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Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym

(Dz. U. z 2022 r. poz. 559)
stwierdzam

niewaznos$¢ uchwaty Nr XXXV1/361/2022 Rady Miejskiej w Otmuchowie z dnia 25 maja
2022 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Otmuchoéw, w tym zasad i kryteriow wynajmowania lokali, ktérych najem jest

zwigzany ze stosunkiem pracy - z powodu istotnego naruszenia prawa.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Otmuchowie na sesji w dniu 25 maja 2022 r., powotujgc sie na art. 18
ust. 2 pkt. 15, art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym (Dz. U. z
2022 r. poz. 559 i 583) w zwigzku z art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 oraz art. 25a ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 172) podjeta uchwate nr XXXV1/361/2022 w
sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skfad mieszkaniowego zasobu Gminy

Otmuchéw, w tym zasad i kryteriow wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze
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stosunkiem pracy. Przedmiotowa uchwata wptyneta do organu nadzoru elektronicznie w
dniu 27 maja 2022 r.

W podstawie prawnej badanej uchwaty wskazano m.in. art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 oraz
art. 25a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 172).

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru uznat, Ze uchwata ta

jest niezgodna z prawem.

Wyjasni¢ nalezy, ze zgodnie z art. 4 ust. 1 i 2 ustawy, tworzenie warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowej nalezy do zadan wtasnych
gminy, ktéra 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.

Natomiast zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy Rada gminy uchwala zasady
wynajmowania lokali wchodzgcych 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.

Dalej w art. 21 ust. 3 ustawy wskazano ze zasady wynajmowania lokali wchodzgcych

w skfad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg oddanie w najem

lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgcg stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce 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 sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu a osobami
zajmujgcymi lokale w innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej;
6) zasady postepowania w stosunku do osob, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez

najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpity po $mierci najemcy;
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6a) warunki, jakie musi spetniaé lokal wskazywany dla os6b niepetnosprawnych,
z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajgcych z rodzaju niepetnosprawnosci;

6b) zasady przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b.

Tres¢ cytowanych powyzej przepisow wskazuje, ze uchwata w sprawie zasad
wynajmowania lokali powinna w sposéb catosciowy i szczegdtowy regulowac wskazane w
powyzszym przepisie kwestie, dostosowujgc je do zindywidualizowanych potrzeb
spotecznosci lokalnej, ktorej dotyczy. Nadto jest to katalog otwarty zatem organ stanowigcy
jednostki samorzadu terytorialnego moze w uchwale zawrze¢ dodatkowe regulacje i
zagadnienia zwigzane z najmem, z zastrzezeniem jednak, ze muszg by¢ zgodne z
Konstytucjg Rzeczypospolitej Polskiej i powszechnie obowigzujgcymi przepisami rangi
ustawowej zawierajgcymi delegacje do podijecia takiej uchwaty. Nalezy takze wskazac, ze
przedmiotowa uchwata niewatpliwie stanowi akt prawa miejscowego, zatem organ
stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego realizujgc przystugujgce mu kompetencje
prawodawcze ma obowigzek dziata¢ w granicach i na podstawie prawa uwzgledniajgc
Scisle wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Stosownie do tresci art. 94
Konstytucji RP organy samorzadu terytorialnego ustanawiajg akty prawa miejscowego na
podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie. Oznacza to, ze regulacje
zawarte w akcie prawa miejscowego majg na celu jedynie "uzupetnienie" przepiséw
powszechnie obowigzujgcych rangi ustawowej, ksztattujgcych prawa i obowigzki ich
adresatéw. Nadto w Swietle 7 Konstytucji RP, ktéry stanowi, ze organy wtadzy publicznej
dziatajg na podstawie i w granicach prawa. Zatem za niedopuszczalne i stanowigce istotne
naruszenie prawa nalezy uznac przekroczenie przez organ stanowigcy przystugujgcych mu
kompetenciji lub ich niewypetnienie przy procesie podejmowania uchwat, co skutkuje ich
niewaznos$cig. Do wad istotnych skutkujgcych niewaznoscig uchwat mozna zaliczy¢ m.in.
naruszenie przepisdw wyznaczajgcych kompetencje do ich podjecia, czy regulujgcych
procedure ich podejmowania, brak podstawy prawnej do podejmowania uchwaty, a takze
naruszenie przepiséw prawa ustrojowego lub materialnego przez wadliwg ich wykfadnie.

