Druk Nr Gl/b

Proji

z dnia 11 czerwca 2021 r.
Zatwierdzony przez .......coevveerinenns

UCHWALA NR .....cccceeveeneenne
RADY MIEJSKIEJ SKOCZOWA

Z dnia 25 sierpnia 2021 r.

w sprawie zasad wynajmowania lokali wechodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Skoczéw

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity:
Dz U. z2020r. poz. 713 z péin. zm.) oraz art.4 ust. 2iart. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronic praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (tekst

. jednolity: Dz. U. z 2020 r. poz. 611 z p6zn. zm.)

Rada Miejska Skoczowa uchwala:

Rozdzial 1.
Postanowienia ogolne

§ 1. Niniejsza uchwala reguluje zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Skoczow.

§ 2. Lokale z mieszkaniowego zasobu Gminy sg oddawane w najem osobom nieposiadajacym zaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych, zamieszkujacym na terenie Gminy oraz speltniajacym kryteria okreslone w niniejszej

uchwale.

§ 3. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1. ustawie — nalezy przez to rozumieé ustawg z21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz.U. z2020r.
poz. 611 z pézn. zm.),

2. Gminie- nalezy przez to rozumie¢ Gming Skoczow.

. Rozdzial 2.
Wysoko$é dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na
czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajacq stosowanie obnizek czynszu

§ 4. O najem lub podnajem lokalu na czas nicoznaczony mogg si¢ ubiega¢ osoby, ktorych $redni miesigczny
dochéd gospodarstwa domowego nie przekracza:

1) 200% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym,
2) 120% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym.

§ 5.0 najem socjalny lokalu moga ubiegaé si¢ osoby, ktorych $redni miesigczny dochdd gospodarstwa
domowego nie przekracza

1) 80% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym,
2) 50% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym.

§ 6. Obnizki czynszu moga by¢ udzielone najemcom, ktérych sredni miesieczny dochdd gospodarstwa
domowego nie przekracza:

1) 100 % kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym,

2) 75 % kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym.
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Rozdzial 3.
Warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy

§ 7. O najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy mogg ubiegac si¢ osoby:
1) zamieszkujgce w lokalu, w ktorym na jednego czlonka gospodarstwa domowego przypada
nie wiecej niz 5 m? powierzchni pokoi w przypadku gospodarstwa wicloosobowego i nie wigcej niz
10 m? powierzchni pokoi w przypadku gospodarstwa jednoosobowego, z tym zastrzezeniem, Ze
w przypadku lokalu jednoizbowego od przyjetej powierzchni odejmuje si¢ 4 m?,
2) przebywajace w miejscach nie spetniajacych wymogéw pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi,

3) zamieszkujace w budynkach stanowigcych wiasno§¢ Gminy przeznaczonych do gruntowego
remontu lub rozbiorki.

Rozdzial 4.
Kryteria wyboru oséb, ktérym przysluguje pierwszefistwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umewy najmu socjalnego lokalu

§ 8. Pierwszefistwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony przystuguje osobom, ktore:
1) utracity mieszkanie wskutek katastrofy naturalnej lub awarii technicznej,

2) podlegaja wykwaterowaniu z budynkéw stanowiacych wiasno$¢ Gminy przeznaczonych do
remontu,

3) podlegaja wykwaterowaniu z budynkéw stanowiacych wilasnos¢ Gminy przeznaczonych do
rozbiorki,

4) podlegaja przekwaterowaniu zlokali w budynkach wspoélnot mieszkaniowych lub z lokali
bedacych przedmiotem socjalnego najmu lokalu,

5) opuscity dom dziecka lub rodzing zastgpcza w zwigzku z uzyskaniem petnoletnosci,

6) realizuja aktywnie indywidualny program wychodzenia z bezdomnosci.

§ 9. Pierwszefistwo zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego przystuguje osobom, ktére zostaty wymienione
w § 8 ust. pkt 1-6, spetniajacym kryteria dochodowe okreslone w § 5 pkt 1-2.

Rozdzial 5.
Warunki dokonywania zamiany lokali wehodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomigdzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu, a osobami zajmujacymi lokale w innych
zasobach

§ 10. Zamiana lokali pomiedzy najemcami lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy
wymaga pisemnej zgody wynajmujacego.

§ 11. Zamiana lokalu moze nastapi¢ w sytuacji uzasadnionej wzglgdami spolecznymi, jak stan zdrowia
najemcy lub wspotlokatora tub w celu poprawy warunkow zycia.

§ 12. Zamiana lokalu moze nastapi¢ wcelu ograniczenia ponoszenia kosztow utrzymania aktualnie
najmowanego lokalu i dostosowania do realnych mozliwosci finansowych najemcy.

§ 13. Zamiana lokali pomigdzy najemcami lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy,
a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach wymaga zgody Burmistrza Miasta Skoczowa oraz
wiasciciela lub zarzgdcy lokali przeznaczonych do zamiany.

Rozdzial 6.
Zasady postgpowania w stosunku do 0s6b, ktoére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemc¢ lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstapily po Smierci najemcy

§ 14. Osoby, ktére nie wstapity w stosunek najmu po $mierci najemcy w oparciu o art. 691 Kodeksu cywilnego
lub osoby, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemcg mogg ubiegac si¢ o zawarcie umowy najmu
lokalu pod warunkiem:

1) spetnienia kryteriéw dochodowych wskazanych w § 4 niniejszej uchwaty,
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2) braku mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w innym miejscu niz zajmowany lokal.

§15. W stosunku do osob niespetniajgcych warunkéw wskazanych w§ 14 wynajmujacy Wwystgpuje
o dobrowolne wydanie lokalu, a w przypadku odmowy wszczyna postgpowanie sagdowe.

Rozdzial 7.
Kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?

§ 16. Lokale o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?> oddawane s3 w najem na zasadach okreslonych
w niniejszej uchwale rodzinom wielodzietnym lub rodzinom wielopokoleniowym liczacym nie mniej niz
6 osob.

§ 17. Lokale o powierzchni przekraczajacej 80 m? mogg by¢ oddane w najem w drodze zamiany lokali rodzinie
liczgcej nie mniej niz 6 osdb.
Rozdziat 8.

Tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokali oraz sposé6b poddania tych spraw kontroli spolecznej

§ 18. Sktadanie wnioskow:

. 1. Osoby ubiegajace si¢ o najem lokalu na czas nieoznaczony lub najem socjalny lokalu skiadaja whniosek
wraz z zatacznikami w siedzibie Skoczowskiego Przedsigbiorstwa Komunalnego sp. z 0. o.

