WOJEWODA LODZKI
L6dz, 12 lutego 2021 r.
PNIK-1.4131.112.2021

Rada Gminy Zapolice

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

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

(Dz. U. 22020 r. poz. 713, 1378).

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty nr XXVII/193/20 Rady Gminy Zapolice z dnia 30 grudnia 2020 r. w sprawie
przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Zapolice na lata 2021 — 2025 oraz ,,Zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad

mieszkaniowego zasobu Gminy Zapolice”.

Uzasadnienie

Uchwata nr XXVII/193/20 z dnia 30 grudnia 2020 r. Rada Gminy Zapolice przyjeta
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zapolice na lata 2021 -
2025 stanowiacy zalacznik nr 1 do uchwaty oraz zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Zapolice stanowigce zatgcznik nr 2 do uchwaty.

Zawiadomieniem o wszczeciu postepowania nadzorczego z dnia 1 lutego 2021 r. znak:
PNIK-1.4131.112.2021 organ nadzoru wskazal na zastrzezenia dotyczace zarowno tresci
zatacznika nr 1 jak i tredci zatgcznika nr 2 do uchwaty. W odpowiedzi Przewodniczacy Rady
Gminy Zapolice pismem z dnia 8 lutego 2021 r., znak: SO.0004.02.2021 poinformowat, ze
Rada na najblizszej sesji dokona zmian ww. uchwaty uwzgledniajgc uwagi organu nadzoru.

Majac na uwadze, ze z wyjasnien nie wynikat konkretny termin sesji, na ktérej ma
zosta¢ podjeta nowa uchwala, organ nadzoru uznat za zasadne wydanie rozstrzygnigcia
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nadzorczego, z uwagi na wigzacy go trzydziestodniowy termin do wydania stosownego aktu
nadzoru, a tym samym wyeliminowanie uchwaty z obrotu prawnego.

Organ nadzoru prezentuje w niniejszej sprawie nastepujacy poglad.

Zdaniem organu nadzoru kwestionowana uchwata w zataczniku nr 1 nie wypeknia
zakresu delegacji ustawowej dla rady gminy wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 2 1 7 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) - zwanej dalej ustawa o ochronie
praw lokatoréw, poniewaz uchwala nie zawiera obowigzkowych elementéw jakie powinny
znalez¢ si¢ w jej tresci na podstawie upowaznienia ustawowego.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 2 1 7 ustawy o ochronie praw lokatorow wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej
pig¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegolnosci m.in.:

- analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata (art. 21 ust. 2 pkt 2),

- wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i1 budynkéow wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina
jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne (art. 21 ust. 2 pkt 7).

W § 8 zalacznika nr 1 wskazano, ze planuje si¢ przeprowadzenie remontu budynku
polozonego w Holendrach 17, nie wskazujac jednak na jaki rok przewidziano jego
przeprowadzenie. Z art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow wynika
konieczno$¢ zaplanowania remontoéw i modernizacji z podzialem na kolejne lata.

W § 14 zalaczniki nr 1 wymieniono rodzaje wydatkow, a takze zdefiniowano pojecie
kosztow biezacej eksploatacji. Program mieszkaniowy stanowigcy zatacznik nr 1 do uchwaty
nie zawiera jednak wskazania wysokosci poszczegolnych kosztow. Obowigzek ich wskazania
z podziatem kolejne lata wynika z tresci art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy o ochronie praw
kolatoréw.

Odnosnie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Zapolice uregulowanych w zatgczniku nr 2 do uchwaty, nalezy wskaza¢, ze zgodnie z
tre$cig art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatorow zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci tryb
rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o
najem lokali socjalnych oraz sposdb poddania tych spraw kontroli spotecznej. W § 6 ust. 2

zalacznika nr 2 do uchwaty Rada okreslita co powinien zawiera¢ wniosek, natomiast w § 6



ust. 3 przyjeta, ze wnioski podlegaja rejestracji, w § 6 ust. 4 Rada postanowita, iz decyzje o
przydziale lokalu podejmuje W¢jt Gminy. Zdaniem organu nadzoru, powyzsza regulacja nie
wypehnia jednak dyspozycji ww. przepisu ustawy.

W § 7 ust. 1 pkt 1 - 4 zalgcznika Nr 2 do uchwaly Rada Gminy wykroczyla poza
zakres delegacji okreslonej w art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy. Zgodnie z tym przepisem uchwata w
sprawie zasad wynajmowania lokali powinna okresla¢ zasady postepowania w stosunku do
osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktoérego najem
nie wstapity po $mierci najemcy. Pod pojeciem zasad postgpowania nalezy za$§ rozumied
okreslenie trybu (toku) czynno$ci podejmowanych w danej sytuacji. Wprowadzenie
dodatkowych warunkow, w tym dotyczacych wspolnego zamieszkiwania z najemcag przez
okres minimum 5 lat przed opuszczeniem lokalu przez najemce lub jego zgonem, nie
posiadanie tytulu prawnego do innego lokalu, regularne optacanie nalezno$ci z tytulu
uzytkowania lokalu, utrzymywanie lokalu w nalezytym stanie technicznym nie znajduja
umocowania w powotanym wyzej przepisie (por. wyrok WSA w Lodzi z dnia 28 marca 2018
r., sygn. akt III SA/Ld 86/18).

Brak uregulowania w akcie prawa miejscowego obowigzkowego elementu
upowaznienia ustawowego wskazanego w art. 21 ust. 2 pkt 2 i 7 oraz art. 21 ust. 3 pkt 5
ustawy o ochronie praw lokatorow stanowi istotne naruszenie normy kompetencyjnej, ktora w
niniejszej sprawie zawarta jest w art. 21 ust. 1 pkt 112 w zw. z art. 21 ust. 2 1 3 ustawy o
ochronie praw lokatoréw. Niewypelnienie przez uchwale zakresu regulacji okreslonej w art.
21 ust. 2 1 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw uzasadnialo stwierdzenie niewaznosci
zaskarzonej uchwaty w calo$ci, pomimo ujecia w jej tresci postanowien, co do ktérych nie
dostrzezono wadliwo$ci. Uregulowania, ktore zostaly zakwestionowane, nie wypetniaja
bowiem w cato$ci zakresu art. 21 ust. 2 i 3 ustawy o ochronie praw lokatordéw, zas realizacja
upowaznienia wynikajgcego z art. 21 ust. 1 pkt 1 1 2 tej ustawy wymaga ujecia w uchwale
wszystkich elementow wymienionych w art. 21 ust. 2 1 3 ustawy (por. wyrok WSA we
Wroctawiu z dnia 27 czerwca 2013 r., sygn. akt [V SA/Wr 171/13).

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, przepisdéw prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego
przez wadliwg ich wykladni¢, a takze przepisow regulujacych procedur¢ podejmowania

uchwat (wyrok NSA z dnia 17 lutego 2016 r., sygn. akt II FSK 3595/13).



W zwigzku z powyzszym, w ocenie organu nadzoru, wydanie rozstrzygni¢cia
nadzorczego eliminujacego z obrotu prawnego uchwate w catosci jest uzasadnione i
konieczne.

Rozstrzygniecie nadzorcze moze zosta¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w todzi (90 — 434 Lodz, 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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