Odnoszac powyzsze do kwestionowanej uchwaty, nalezy wskazac, ze w § 7 ust. 5
uchwaty Rada Miejska w Otmuchowie postanowita, ze po ztozeniu kompletu dokumentéw w
sprawie najmu lokalu Spoteczna Komisja Mieszkaniowa przeprowadza wizje w miejscu
zamieszkania wnioskodawcy, w celu potwierdzenia danych zawartych we wniosku, z ktorej
sporzgdza protokot (wzor stanowi Zatgcznik nr 2 do niniejszej uchwaty). Nadto w § 7 ust. 7

zawarto zapis, ze kompletne wnioski sg rozpatrywane przez Burmistrza po uzyskaniu opinii
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Komisji, ktérg zgodnie z § 1 pkt 13 uchwaty powotuje Burmistrz. Wskazac nalezy, ze celem
ustawodawcy i istothg zasadg wynikajgcg z tresci art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy, jest poddanie
kontroli spotecznej sposobu rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany
na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali. Zatozeniem zasady kontroli spotecznej jest
wiec zagwarantowanie realnego, faktycznego i niezaleznego oddziatywania czynnika
spotecznego na podejmowane przez organ wykonawczy decyzje. Majgc to na uwadze za
nieprawidtowe uznaé nalezy przeniesienie przez Rade Miejskg kompetencji do powotania
Spotecznej Komisji Mieszkaniowej oraz ustalenia jej sktadu osobowego na Burmistrza, ktory
jest de facto organem rozpatrujgcym wnioski oraz decyzyjnym w kwestii przyznawania
lokali. Takie uregulowanie sprawia, ze zasada spotecznej kontroli gwarantujgca faktyczne
oddziatywanie czynnika spotecznego w procesie rozpatrywania wnioskow nie jest
realizowana. Zdaniem organu nadzoru zadaniem Komisji i celem dla jakiego jest ona
powotywana ma by¢ sprawowanie spotecznej kontroli nad Burmistrzem w zakresie trybu
rozpatrywania i zatatwiania wnioskdéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i
najem socjalny lokali. Rodzg sie w zwigzku z tym watpliwosci odnosnie przyznania
Burmistrzowi kompetencji do ustalania osobowego skfadu tej Komisji oraz rzetelnosci
kontroli sprawowanej przez jej cztonkow. Reasumujgc skoro ustawowym zadaniem
Spotecznej Komisji Mieszkaniowej wynikajgcym z tresci art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy jest
realna kontrola spoteczna nad organem wykonawczym w/w zakresie to organ ten nie
powinien by¢ uprawniony do decydowania w catosci o jej skfadzie. Jako pozbawiong
podstawy prawnej nalezy wiec oceni¢ regulacje kwestionowanej uchwaty zawartg w §1 pkt
13, a zobowigzujgcg Burmistrza Otmuchowa do podjecia okreslonego dziatania w postaci
powotania Spotecznej Komisji Mieszkaniowe;j.

Dodatkowo w ocenie organu nadzoru rzeczona Komisja na podstawie unormowan
ustawowych nie jest uprawniona do brania czynnego udziatu w procesie przydziatu lokali
mieszkalnych wnioskodawcom, ani tym bardziej do dokonywania wizji lokalnych w miejscu
zamieszkania wnioskodawcow, z tego wzgledu, ze nie wyczerpuje to znamion kontroli
spotecznej. Z tresci § 7 ust. 51 7 uchwaty wynika, ze Komisja ta przeprowadza wizje lokalng
w miejscu zamieszkania kazdego wnioskodawcy i opiniuje kazdy ztozony wniosek. Sprawia
to, ze Spoteczna Komisja Mieszkaniowa posiada funkcje opiniodawczg oraz ma mozliwosé
merytorycznego badania wnioskéw w trakcie prowadzonego postepowania, a nie narzucong
jej ustawg role kontrolng wytgcznie nad trybem rozpatrywania i zatatwiania wnioskow.