2. W przypadku stwierdzenia niekompletnosci wniosku wzywa si¢ wnioskodawce do jego uzupetnienia
w terminie 14 dni. Nieuzupeinienie wniosku w wyznaczonym terminie oznacza rezygnacj¢ z ubiegania si¢
o najem lokalu mieszkalnego.

3. Ztozone wnioski podlegaja weryfikacji przez Komisj¢ Mieszkaniowg w oparciu o obowigzujgce kryteria,
okreslone w § 4 lub § 5 oraz § 7 niniejszej uchwaty.

4. W przypadku nie spelnienia kryteriéw okreslonych w § 4lub § 5i§ 7 niniejszej uchwaly nastgpuje
negatywna kwalifikacja wniosku.

5. Wniosek o najem z mieszkaniowego zasobu gminy powinien by¢ rozpatrzony w okresie 4 miesi¢cy od
daty zlozenia wniosku. Po zakonczeniu kwalifikacji wnioskow, osoby, ktore ztozyly wnioski s3
informowane o wynikach postgpowania kwalifikacyjnego.

6. Wnioskodawca zobowiazany jest do niezwlocznego zawiadomienia Skoczowskiego Przedsigbiorstwa
Komunalnego sp. z 0.0. o istotnych zmianach majacych wplyw na realizacj¢ wniosku, a w szczegolnosei
w zakresie zmiany adresu zamieszkania, stanu cywilnego, sytuacji rodzinnej lub finansowej lub
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych w inny sposob.

. 7. Po zakoficzeniu kwalifikacji wnioskéw Skoczowskie Przedsigbiorstwo Komunalne sp. z 0. 0. w styczniu
nastgpnego roku sporzadza liste os6b uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu z mieszkaniowego
zasobu gminy. Liste zatwierdza Burmistrz Miasta Skoczowa.

8. Liste 0s6b uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony lub najmu socjalnego
podaje si¢ do publicznej wiadomosci przez wywieszenie na tablicy ogloszen w Urzedzie Miejskim
w Skoczowie oraz w siedzibie Skoczowskiego Przedsigbiorstwa Komunalnego sp. z o. o,

§ 19. Zawarcie umowy najmu:

1. Osoba uprawniona do zawarcia umowy najmu, przed podpisaniem umowy powinna spetniaé kryteria
okreslone w§ 41lub w§ 5iw § 7 niniejszej uchwaly. Komisja Mieszkaniowa ponownie sprawdza czy
wnioskodawca spelnia obowiazujace kryteria i przedstawia propozycje zasiedlenia lokalu do zatwierdzenia
Burmistrzowi Miasta Skoczowa,

2. Osobom zakwalifikowanym do zawarcia umowy najmu, zgodnie z kolejnoscia umieszczenia na liscie
oczekujacych, z zastrzezeniem zasad pierwszenstwa okreslonych niniejsza uchwata, przedstawiana jest
oferta zawarcia umowy najmu lokalu lub najmu socjalnego lokalu.

§ 20. W celu weryfikacji wnioskéw Burmistrz Miasta Skoczowa powotuje Komisje Mieszkaniows.
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§ 21. Spoteczna kontrola spraw zwigzanych z gospodarowaniem mieszkaniowym zasobem Gminy, realizowana
jest poprzez sporzadzenie ipodanie do publicznej wiadomosci, w terminie do 31 stycznia kazdego roku,
raportu za rok poprzedni. Raport obejmuje informacje o sposobie i zakresie gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy, w tym liczbe lokali mieszkalnych, liczbg osob znajdujacych si¢ na liscie oczekujacych na
przydziat mieszkania, liczbg nowych wnioskéw umieszczonych na liscie oraz liczb¢ wnioskow skreslonych
z listy wraz z przyczyna skreslenia, liczb¢ wnioskéw rozpatrzonych pozytywnie, dla ktorych zawarto umowe
najmu lokalu lub najmu socjalnego lokalu, ze wskazaniem pozycji wniosku na liscie oczekujacych,
powierzchni najetego lokalu, liczby oséb nalezacych do gospodarstwa domowego wnioskodawcy, sredniego
miesigcznego dochodu na czlonka gospodarstwa, zastosowanej zasadzie pierwszenistwa lub innym
uzasadnieniem przyznania lokalu poza kolejnoscia wynikajaca z listy oczekujacych. Raport powinien zawieraé
réwniez informacj¢ o gospodarowaniu pomieszczeniami tymczasowymi. Raport publikuje si¢ w Biuletynie
Informacji Publicznej Gminy oraz w Biuletynie Informacji Publicznej Skoczowskiego Przedsigbiorstwa
Komunalnego sp. z 0.0.

Rozdzial 9.
Warunki, jakie musi spelniaé lokal wskazywany dla os6b niepelnosprawnych, z uwzgl¢dnieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepelnosprawnosci

§ 22. 1. Warunki, ktére winien spetnia¢ lokal dla osoby niepetnosprawnej musza pozwoli¢ na swobodng
mozliwo$é wykonywania wszystkich czynnosci, ktore s dla niej niezbgdne w trakcie korzystania z lokalu, a w
szezegdlnosci dostepu do lokalu, poruszania sig po lokalu, korzystania z tazienki i kuchni.

2.Lokale, oktéorych mowa wust. 1 winny spetnia¢é wymogi okreslone w Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie.

Rozdzial 10.
Zasady okresowej weryfikacji spelniania przez najemce kryterium wysoko$ci dochodu

§ 23. 1. Najemcy, z ktorymi zawarto umowy najmu na czas nieoznaczony w oparciu o przepisy niniejszej
uchwaly, podlegajg weryfikacji spetniania kryterium wysokosci dochodu uzasadniajacej oddanie w najem
zajmowanego lokalu. Weryfikacja jest przeprowadzana co 3 lata.

2. Najemca zobowigzany jest do zlozenia w terminie miesigca od daty otrzymania wezwania, deklaracji
o wysokosci dochodéw czionkéw gospodarstwa domowego za okres 3 miesigey poprzedzajacych jej
ztozenie.

3, Nieztozenie deklaracji, o ktérej mowa w ust. 2 skutkuje podwyzszeniem czynszu do kwoty 8% wartosci
odtworzeniowej w skali roku.

