WOJEWODA SWIETOKRZYSKI

Kielce, dnia 23-07-2019
Znak: PNK.1.4130.73.2019

Rozstrzygniecie nadzorcze

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

(Dz. U. 22019 r., poz. 506)
stwierdza si¢ niewaznos¢

uchwaty Nr IX/83/19 Rady Gminy w Kijach z dnia 24 czerwca 2019 roku w sprawie zasad

wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Kije w catosci.
Uzasadnienie

Na sesji w dniu 24 czerwca 2019 roku Rada Gminy w Kijach podjeta uchwale
Nr 1X/83/19 w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Kije.

Uchwala Nr IX/83/19 zostata przekazana Wojewodzie Swietokrzyskiemu w dniu
28 czerwca 2019 roku. W toku kontroli zgodno$ci z prawem przedmiotowej uchwaty organ nadzoru
stwierdzit, ze uchwala ta zostala podjeta z istotnym naruszeniem przepisu art. 21 ust. 3 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
1 0 zmianie kodeksu cywilnego (t. jedn. Dz. U. 2019, poz. 1182 — dalej jako ustawa o ochronie praw
lokatorow).

W dniu 11 lipca 2019 roku Wojewoda zawiadomil Przewodniczacego Rady Gminy
w Kijach o wszczeciu postepowania nadzorczego i1 wyznaczyt termin na zlozenie ewentualnych
wyjasnieh w sprawie. W piSmie z dnia 15 lipca 2019 roku, znak: OROG.0004.31.2019,
Przewodniczaca Rady Gminy poinformowata, ze zastrzezenia do uchwaty wskazane w tresci

zawiadomienia zostaty uznane przez Rad¢ Gminy za uzasadnione.



Stosownie do regulacji art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw rada gminy
uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym
zasady 1 kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli
w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel; w razie gdy rada
gminy nie okresli w uchwale odmiennych zasad, do lokali podnajmowanych przez gming stosuje si¢
odpowiednio zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.
Zgodnie za$ z trescig art. 21 ust. 3 ww. ustawy, w brzmieniu obowigzujacym w dniu podjecia
analizowanej uchwaty, zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy powinny okresla¢ w szczego6lnosci:

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

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru o0s6b, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu
lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz zamiany pomig¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami
zajmujacymi lokale w innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania i 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 osoéb, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym
przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy;

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

8) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadaf, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b ustawy

o ochronie praw lokatorow.

W zataczniku do uchwaty Nr 1X/83/19 Rady Gminy w Kijach z dnia 24 czerwca 2019 roku
okreslono: wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie wynajem lub
podnajem lokalu na czas nieoznaczony; warunki zamieszkania kwalifikujagce wnioskodawce¢ do ich
poprawy; kryteria wyboru osob, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu na czas
nieoznaczony; 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; tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw o najem lokali
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zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposéb poddania tych spraw
kontroli spotecznej; zasady postepowania w stosunku do oséb, ktére pozostaly w lokalu
opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapily po $mierci najemcy, oraz
kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajace 80 m?. W uchwale nie
okreslono natomiast warunkéw, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla 0s6b
niepetnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju
niepetnosprawnosci, a takze nie ustalono zasad przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan,
o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b ustawy o ochronie praw lokatoréw, tj. realizowanych
na zasadach przewidzianych w ustawie z dnia 12 marca 2004 roku o pomocy spotecznej
(t. jedn. Dz.U. 2018, poz. 1508 ze zm.) oraz ustawie z dnia 9 czerwca 2011 roku o wspieraniu
rodziny 1 systemie pieczy zastgpczej (t. jedn. Dz.U. 2019, poz. 1111 ze zm.).

Jak podkreslit Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 10 grudnia 2014 roku, sygn.
akt: I OSK 2368/14, Legalis, pomini¢cie przez rad¢ gminy obligatoryjnych elementow regulacji
okreslonej w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow skutkuje brakiem pelnej realizacji
upowaznienia ustawowego 1 ma istotny wptyw na ocen¢ zgodnosci z prawem kontrolowanej
uchwatly. Jednakze ocena ta dotyczy konkretnego pominigcia i znaczenia tego uchybienia dla
mozliwosci stosowania konkretnej uchwaty.

Zgodnie z trescig art. 4 ust. 1, ust. 2 i ust. 2b ustawy o ochronie praw lokatorow tworzenie
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan
wlasnych gminy. Gmina, na zasadach i w przypadkach okreslonych w ustawie, zapewnia lokale
w ramach najmu socjalnego i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe
gospodarstw domowych o niskich dochodach. Gmina moze przeznaczaé¢ lokale wchodzace w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy na wykonywanie innych zadan jednostek samorzadu terytorialnego
realizowanych na zasadach przewidzianych w ustawie z dnia 12 marca 2004 roku o pomocy
spotecznej oraz ustawie z dnia 9 czerwca 2011 roku o wspieraniu rodziny i systemie pieczy
zastepcze;.