Zdaniem organu nadzoru kontrola powinna sprowadzac¢ sie do weryfikacji, czy w procesie
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rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zostaty zachowane wszystkie
przewidziane uchwatg procedury i czy forma ich stosowania byta prawidtowa. Takiej
spotecznej kontroli i prowadzonej w jej ramach weryfikacji mogg podlegac¢ np. skala ocen,
dane liczbowe sktadajgce sie na ocene punktowg wnioskéw, prawidtowos¢ i doktadnos¢
zliczenia punktaciji, rzetelno$¢ kwalifikowania wnioskow na liste oczekujgcych, czy nalezycie
przeprowadzano kontrole w miejscu zamieszkania wnioskodawcy, liczba wnioskow
rozpatrzonych pozytywnie i negatywnie, bezstronno$¢ w procesie rozpatrywania i
zatatwiania wnioskow. Organ nadzoru stoi na stanowisku, ze kontrola jest instrumentem
prawnym pozbawionym cech wladczego oddziatywania i wkraczania w dziatalnosé
podmiotéw kontrolowanych. Poprzez kontrole nalezy wiec rozumie¢ proces, obejmujgcy
badanie stanu istniejgcego, jego poréwnanie ze stanem postulowanym lub pozgdanym, a
nastepnie ustalenie zakresu i przyczyn rozbieznosci?. Do elementoéw kontroli nalezy zatem
zaliczy¢ m.in. obserwowanie i rozpoznawanie danego stanu, jego ocena prowadzgca do
ustalenia czy jest on prawidtowy czy tez nie w stosunku do stanu pozgdanego, ewentualna
diagnoza co do przyczyn dostrzezonych nieprawidtowosci i sformutowanie wnioskow
pokontrolnych. W tak pojetej definicji nie miesci sie wiec mozliwos¢ bezposredniego
wplywania i uczestniczenia w procesie realizacji zadan zwigzanych z rozpatrywaniem i
zatatwianiem wnioskdéw, ani tym bardziej ich merytoryczna ocena zakonnczona wydaniem

opinii, na ktérej podmiot kontrolowany miatby oprze¢ swojg decyzje.

Dodatkowo za bezpodstawne nalezy takze uznac przyznanie Spotecznej Komisji
Mieszkaniowej uprawnienia do dokonywania wizji, ktérej sposdb przeprowadzenia w zaden
sposob nie zostat w uchwale uregulowany, ani nie znajduje oparcia w przepisach rangi
ustawowej. Co prawda w § 7 ust. 5 zapisano, ze z wizji przeprowadzonej w miejscu
zamieszkania wnioskodawcy sporzgdza sie protokét, ktérego wzér stanowi zatgcznik nr 2
do uchwaty to jednak zatgcznik ten jest wzorem protokotu z posiedzenia komisji, a nie z
przeprowadzenia wizji. Nadto zgodnie z trescig art. 21b ust. 1c ustawy w celu
zweryfikowania informacji i danych zawartych w deklaracji oraz oswiadczeniu o stanie
majgtkowym, o ktérych mowa w ust. 1, gmina moze przeprowadzi¢ wywiad srodowiskowy u
osoby ubiegajgcej sie 0 zawarcie umowy najmu albo podnajmu lokalu albo najmu

socjalnego lokalu wchodzgcego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. W takim