4. Wysoko$¢ czynszu oblicza sig zgodnie z art.21c ust. 5 Ustawy.

Rozdzial 11.
Zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadanh z zakresu pomocy spolecznej oraz wspierania rodziny
i systemu pieczy zastgpcezej

§ 24. 1. Lokale mieszkalne wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Skoczéw mogg by¢
przeznaczone na wykonywanie innych zadan jednostki samorzadu terytorialnego realizowanych na zasadach
przewidzianych w ustawie z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (tekst jednolity: Dz. U. z2020r.
poz. 1876 z p6Zn. zm.) oraz ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej
(tekst jednolity: Dz u. z 2020 r. poz.821 z péZn. zm.), w tym w szczegOlnosci na mieszkania chronione, ktore
beda przekazywanie do dyspozycji Osrodka Pomocy Spotecznej w Skoczowie.

2. Odrodek Pomocy Spolecznej w Skoczowie wystgpuje do Burmistrza Miasta Skoczowa z whioskiem
o przeznaczenie lokalu na realizacj¢ zadania, w ktérym podaje:

1) warunki techniczne jakie ma posiada¢ lokal w szczegélnosci powierzchnig, ilo$¢ pomieszczef,
dostosowanie do potrzeb 0s6b niepetnosprawnych,

2) opis zadania jakie bgdzie realizowane przez jednostke organizacyjng pomocy spotecznej w lokalu
z podaniem okresu jego realizacji.

3. Po pozytywnym rozpatrzeniu wniosku przez Burmistrza Miasta Skoczowa lokale przekazywane beda do
dyspozycji Osrodka Pomocy Spotecznej w Skoczowie na podstawie zawartej umowy.
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Rozdzial 12.
Postanowienia koncowe

§ 25. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Skoczowa.

§ 26. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Slaskiego oraz na tablicy
informacyjnej Urzgdu Miejskiego w Skoczowie.

§ 27. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewddztwa Slaskiego.
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Uzasadnienie
do projektu uchwaly Rady Miejskiej Skoczowa

w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy Skoczéw |

Na sesji w dniu 24 marca 2021 r. pod; e;ta‘ zostala uchwata Nr XXIV/292/2021 Rady Miejskiej
Skoczowa z dnia 24 marca 2021 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w
sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Skoczéw. Rozstrzygnieciem nadzorczym z dnia 29
kwietnia 2021 r. znak: NPIL.4131.1.422.2021 Wojewoda Slaski stwierdzit niewazno$é tej
uchwaty w catosci z uwagi na naruszenia Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieézkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2020
r. poz. 611 z p6ézn. zm.). W rozstrzygnieciu nadzorczym zostato wskaZane 7€ przyczyna
stwierdzenia niewéZnoéci uchwaty byt fakt, ze uchwata nie wypetnita delegacji ustawowej
wynikajgcej z art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy z powodu nieprawidtowego uregulowania zasad
postepowania w stosunku do oséb, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktérego najem nie wstgpily po $mierci najemcy. Zdaniem Organu w uchwale nie
uregulowano zasad postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu, w ktdérego
najem nie wstapity po $mierci najemcy. Ponadto Organ zakwestionowal zawarty w uchwale
zapis uzalezniajgcy uprawnienie do zawarcia umowy najmu przez osoby pozostate w lokalu
po $mierci lub opuszczeniu go przez najemce od nieposiadania przez te osoby tytulu
prawnego do innego lokalu mieszkalnego. Jak zostato Zapisane w uzasadnieniu
rozstrzygnigcia nadzorczego ,, Kryterium nieprzystugiwania tytutu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego ustawodawca przypisal jedynie przypadkowi zawierana przez gming umowy
najmu lokalu socjalnego, co wynika z art. 23 ‘uszﬁ 2 ustawy. Wyrazne wskazanie przez
ustawodawce na stosowanie takiego kryterium tylko w przypadku zawierania wumowy najmu
lokalu socjalnego wyklucza zatem a contrario jego rozszerzanie takze na inne formy

zaspokajania potrzeb mieszkaniowych okreslonych w ustawie.”

Ponadto w uzasadnieniu rozstrzygni¢cia nadzorczego wskazano, ze uchwata zawiera réwniez

inne nieprawidlowosci:

1) W uchwale zostaly zawarte definicje pojg¢ zdefiniowanych juz w aktach wyzszego rzgdu. .
Jak wskazano w rozstrzygnieciu nadzorczym ,, W ocenie organu nadzoru, wprowadzénie
przez Rade Miejskg definicji powyziszych poje¢ nie miesSci si¢ w granicach upowaznienia

udzielonego radzie gminy w art. 21 ust. 3 ustawy i stanowi naruszenie § 149 zalgcznika do




rozporzqdzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 céerwca 2002 r. w sprawie Zasad
techniki prawodawczej '(tekst jedn. Dz. U. z 2016 r., poz. 283)”.

2) W uchwale przewidziano, ze pierwszefistwo zawarcia umowy najmu lokalu przystuguje
osobom, ktore nabyly prawo do lokalu socjalnego na podstawie wyroku sgdu, tymczasem
zgodnie z orzecznictwem‘ sart. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy, przyznajgcy radzie gminy
kompetencje do ustalenia zasad pierwszenstwa wynajmowania lokali socjalnych i lokali na
czas nieoznaczony, dotyczy wylgcznie ksztattowania przéSianek zawierania umow najmu
takich lokali na zasadach ogdlnych, a nie na podstawie art. 14. Ten ostatni przepis ma
bowiem w stosunku do art. 21 ust. 3 pkt 3 charakter przepisu szczegolnego, wylgczajgcego
stosowanie art. 21 ust. 3 pkt 3 do przypadkéw przyznania uprawnienia do otrzymania
lokalu socjalnego na podstawie wyroku sqdu. To sqd w prawomocnym orzeczeniu oznacza
krgg podmiotow uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego na tej podstqwie. Gmina
nie moze zatem ustalaé, w tym zakresie pierwszenstwa, przyznajgc okreslonym przez siebie
podmiotom uprawnienia do realizacji wyroku z wyprzedzeniem innych 0soéb, znajdujgcych
sie w tej samej sytuacji prawnej.”,

3) W uchwale zastosowano tryb przetargowy wynajmowania lokali o f;owierzchni
przekraczajacej 80 m2, podczas gdy zgodnie z przepisami niedopuszczalne jest wynajecie
lokali mieszkalnych w drodze przetargu na wysoko$¢ miesigcznego czynszu za najem,

4) W uchwale nieprawidlowo wskazano, ze osoba skladajaca wniosek obowigzana jest do
zlozenia o§wiadczenia o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu polozonego w tej

