catosci jest uzasadnione
1 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.
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