1) Bo¢ J. Pojecie i zasieg kontroli [w:] red. J. Bo¢, Prawo administracyjne, Kolonia Limited 2010, s. 378-380.
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przypadku stosuje sie przepis art. 7 ust. 8. Z kolei art. 7 ust. 8 ustawy wskazuje, ze do
sposobu przeprowadzenia wywiadu srodowiskowego stosuje sie odpowiednio przepisy w
sprawie sposobu przeprowadzania wywiadu srodowiskowego, wzoru kwestionariusza
wywiadu oraz oswiadczenia o stanie majgtkowym wnioskodawcy i innych cztonkéw jego
gospodarstwa domowego, a takze wzoru legitymacji pracownika upowaznionego do
przeprowadzenia wywiadu. W cytowanych przepisach jest mowa o wywiadzie
Srodowiskowym, a nie wizji, nadto ustawa do jego przeprowadzenia zobowigzuje gmine, a
nie czynnik zewnetrzny. Sposob przeprowadzenia wywiadu srodowiskowego zostat
uregulowany w rozporzgdzeniu Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z
dnia 26 kwietnia 2013 r. (Dz. U. z 2013, poz. 589) w sprawie sposobu przeprowadzenia
wywiadu srodowiskowego, wzoru kwestionariusza wywiadu oraz oswiadczenia o stanie
majgtkowym wnioskodawcy i innych cztonkow gospodarstwa domowego, a takze wzoru
legitymacji pracownika upowaznionego do przeprowadzenia wywiadu. Rozporzgdzenie to
okresla wzor kwestionariusza wywiadu srodowiskowego (§2 rozporzgdzenia) oraz wskazuje
wprost, ze wywiad przeprowadza pracownik upowazniony przez wojta, burmistrza lub
prezydenta miasta, na podstawie legitymaciji, ktoérej wzor stanowi zatgcznik nr 2 do
rozporzgdzenia (§3 rozporzadzenia). Zapisy uchwaty zawarte w § 7 ust. 5 uchwaty
znaczgco odbiegajg od uregulowan ustawowych, naruszajgc w sposoéb istotny delegacje

ustawows.

Tak uregulowane w tresci przedmiotowej uchwaty zapisy nie pozwalajg w sposéb
pozbawiony watpliwosci ustalic¢, jak wtasciwie ma wygladac kontrola spoteczna nad trybem
rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw. W ocenie organu nadzoru Rada Miejska nie
stworzyta wtasciwych i klarownych procedur spotecznej kontroli, czym nie wypetnita
delegaciji zawartej w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy, co stanowi podstawe do wyeliminowania jej

z obrotu prawnego.

Nadto nalezy zwréci¢ uwage, ze Rada Miejska uchwalita w § 7 ust. 6 uchwaty, ze
uniemozliwienie dokonania wizji w catosci lub w czesci lokalu oznacza brak mozliwosci
dokonania oceny warunkéw mieszkaniowych wnioskodawcy i skutkuje odstgpieniem od
realizacji wniosku. W ocenie organu nadzoru zapis ten pozbawiony jest podstaw prawnych,
gdyz art. 21b ust. 1d ustawy wskazuje wprost, ze nieudostepnienie w terminie dokumentow,
o ktérych mowa w ust. 1a, lub niewyrazenie zgody na przeprowadzenie wywiadu
Srodowiskowego, o ktérym mowa w ust. 1c, stanowi podstawe do odmowy zawarcia

umowy, o ktorej mowa w ust. 1. Przepis ten nie daje Radzie prawa do odstgpienia od
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realizacji wniosku, co ewidentnie stanowi przekroczenie delegacji ustawowej, tym bardziej,
ze zgodnie z art. 21b ust. 1c przeprowadzenie wywiadu srodowiskowego jest fakultatywnym
uprawnieniem gminy, z ktérego moze skorzystaé lub nie. Uzycie bowiem przez
ustawodawce pojecia "moze" nie pozwala Radzie Miejskiej na wprowadzenie

obligatoryjnosci przeprowadzania wywiadu srodowiskowego, co do kazdego wniosku.

Organ nadzoru zaznacza, ze wyeliminowanie z obrotu prawnego § 7 ust. 5-7 i
zwigzanego z nimi § 1 pkt. 13 uchwaty spowoduje, ze uchwata zostanie pozbawiona
obligatoryjnego elementu zawartego w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy, tj. spotecznej kontroli nad
zatatwianiem wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny
lokali. Brak elementu obligatoryjnego uchwaty podjetej na podstawie ustawy stanowi istotne
naruszenie prawa i skutkuje koniecznoscig stwierdzenia jej niewaznosci

w catosci.