- samej lub pobliskiej miejscowosci, podczas gdy ze z przepisoOw ustawy nie wym'ké, aby
zaspokajanie przez gming potrzeb mieszkaniowych w jakiejkolwiek formie, moglo by¢
uzaieZniane takze od nieprzystugiwania danej osobie tytutu prawnego do innego lokalu,

5) W uchwale nieprawidtowo wskazano, ze osoby ubiegajace si¢ o lokal z mieszkaniowego
zasobu gminy‘obowia[zane sg corocznie W nieprzekraczalnym terminie do 30 listopada »
biezacego roku ztozy¢ w siedzibie Skoczowskiego Przedsiebiorstwa Komunalnego sp. z o.
o. zaswiadczenie o wysokosci dochodéw za okres ostatnich 3 miesigey tj. od sierpnia do
pazdziernika- co stanowi niedozwolong modyfikacje¢ ustawy,

6) W uchwale nieprawidtowo zapisano, ze kontrola spoteczna weryfikacji wnioskéw odbywa
si¢ przez Komisj¢ Mieszkaniowa powolywang przez Burmistrza Miasta Skoczowa.
Zgodnie ze stanowiskiem Organu ,kontrola spofeczna musi mieé wymiar realny,
gwarantujgcy mozliwosé faktycznego oddzialywania czynnika'spolecznego. Dlatego tez
scedowanie przez Radg Miej;kq na Burmistrza Skoczowa (1j. organ rozpatrujgcy wnioski i

decydujgcy o przyznaniu lokalu) kompetencji do powolywania Spolecznej Komisji




Mieszkaniowej oraz okreslenia jej sktadu osobowego powoduje, ze nie bedzie zapewniona
gwarancja faktycznego oddzialywania czynnika spolecznego w sprawowaniu kontroli. .
Wskazana wyzej Komisja ma bowiem sprawowac kontrolg spoteczng wiasnie nad organem

wykonawczym gminy (tu: Burmistrza Miasta)”.

Nowa proponowana uchwala obejmuje uscislenie i uszczeg6étowienie obowiazujacych zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Skoczow
w $wietle obowigzujacych przepiséw prawnych oraz wﬁycznych wskazanych w uzasadnieniu -
rozstrzygniecia nadzorczego Wojewody Slaskiego z dnia 29 kwietnia 2021 r. znak:
NPIL.4131.1.422.2021, a takze rozstrzygnied nadzorczych 1 orzeczeﬁ sadow wydanych
w stosunku do uchwat innych gmin. W zwigzku z wydanymi rozstrzygni¢ciami nadzorczymi

Wojewody Slaskiego w projekcie nowej uchwaty zmieniono:

1) W rozdziale 1 zmieniono tre$¢ § 2 wskazujgcego kto moze si¢ ubiega¢ o najem lokalu
Z zasobu mieszkarﬁowego Gminy Skoczéw oraz usunigto definicje pojeé, ktore znajduja
sie w aktach prawnych wyzszego rzedu,

2) W rozdziale 2 rozbito kryteria dochodowe dotyczace najmu lokalu z zasobu
mieszkaniowego Gminy Skoczow na trzy grupy tj. dla najmu na czas nieoznaczony, najmu
socjalnego i obnizki czynszu oraz zastosowano wskazany w rozstrzygnieciu nadzorczym

| przelicznik w postaci najnizszej emerytury

3) W rozdziale 4 z katalogu przypadkdéw pierwszenstwa zawarcia umowy najmu lokalu
z mieszkaniowego zasobu Gminy Skoczéw usunigto kryterium w postaci orzeczenia prawa
do zawarcia umowy najmu socjalnego w orzeczeniu sgdowym oraz wyodrebniono

' przestanki uprawniajgce do pierwszenstwa w zawarciu umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego,

4) W rozdziale 5 zmieniono podmiot, ktorego ;goda jest wymagana przy zamiany, ktdra
obejmuje lokal spoza mieszkaniowego zasobu Gminy na ,, wiasciciela lub zarzqdcg lokali
przeznaczonych do zamiany”,

5) W rozdziale 6 doprecyzowano zapisy dotyczace postgpowania w stosunku do oséb, ktére
pozosfa%y w lokalu po $mierci lub opuszczenia go przez najemcg, aby nie bylo
watpliwosci, ze zasady te dotycza zaréwno tych 0sdb, ktére nie wstapity w stosunek najmu
po $mierci najemcy w oparciu o art. 691 Kodeksu cywilnego jak i os6b, ktére pozoéta}y W
lokalu opuszczonym przez najemcg. Ponadto zmieniono kryteria stanowiace podstawg do
ubiegania sie przez te osoby o zawarcie umowy najmu lokalu, tak aby byly one zgodne ze

stanowiskiem prezentowanym w rozstrzygnieciach nadzorczych Wojewody Slqskiego,




6) W rozdziale 7 usunig¢to zapisy dotyczace trybu przetafgowego poprzedzajacego oddanie
w najem lokalu o powierzchni powyzej 80 m?,

7) W rozdziale 8 usuni¢to wymog ztozenia wraz z wnioskiem oéwiadcienia o nieposiadaniu

tytulu prawnego do innégo lokalu w téj samej lub pobliskiej miejscowosci oraz obowiazek
corocznego aktualizowania o$wiadczeft o wysokosci dochodéw przez osoby wpisane na
liste oczekujacych na zawarcie umowy najmu lokalu. Ponadto zrezygnowano z zapisow
przewidujgcych sankcje w postaci skredlenia z listy w przypadku dwukrotnej odmowy
zawarcia umowy najmu na Wskazany lokal.
Dodano tryb poddania rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na
czas nieoznaczony 1 najem sobjalny 'spolecznej kontroli w postaci corocznego raportu
publikowanego w BIP Urzedu Miejskiego w Skoczowie oraz Skoczowskiego
Przedsi¢biorstwa Komunalnego sp. z 0.0. Komisja Mieszkaniowa zostata w zapisach
uchwaly'wyla(cznie jako organ opiniodawczy i weryfikujacy spetnianie warunkéw przez
osoby ubiegajace si¢ o najem lokalu.

8) W rozdziale 9 zmodyfikowano zapisy dotyczgce warunkéw jakie musi spetniaé lokal
przeznaczony dla oséb niepelnosprawnych poprzez dodanie zapisu, zgodnie z ktérym
warunki, ktére winien spetnia¢ lokal dla osoby niepelnosprawne] musza pozwoli¢ na
swobodng mozliwo$¢ wykonywania wszystkich czynnos’ci,l ktére sa dla niej niezbgdne
w trakcie korzystania z lokalu, a w szczegélnosci dostepu do lokalu, poruszania si¢ po
lokalu, korzystania z tazienki i kuchni.