Pomini¢te przez Rad¢ Gminy w Kijach obligatoryjne elementy uchwaty dotycza
m.in. okres§lenia warunkow, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla 0sob niepelnosprawnych,
z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci (art. 21 ust. 3
pkt 6a ustawy o ochronie praw lokatoréw). Stosownie do tresci art. 14 ust. 1 1 ust. 4 pkt 2 ustawy
o ochronie praw lokatorow w wyroku nakazujagcym oproznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu
do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu albo braku takiego uprawnienia wobec 0sob, ktorych
nakaz dotyczy. Obowigzek zapewnienia najmu socjalnego lokalu cigzy na gminie wlasciwej

ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego oproznieniu. Sad nie moze orzec o braku
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uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu m.in. wobec osoby niepetnosprawnej
w rozumieniu ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 roku o rehabilitacji zawodowej 1 spolecznej oraz
zatrudnianiu oso6b niepetnosprawnych (t. jedn. Dz. U. 2019, poz. 1172), chyba ze osoba ta moze
zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany lub jej sytuacja materialna pozwala
na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie. W ocenie organu nadzoru
szczegOlowe okreslenie przez rad¢ gminy warunkow, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla
0sOb niepetnosprawnych, ma istotne znaczenie dla prawidlowej realizacji obowigzku zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych tych osob poprzez zapewnienie im odpowiednich, tj. uwzgledniajacych
ich szczegodlne potrzeby, lokali w ramach najmu socjalnego. Nieuwzglednienie w uchwale
okreslajacej zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
warunkow, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla oséb niepelnosprawnych, mogltoby prowadzi¢
do wyznaczenia osobie niepelnosprawnej lokalu spelniajacego ogdlne warunki dotyczace
minimalnej powierzchni oraz standardu wyposazenia, lecz niepozwalajacego na realizacj¢ jej
uzasadnionych potrzeb zyciowych, w tym zwlaszcza zdrowotnych. Z tego wzgledu nalezy
uznaé, ze niewypelnienie przez rade gminy obowigzku wynikajacego z art. 21 ust. 3 pkt 6a
ustawy o ochronie praw lokatoré6w ma znaczny wptyw na mozliwo$¢ stosowania uchwaty podjetej
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
1 stanowi istotne naruszenie prawa skutkujace konieczno$cig stwierdzenia niewazno$ci uchwaty
w catosci.

W analizowanej uchwale nie dokonano réwniez okreslenia zasad przeznaczania lokali
na realizacje zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b ustawy o ochronie praw lokatorow (art. 21 ust.
3 pkt 6b ustawy o ochronie praw lokatoréw), tj. zadan realizowanych na zasadach przewidzianych
w ustawie z dnia 12 marca 2004 roku o pomocy spotecznej oraz w ustawie z dnia 9 czerwca 2011
roku o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej. Zgodnie z tre$cig art. 7 ustawy o pomocy
spotecznej pomocy udziela si¢ osobom 1 rodzinom w szczegdlnosci z powodu ubodstwa,
bezdomnosci czy niepelnosprawnosci. Z kolei z art. 3 ust. 1 ustawy o wspieraniu rodziny i systemie
pieczy zastepczej wynika, iz obowigzek wspierania rodziny przezywajacej trudnosci w wypetnianiu
funkcji opiekunczo-wychowawczych oraz organizacji pieczy zastepczej, w zakresie ustalonym
ustawg, spoczywa na jednostkach samorzadu terytorialnego oraz na organach administracji
rzagdowej. Majac na wzgledzie tre$¢ art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, zgodnie z ktérym
obowigzkiem gminy jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, w tym
gospodarstw domowych o niskich dochodach, za istotne dla realizacji powyzszego obowigzku
nalezy uzna¢ réwniez uregulowanie przez rad¢ gminy zasad przeznaczania lokali dla beneficjentéw

pomocy udzielanej przez gming w ramach pomocy spotecznej oraz wspierania rodziny.



W zwiazku z powyzszym stwierdzenie niewazno$ci uchwaty Nr 1X/83/19 Rady Gminy
w Kijach z dnia 24 czerwca 2019 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad

mieszkaniowego zasobu Gminy Kije jest uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje prawo wniesienia skargi
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Kielcach za posrednictwem Wojewody

Swietokrzyskiego, w terminie 30 dni od daty jego doreczenia.

Podpis
Agata Katarzyna Wojtyszek
Wojewoda Swietokrzyski
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