Niezaleznie od powyzszego organ nadzoru zwraca uwage, ze przedmiotowa uchwata

zawiera réwniez inne nieprawidtowosci, ktore takze stanowig istotne naruszenie prawa.

W opinii organu nadzoru ustalenie przez Rade Miejskg w § 4 ust. 2 uchwaty limitu
okresu na jaki moze zosta¢ zawarta umowa najmu socjalnego lokalu ma charakter
arbitralny i niezgodny z art. 23 ust. 1 i 3 ustawy. Nadto zawiera dodatkowy warunek
niezalegania z zaptatg czynszu, od ktérego uzalezniona jest mozliwos¢ przedtozenia
umowy najmu. Art. 23 ust. 3 ustawy stanowi jednoznacznie, ze umowe najmu socjalnego
lokalu mozna po uptywie oznaczonego w niej czasu przedtuzy¢ na nastepny okres, jezeli
najemca nadal znajduje sie w sytuacji uzasadniajgcej zawarcie takiej umowy. Brak w nim
regulacji dajgcych organowi jednostki samorzadu terytorialnego dowolnos¢ w uzaleznianiu
mozliwosci przedtuzenia umowy najmu od innych niz wskazane w cytowanym przepisie
warunkow. Takie dziatanie Rady Miejskiej stanowi wkroczenie w kompetencje organu
wykonawczego gminy, ktory jest uprawniony do zawierania i przedtuzania umow najmu w

imieniu gminy.

Ponadto organ nadzoru wskazuje, ze Rada Miejska nie wypetnita prawidtowo delegacji
zawartej w art. 21 ust. 3 pkt 4 ustawy w zakresie warunkow dokonywania zamiany
pomiedzy najemcami lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
pomiedzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu, a osobami zajmujgcymi lokale w

innych zasobach. Zgodnie z § 6 ust. 3 uchwaty Gmina moze zaproponowac najemcy, ktory
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zajmuje lokal o powierzchni mieszkalnej znacznie przekraczajgcej jego potrzeby
mieszkaniowe zamiane na inny lokal o odpowiednio mniejszej powierzchni. W uchwale nie
zostaty jednoznacznie sprecyzowane pojecia pozwalajgce na ustalenie, kiedy mamy do
czynienia z przekroczeniem potrzeb mieszkaniowych najemcy. Takie niejasne
sformutowania pozostawiajg zbyt duze pole interpretacyjne oraz powodujg, ze
przedmiotowe regulacje sg niejasne, czym naruszajg zasade demokratycznego panstwa
prawnego wyrazong wprost w Konstytucji RP. Majgc na uwadze fakt, ze przedmiotowa
uchwata jest aktem prawa miejscowego i ma walor aktu powszechnie obowigzujgcego w
rozumieniu art. 40 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym, zatem powinna na podstawie i w
granicach upowaznienia ustawowego zawieraé precyzyjne, jasne, czytelne i transparentne
regulacje. Takich wymagan nie spetniajg zapisy "o powierzchni znacznie przekraczajgce;j

jego potrzeby mieszkaniowe" i "odpowiednio mniejszej powierzchni", przez co nie

wypetniajg w sposéb nalezyty normy kompetencyjnej zawartej w art. 21 ust. 3 pkt 4 ustawy.

Organ nadzoru kwestionuje takze zawarte w § 8 ust. 2 uprawnienie merytorycznego
wydziatu Urzedu Miasta i Gminy Otmuchow do tego by mogt w kazdym czasie wystgpi¢ do
wnioskodawcy o aktualizacje ztozonego wniosku oraz ponownie przeprowadzic¢ kontrole w
miejscu zamieszkania. Zdaniem organu takie regulacje sg nieprecyzyjne, nie normujg w
jakich odstepach czasu i jak czesto organ moze zgda¢ od wnioskodawcy aktualizaciji, czy
przeprowadzac¢ w jego miejscu zamieszkania kontrole, pozostawiajg tym samym organowi
autokratyczng mozliwos¢ zgdania weryfikacji i aktualizacji wniosku bez zadnych ograniczen
ilosciowych, czy czasowych. Co wigcej zapis ten pozostaje w sprzecznosci z § 8 ust. 3,
ktory wskazuje wprost, ze weryfikacja dochoddéw oséb ubiegajacych sie o zawarcie umowy
najmu odbywa sie dwukrotnie, tj. w chwili sktadania wniosku i przed zawarciem umowy

najmu.