- 9) W rozdziale 11 rozbudowano i doprecyzowano zasady oddawania lokali wchodzacych
w sklad zasobu mieszkaniowego Gminy Skoczé4w na potrzeby pomocy spoteczne]
1 systemu wspierania rodziny poprzez zawarcie w zapisach uchwaty procedury zwigzanej

7z przekazywaniem lokali na te cele.

Uchwala ma na celu zwigkszenie przejrzysto$ci w obszarze gospodarki mieszkaniowej
w gminie. Osoby ubiegajqqe si¢ o lokal, ktore zetkng si¢ z przedmiotowg zmiang, b¢dg miaty
poczucie sprawiedliwo$ci pod wzgledem formalnym wkwestii wydawanych decyzji,

dostosowanych do panujacych realiéw 1 norm.

" | i i "'jt’”"(" A‘)viril"(.o
z upowaznienia

Prezes Zarzadu
Katarzyny Mosur
Skoczowske Przedsiebicrstwo Komunalng $p. 29,
ul. Krzywa 4, 43-430 Skoczow
tel. (33) 479-92-00, (33) 853-39-94
NIP: 548-007-69-50, REGON: 070036532
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Skoczowskie Przedsiebicrstia Komunalne $p. 20,0
ul Krzywa 4, 43-430 Skoczow ,
fel, (33) 479-92-00, (33) 853-39-04 Skoczéw, dnia 20.07.2021 1.
NIP: 548-007-6-50, REGON: 070036532

PROTOKOL Z KONSULTACJH SPOLECZNYCH

Zarzadzeniem Nr 0050.126.2021 Burmistrza Miasta Skoézowa z dnia 30 czerwca 2021r.
w dniach od 01.07.2021r. do 09.07.2021r. zostaly przeprowadzone konéultacje spolfeczne
projektu  uchwaly Rady Miejskiej Skoczowa w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Skoczow.
W okreslonym terminie konsultacji nie wpltynety sadne opinie lub uwagi do projektu
uchwatly. o '

atarzyna Mosur




Szczegdtowe wyjasnienia do zmian w uchwale

Rozdziat 1 ,
- zmieniono tres¢ § 2 wskazujgcego kto moze sie ublegac 0 najem Iokalu z zasobu
mieszkaniowego Gminy

usunieto definicje, ktore znajdujg sie w aktach prawnych

Rozdztai 2
- rozbito kryteria dochodowe na 3 grupy tj. dla najmu na czas nieoznaczony, najmu
socjalnego i obnizki czynszu

- zastosowano wskazany przez nadzor przelicznik w postaci najnizej emerytury
Rozdziat4

- usunieto kryterium w postaci orzeczenia prawa do zawarcia umowy najmu socjalnego w
orzeczeniu sadowym -

- wyodrebniono przestanki uprawniajace do pierwszenstwa w zawarciu umowy na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego

Rozdziat 5

- zmieniono podrhiot wyrazajacy zgode na zamiane lokalu w przypadku zamian na lokal spoza
zasobu mieszkaniowego Gminy ‘

Rozdziat 6

- doprecyzowano zapis, aby nie byto watpliwosci, ze dotyczy zaréwno osob, ktére nie
wstapity w stosunek najmu po $mierci najemcy jak i tych, ktére pozostaty w lokalu
opuszczonym przez najemce

- zmieniono kryteria stanowigce podstawe do ubleganla sie o zawarcie umowy najmu lokalu- -
z uwagl na stanowisko nadzoru ' ‘

Rozdziat 7

- usunieto tryb przetargowy poprzedzajacy oddanie w najem lokalu powyzej 80 m? z uwagi
na stanowisko nadzoru

RozdziaI 8

- usunieto wymaog ztozenia wraz z wnioskiem o$wiadczenia o mep05|adan|u tytuiu prawnego
do innego lokalu w tej samej lub pobliskiej miejscowosci

- usunieto obowiqzek corocznego aktualizowania o$wiadczen o wysokosci dochoddw przez
osoby wpisane na liste oczekujgcych na zawarcie umowy najmu lokalu




- usunieto sankcje w postaci skreslenia z listy w przypadku dwukrotnej od'mowy zawarcia
umowy najmu na wskazany lokal

- dodano sposéb spotecznej kontroli'w postaci corocznego raportu publikowanego w BIP
Urzedu i SPK

- pozostawiono komisje mieszkaniowa wylgcznie jako organ opiniodawczy i weryfikujacy
spetnianie warunkdéw przez osoby ubiegajace sie o najem lokalu

Rozdziat 9

- zmodyfikowano zapisy dot. warunkow jakie musi spetnia¢ lokal przeznaczony dla oséb
niepetnosprawnych

Rozdziat 11

- rozbudowano zasady oddawania lokali na potrzeby pomocy spotecznej i wspierania rodziny

afarzyna Mosur
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Elekironicznie podpisany przez:
iwona Andruszkiewlcz
dnia 27 kwielnia 2021 r.

SLASKI URZAD WOJEWODZKI
W KATOWICACH
Wydziat Nadzoru Prawnego
40-032 Katowice, ul. Jagiellonska 25

Katowice, 27 kwietnia 2021 r.

NPI1.4131.1.422.2021 :
Rada Miejska Skoczowa

Zawiadomienie
0 wszcezeciu postepowania

Zawiadamia sig, ze zgodnie z art. 61 § 4 Kodeksu postepowania administracyjnego (tekst jedn. Dz.
U. 2020 r. poz. 256 ze zm.) w zwigzku z art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tekst jedn. Dz U. 22020 r. poz. 713 ze zm.) zostato wszczgte postepowanie nadzorcze
w sprawie stwierdzenia niewaznosci uchwaty Nr XX1V/292/2021 Rady Miejskiej Skoczowa z dnia
.24 marca 2021 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaﬁiowego '
_zasobu Gminy Skoczéw, w calosci, jako sprzecznej z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tekst jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 611 ze zm.), dalej jako ,ustawa”.