Dalej organ nadzoru zaznacza, ze w § 12 uchwaty Rada przekroczyta granice
upowaznienia ustawowego zawartego w art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy. Rada Miejska w § 12
ust. 1 zawarta, ze osoby, ktore pozostaty w lokalu po Smierci najemcy, a nie wstgpity w
stosunek najmu w trybie art. 691 Kodeksu cywilnego lub pozostaty w lokalu opuszczonym
przez najemce mogg ubiegac sie o najem tego lokalu jezeli: 1) faktycznie zamieszkiwaty z
dotychczasowym najemcg nieprzerwanie przez okres 5 lat; 2) nie posiadajg tytutu prawnego
do lokalu, w ktérym mogg mieszkac¢ 3) sptacili zadtuzenie zwigzane z zajmowanym lokalem;

4) spetniajg kryteria okreslone w § 4. Nalezy wskazac, ze zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 6
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ustawy zasady wynajmowania lokali powinny okresla¢ zasady postepowania w stosunku do
0soéb, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktdrego najem
nie wstgpity po $mierci najemcy. Przez pojecie zasad nalezy wiec rozumie¢ okreslenie trybu
czynnosci podejmowanych w takiej sytuacji. Natomiast nie mozna pojecia tego utozsamiac¢
Z natozeniem na wymienione w tym przepisie osoby dodatkowych warunkéw
nieuprawniajgcych do zawarcia umowy najmu lokalu. Okreslenie zatem w kwestionowanym
zapisie uchwaty jedynie dodatkowych kryteriéw (takich jak: faktyczne zamieszkiwanie z
dotychczasowym najemcg przez okres 5 lat, brak tytutu prawnego do innego lokalu,
sptacenie zadtuzenia zwigzanego z zajmowanym lokalem), bez doprecyzowania trybu
postepowania podjetego w stosunku do tych oséb w tej konkretnej sytuacji, nie ma oparcia
w przepisach prawa i ewidentnie wykracza poza upowaznienie ustawowe zawarte w art. 21
ust. 3 pkt 6 ustawy nadto stanowi niedopuszczalng modyfikacje regulacji ustawowe;j.

Organ nadzoru podnosi takze, ze Rada Miejska nie w petni zrealizowata delegacje
ustawowg zawartg w art. 21 ust. 3 pkt 6a i 6b ustawy. Kwestionowanym przez organ
nadzoru zapisem przedmiotowej uchwaty jest § 13 uchwaty na skutek uzycia w nim
niejasnych, niepetnych i nieprecyzyjnych sformutowan i brak zrozumiatych i jednoznacznych
definicji. Nie sposdb bowiem na podstawie zawartych w uchwale zapiséw ustali¢, jakie
warunki powinny spetnia¢ lokale wskazywane dla oséb niepetnosprawnych, jak rowniez nie
uwzgledniajg one roznego rodzaju niepetnosprawnosci, z uwzglednieniem rzeczywistych
potrzeb wynikajgcych z tej niepetnosprawnosci. Z uregulowania zawartego w art. 21 ust. 3
pkt 6a ustawy wynika wprost, Ze rada gminy winna okresli¢ warunki, jakie musi spetnia¢
lokal wskazywany dla oséb niepetnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb
wynikajgcych z niepetnosprawnosci. Natomiast w ocenie organu nadzoru zapis uchwaty
Rady Miejskiej w Otmuchowie zawarty w § 13 nie uwzglednia m.in. potrzeb oséb, ktére
wymagajq statej lub dtugotrwatej opieki, czy pomocy innych oséb, w zwigzku ze znacznie
ograniczong mozliwoscig samodzielnej egzystencji. Regulacje zawarte w § 13 uchwaty nie
wypetniajg zatem w petni dyspozycji wskaznej w art. 21 ust. 3 pkt 6a ustawy. Regulacje
zawarte w § 13 koncentrujg sie gtdbwnie na koniecznosci zapewnienia nalezytego dostepu

do lokalu, natomiast nie okre$lajg jakie konkretnie warunki winien spetnia¢ sam lokal.