Uzasadnienie
Na sesji w dniu 24 marca 2021 r. Rada Miejska Skoczowa przyjeta uchwale Nr
XX1IV/292/2021 w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w  skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Skoczéw. W podstawie prawnej uchwaty wskazano przepis art. 18
ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 oraz ust 3 ustawy Uchwa%a
zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 30 marca 2021 r.
W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwatly organ nadzoru uznal, iz uchwa’ra Jest'

niezgodna z prawem.
Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy, rada gminy uchwala: zasady wynajmowania ]okah '

wehodzacych w sldad 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. Natomiast z art. 21 ust. 3 pkt 1 — 6b wynika, iz Zasady, .
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mleszkamowego zasobu gminy powinny okreslaé w
szczegblnosei: :
1) wysokosc dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg oddanie w najem lub podnajem L
lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa "
domowego uzasadniajgcg stosowanie obnizek czynszu;
2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;
3) kryteria wyboru os6b, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu
na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;
4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzgcych w skiad mleszkamowego zasobu‘ .
gminy oraz zamiany pomigdzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami .
zajmujacymi lokale w innych zasobach; :
5) tryb rozpatrywania i zalatwiania wniosk6w o najem lokah zawierany na czas meoznaczony
i najem socjalny lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej;
6) zasady postgpowania w stosunku do os6b, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez
najemcg lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po §mierci najemcy; :
6a) warunki, jakie musi spelniaé lokal wskazywany dla os6b mepe}nosprawnych y/
uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci;
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6b) zasady przeznaczania Jokali na realizacje zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 20b.

 Réwniez wymaga zaznaczenia, ze zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy, umowa najmu socjalnego lokalu,

z uwzglednieniem art. 14 ust. 1, moze byé zawarta z 0soba, ktora nie ma tytutu prawnego do lokalu i
ktérfej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczajg wysokosci okreslonej w uchwale rady
gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2, z uwzglednieniem art. 21b.

Uchwala rady w sprawie zasad wynajmowania lokali, jako akt prawa miejscowego, powinna
kompleksowo i szczegolowo regulowaé wszystkie kwestie wskazane w upowaznieniu ustawowym,
majac na uwadze potrzeby danej spotecznosci lokalnej. Swiadezy o tym uzyty w tredci art. 21 ust. 3
ustawy zwirot ,,w szczegdlnosci” wskazujgcy, ze materia podiegajaca uregulowaniu w uchwale rady
gminy, nie zostata okreélona w sposob wyczerpujacy, z tym, ze wyszczegolnione przez ustawodawce

w art. 21 ust. 3 ustawy kwestie rada gminy obowigzana jest uwzglednié w uchwale okre$lajacej

zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy. Stanowisko

* takie wyrazit m.in. Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 17 listopada 2004 r. sygn. akt

OSK 883/04. Pominiccie przez rade ktoregos z obligatoryjnych elementow uchwaly skutkuje
brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego 1 ma istotny wplyw na oceng zgodnosci z
praweni podjetego aktu. Rada gminy obowigzana jest bowiem przestrzegad zakresu upowaznienia,
udzielonego jej przez ustawg. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez
ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaty, skutkuje za$ istotnym naruszeniem prawa.

Tymeczasem, ocena legalnosci przedmiotowej uchwaly wykazata, ze Rada Miejska nie -

uwzglednita w petni dyspozycji wynikajacej z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy i nie okre$lita w uchwale
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu

" na czas nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysokoéci dochodu gospodarstwa domowego
“uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu. Rada wprawdzie przyjeta regulacje § 5 1§ 6, uchwaly

oraz § 21 uchwaly, jednakze przepiSy te nie reguluja materii okreslonej w przepisie art. 21 ust. 3 pkt
1 ustawy. We wszystkich tych regulacjach Rada Miejska odwoluje si¢ do ,§redniego miesigcznego

- dochodu na jednego czlonka gospodarstwa domowego w dniu zlozenia wniosku” zamiast ,,dochodu

gospodarstwa domowego”, jak wymaga tego ustawodawea. Ponadto w tresci tych regulacji brak
odniesienia wysokoéci dochodu do oddania w podnajem lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony. .
Rada Miejska Skoczowa byta zobowigzana przestizega¢ zakresu upowaznienia, udzielonego jej przez
ustawodawcg. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego mocg ustawy do regulacji W
drodze uchwaly skutkuje istotnym naruszeniem prawa i stwierdzeniem niewaznoéci uchwaly w
catosei. '

: W ocenie organu nadzoru Rada Miejska Skoczowa przepisem § 13 uchwaty nie wypehnitfa
delegacji ustawowej wynikajace) z art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy z powodu nieprawidlowego

. uregulowania zasad postgpowania w stosunku do 0sob, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez

najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapity po $miexci najemcy.

Zastrzezenia organu nadzoru wzbudza tez fakt, ze Rada w § 13 uchwaly uzaleznita prawo do
uzyskania lokalu od nieposiadania tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego. Organ nadzoru
wskazuje, ze z przepiséw ustawy nie wynika, aby zaspokajanie przez gming potrzeb mieszkaniowych
w jakiejkolwiek formie, moglo by¢ uzalezniane takze od nieprzystugiwania danej osobie tytulu
prawnego do innego lokalu (takiego jak np. wlasno$é, wspotwlasnosé, czy spoldzielcze prawo do
lokalu). Kryterium nieprzystugiwania tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego ustawodawca
przypisat jedynie przypadkowi zawierana przez gming umowy najmu lokalu socjalnego, co wynika z

“art. 23 ust. 2 ustawy. Wyrazne wskazanie przez ustawodawce na stosowanie takiego kryterium tylko

w przypadku zawierania umowy najmu Jokalu socjalnego - wyklucza zatem a contrario jego
rozszerzanie takze na inne formy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych okreslonych w ustawie (pox.
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 22 stycznia 2010r., sygn. akt I OSK 1318/09,
CBOSA). - v .
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Ponadto Rada Miejska Skoczowa nie uregulowata zasad postgpowania w stosunku do oséb ktére
pozostaty w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy. Niepetna realizacja delegacji
ustawowe]j uzasadnia stwierdzenie niewaznosci aktu w calosci.

Niezaleznie od powyzszego, organ nadzoru zwraca uwagg, ze przedmiotowa uchwala zawiera
réwniez inne nieprawidtowoéci, ktére stanowig istotne naruszenie prawa, tj.: _

- § 3 ust. 3 uchwaly Rada zamiescita objasnienia pojeé: sredniego miesi¢cznego dochodu (pkt 4),
najnizszej emerytury (pkt 5), cztonkéw wspélnoty samorzadowej (pkt 6). W ocenie organu nadzoru,
wprowadzenie przez Radg Miejskg definicji powyzszych pojeé nie miesci sie w granicach’
upowaznienia udzielonego radzie gminy w art. 21 ust. 3 ustawy i stanowi naruszenie § 149
zalgcznika do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie Zasad
techniki prawodawczej (tekst jedn. Dz. U. z 2016 r., poz. 283). Stosownie do jego brzmienia, w akcie
normatywnym nizszym ranga niz ustawa, bez upowaznienia ustawowego nie formutuje si¢ definicji
ustalajgcych znaczenia okredlen ustawowych; w szczegdélnosci w akcie wykonawczym nie formutuje
sig definicji, ktére ustalatyby -znaczenie okreslern zawartych w . ustawie upowazniajacej.
Sformutowany w cytowanym przepisie zakaz ma charakter kategoryczny i jest konsekWencja,
wynikajacej z konstytucyjnej hierarchii zrédet prawa. W orzecznictwie sadéw administracyjnych
utrwalone jest stanowisko, iz za niedopuszczalne uznaje si¢ powtérzenie regulacji ustawowych badZ
ich modyfikacje przez przepisy prawa miejscowego (por. wyrok Naczelnego Sadu
~ Administracyjnego z dnia 30 stycznia 2003 r., sygn. II SA/Ka 1831/02; wyrok NSA z dnia 19
. sierpnia 2002r., sygn. II SA/Ka 508/02, Centralna Baza Orzeczeh Sqdéw Administracyjnych).

Naczelny Sad Admlmstracyjny w wyroku z 14 pazdziernika 1999r. (sygn. II SA/Wr 1179/98)

stwierdzit, iz "uchwala organu stanowiacego jednostki samorzgdu terytorialnego nie moze regulowaé

jeszceze raz tego, co zostato zawarte w obowigzujacej ustawie. Taka uchwata jako istotnie naruszajaca - -

* prawo jest niewazna. Trzeba bowiem liczy¢ si¢ z tym, Zze powt6rzony przepis bedzie mterpretowany -
w konteks$cie uchwaly, w ktérej go powtérzono”; : :
- § 8 ust. pkt 6 uchwaly, w ktérym Rada ustalila, iz pierwszefistwo zawarcia umowy najmu lokalu L
przystuguje osobom, ktére nabyly prawo: do lokalu socjalnego na podstawie wyroku sadu.

Tymczasem, jak wskazat Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 25 czerwca 2010 r., sygn.

akt: I OSK 732/10, art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy, przyznajacy radzie gminy kompetencje do ustalenia

zasad pierwszenstwa wynajmowania lokali socjalnych i lokali na czas nieoznaczony, dotyczy

wylacznie ksztaltowania przestanek zawierania uméw najmu takich lokali na zasadach ogdlnych, a

nie na podstawie art. 14. Ten ostatni przepis ma bowiem w stosunku do art. 21 ust. 3 pkt 3 charakter AR '

przepisu szczegblnego, wylaczajacego stosowanie art. 21 ust, 3 pkt 3 do przypadkéw przyznania
'uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego na podstawie wyroku ‘sqdu To sad w prawomocnym: -
orzeczeniu oznacza kragg podmiotéw uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego na tej
podstawie. Gmina nie moze zatem ustalaé, w tym zakresie pierwszenstwa, przyznajac okreslonym

przez siebie podmiotom uprawnienia do realizacji wyroku z wyprzedzeniem innych osob' _

_ znajdujgcych sie w tej samej sytuacji prawnej;

- § 17, § 18 uchwaly — jako naruszajgcy art. 4 ust. 112 w zww;zku z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy, R

zgodnie z ktérym zadaniem wlasnym gminy jest tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych mieszkancéw Gminy, osiggajgcych okre$lony w uchwale dochéd, w $wietle.
powyzszych przepiséw niedopuszczalne jest wynajecie lokali mieszkalnych w drodze przetargu na_’ .
wysoko$é miesigcznego czynszu za najem; B

- § 19 pkt 2 uchwaly, jako modyfikacja art. 21b ust. 1 ustawy. Organ nadzoru wskazuje, ze z -
przepisbw ustawy nie wynika, aby zaspokajanie przez gming potrzeb mieszkaniowych w ..
Jakiejkolwiek formie, mogto by¢ uzalezniane takze od nieprzystugiwania danej osobie tytuhi -
prawnego do innego lokalu (takiego jak np. wlasnosé, wspéitwlasnosé, czy spoldzielcze prawo ‘do
lokalu). Kryterium nieprzystugiwania tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego ustawodawea’ -
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przypisal jedynie przypadkowi zawierana przez gming umowy najmu lokalu socjalnego, co wynika z

art. 23 ust. 2 ustawy. WyraZne wskazanie przez ustawodawce na stosowanie takiego kryterium tylko

w przypadku zawierania umowy najmu lokalu socjalnego wyklucza zatem a contrario jego

rozszerzanie takze na inne formy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych okre$lonych w ustawie (por.

wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 22 stycznia 2010r., sygn. akt I OSK 1318/09,

CBOSA); ; :

-§ 19 pkt7 oraz § 24 uchwaly stanowi modyfikacj¢ art. 21c ust. 2 i ust. 5 ustawy.

- § 22 uchwaly Rada postanowita, ze W celu weryfikacji wnioskéw Burmistrz Miasta Skoczowa

powoluje Komisje Mieszkaniowq. '
Nalezy w tym miejscu wskazaé na istotg wynikajaca z brzmienia obowiazkowej zasady

- sformufowanej w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy, jaka musi z woli ustawodawcy uregulowaé rada gminy,

czyli poddanie kontroli spotecznej trybu rozpatrywania i zafatwiania wnioskéw o najem lokali

* zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny Jokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego

zasobu gminy, gdzie istotg jest zagwarantowanie mozliwosci  faktycznego i niezaleznego

‘oddziatywania czynnika spolecznego na podejmowane wybory i decyzje. Dodatkowo, nalezy
‘wskazaé, ze kontrola spoleczna musi mie¢ wymiar realny, gwarantujacy mozliwos¢ faktycznego

oddziatywania czynnika spotecznego. Dlatego tez scedowanie przez Rade Miejskg na Burmistrza

I Skoczowa (tj. organ rozpatrujgcy wnioski i decydujgcy 0 przyznaniu lokalu) kompetencj do

powolywania Spotecznej Komisji Mieszkaniowej oraz okreslenia jej skfadu osobowego powoduje, ze

" nie bedzie zapewniona gwarancja faktycznego oddziatywania czynnika spotecznego w sprawowaniu

kontroli. Wskazana wyzej Komisja ma bowiem sprawowac kontrole spoteczng wiasnie nad organem
wykonawezym gminy (tu: Burmistrza Miasta) w zakresie trybu rozpatrywania izalatwiania

_ wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali. Biorac zatem pod
uwage, Ze organ wykonawczy gminy decyduje w. calodci o jej skladzie osobowym, nie mozna uznad, .

ze stanowi to realng kontrole spoleczna, wskazang w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy. Z racji kompetencji
Wojta jako organu, ktéry w tym konkretnym przypadku podejmuje decyzj¢ o przydziale lokalu, takie

“regulacje uchwaly budza duze watpliwosci, chociazby z tej przyczyny, iz to wladnie komisja

spoleczna ma spra'wowﬁé kontrole nad organem wykonawczym w ww. zakresie.