W § 14 uchwalty brak rowniez regulacji dotyczacych zasad przeznaczania lokali na
realizacje zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b ustawy, tj. zadan jednostek samorzadu
terytorialnego realizowanych na zasadach przewidzianych w ustawie z dnia 12 marca 2004

r. 0 pomocy oraz ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. 0 wspieraniu rodziny i systemie pieczy
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zastepczej. Zapis § 14 ust. 1 uchwaty stanowi jedynie o tym, ze Gmina moze przeznaczac¢
lokale wchodzace w skald mieszkaniowego zasobu Gminy na wykonywanie wspominanych
zadan, jednak w zaden sposob nie reguluje zasad na jakich majg one by¢ przeznaczane co

w sposob istotny narusza dyspozycje art. 21 ust. 3 pkt 6b ustawy.

Za niezgodny z prawem organ nadzoru ocenit rowniez § 16 uchwaty w brzmieniu:
lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m2 mogg by¢ wynajmowane
whnioskodawcom prowadzgcym wieloosobowe gospodarstwa domowe sktadajgce sie co
najmniej z 5 osob ktorych wniosek o najem lokalu wchodzgcego w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy zostat przyjety do realizacji poprzez umieszczenie na liscie oczekujgcych.
Organ nadzoru podkresla, ze lokale o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m2
stanowig element mieszkaniowego zasobu gminy i powinny, co do zasady podlegaé
wynajmowi na identycznych zasadach, jak inne mieszkania komunalne, w tym co do
wysokosci czynszu. Zgodnie z zatozeniem ustawodawcy podstawowymi warunkami, jakie
musi spetnia¢ osoba ubiegajgca sie o takie mieszkanie powinny by¢ zamieszkanie na
terenie gminy, niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe oraz niski dochdd okreslony przez
rade gminy. Co prawda ustawa daje organowi stanowigcemu gminy mocg art. 21 ust. 3c
mozliwos¢ okreslenia w uchwale kryteribw oddawania w najem lokali o powierzchni
uzytkowej przekraczajgcej 80 m2 odmiennie od kryteriow wynajmowania innych lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, jednakze z zastrzezeniem, ze mogag
one by¢ stosowane wytgcznie w sytuacji, gdy lokalu nie mozna wynajg¢ w celu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osob, ktorych wniosek o najem lokalu z
mieszkaniowego zasobu gminy zostat przyjety do realizacji. Z kwestionowanego zapisu
uchwaty nie wynika, ze na podstawie art. 21 ust. 3c ustawy kryteria oddawania w najem
lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m? sg stosowane, jezeli lokalu nie mozna
wynajg¢ w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osdob, ktérych wniosek o najem
lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy zostat przyjety do realizacji. Organ nadzoru
stwierdzit zatem, ze Rada Miejska w kwestionowanej uchwale nie uregulowata prawidtowo
kryteriow oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m?, w

konsekwencji czego za niezgodny z prawem nalezato uzna¢ § 16 uchwaty.

Majgc na uwadze powyzsze, stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci uchwaty
Nr XXXVI1/361/2022 Rady Miejskiej w Otmuchowie z dnia 25 maja 2022 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Otmuchoéw,
w tym zasad i kryteriow wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem

pracy - w catosci, nalezy uznac¢ za uzasadnione i konieczne.
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Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym, w
zwigzku z art. 54 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi (Dz. U. z 2019 r. poz. 2325) niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze moze
by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Opolu za posrednictwem

Wojewody Opolskiego w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia.

Z up. Wojewody Opolskiego

Ewelina Kurzydto
Dyrektor Wydziatu

Prawnego i Nadzoru

Prowadzgcy sprawe: Zaneta Wotowiec, Referent prawny, Wydziat Prawny i Nadzoru, tel. 77 45 24
549.
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