_ Organ nadzoru podkresla, ze zgodnie z przepisem art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy, rada w uchwale
ma okredli¢ sposéb poddawania kontroli spolteczne; wylgcznie trybu rozpatrywania izalatwiania
wnioskow o najém lokali zawierany na czas nieoznaczony inajem socjalny lokali. 7. powyzszego

wynika, Ze kontroli spofecznej majg by¢ poddarie jedynie te czynnosci, ktore sktadajg si¢ na tryb

postepowania. W zwigzku z tym kontrola przybraé powinna charakter formalny, a nie merytoryczny.
Kontrola takiego trybu bedzie wigc sprowadzata si¢ do weryfikacji tego, czy w danym postgpowaniu
o przydzial lokali mieszkalnych zostaly zachowane wszystkie przewidziane uchwaly procedury, jak
byly one stosowane i czy byly stosowane poprawnie. Przykladowo mozna wskaza¢, ze ocenie W
ramach kontroli spolecznej beda zatem podlegaty np. liczby ztozonych wnioskow, liczby wnioskow
rozpoznanych pozytywnie i negatywnie. ‘ _

- W tym miejscu nalezy podkreslié, ze kontrola jest instrumentem prawnym nie zawierajgcym
cech wladczego oddziatywania, wkraczania w dziatalno$é podmiotéw kontrolowanych w celu
korygowania tej dziaalnosci. Kontrolg jest og6t czynnosci zmierzajgcych do ustalenia faktycznego
stanu rzeczy, polaczony z oceng stanu jstniejacego, a wige zastanego. Polega ona na sprawdzaniu |
ocenianiu okredlonej dzialalnogci lub jakiego§ stanu, za$ jej tredcia jest przede wszystkim:
obserwowanie i rozpoznawanie danej dzialalnoci lub stanu; ocena tej dzialalnosci Iub stanu
prowadzaca do stwierdzenia, ze sg one prawidtowe lub nieprawidlowe; diagnoza co do przyczyn
ewentualnych nieprawidtowoéci; sformufowanie wnioskéw —odnosnie do przeciwdziafania
powstawaniu nieprawidfowoéci  w  przyszlosei 1 wytycznych prowadzacych do ‘zmiany

~ nieprawidlowego postgpowania kontrolowanego podmiotu. Kontrola jest zatem pozbawiona wladczej
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i wigzgce] ingerencji, przez co nie ma moznosci bezposxedmego wplywania i uczestmczema w
procesie realizacji zadan przez podmiot kontrolowany.

Nalezy wskaza¢, ze przedmiotowa Komisja Mieszkaniowa nie powinna braé udziatu
w procesie przydzialu lokali mieszkalnych wnioskodawcom, gdyz nie bedzie to stanowié elementu
kontroli spotecznej. Z regulacji uchwaty wynika, ze spoleczng kontrolg bgdzie sprawowaé Komisja
Mieszkaniowa. . Jednoczesnie z tresci uchwaly wynika, ze Komisja Mieszkaniowa uczestniczy
w procesie rozpatrywania wnioskéw o najem lokali (§ 20 pkt 1 uchwaly). Majac na uwadze, ze to
Burmistrz decyduje o sktadzie osobowym i sposobie dziatania ww. Komisji, nie mozna ustalié, jak
bedzie wygladaé spoleczna kontrola wykonywana przez ww. Komisje. : :

W ocenie organu nadzoru kwestionowane przepisy uchwaly nie okreslajg w SpOSOb

prawidlowy sposobu poddania spraw rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw o najem lokali
zawierany na czas nieoznaczony inajem socjalny lokali kontroli spofecznej (art. 21 ust. 3 pkt S
ustawy).

Organ nadzoru podkresla, iz organ wykonujacy kompetencje prawodawcy zawarts
W upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziata¢ dci$le w granicach tego upowaznienia.
W panstwie prawa organy wiadzy publicznej dzialaja w granicach ina podstawie prawa.

Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, ze zadania i kompetencije,

spos6b ich wykonania oraz wigzi miedzy podmiotami administracji publicznej sg uregulowane -
prawnie. Organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przystugujace mu

kompetencje powinien Scisle uwzglednial wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym.
Przekroczenie kompetencji lub jej niewypetnienie przez Rade przy podejmowaniu ww. uchwaty
powinno by¢ - traktowane Jako istotne naruszenie prawa, skutkujace niewaznoscia uchwaty

odpowiednio: w zakresie, w ktorym przekroczono przyznane kompetencje albo w calosci. Powyzsze -
stanowisko organu nadzoru, potwierdza uzasadnienie wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego™ - .
oz. we Wroclawiu z dnia 14 kwietnia 2000 r. (zob. wyrok NSA sygn. akt ISA/Wr 1798/99, publ. -
Centralna Baza Orzeczen Sgdéw Admlnzstracy]nych) w ktérym stwierdzono, iz opierajac sie, na -
konstr ukeji wad powodujgeych niewazno$é mozna wskazaé rodzaje naruszen przepisow, ktére trzeba .

zaliczy¢ do istotnych, skutkujgcych niewaznoseig uchwaty organu gminy. Do nich nalezy naruszenie
przepiséw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwal, podstawy prawnej podejmowania

uchwat, przepiséw prawa ustrojowego, przepiséw prawa materialnego - przez wadhwq ich wyk’radm(; |

- oraz przepisdéw regulujacych procedurg podejmowania uchwat.

W ocenie organu nadzoru, powyzej opisane uchybienia w przedmiotowej uchwale nalezy e

zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen prawa. Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienje,

prowadzace do skutkéw, ktére nie moga byé tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. -
Istotne naruszenie prawa w uchwale to takie naruszenie, ktére powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej . .

sprzecznosci z okreSlonym przepisem prawnym, sprzeczno$¢ ta jest oczywista i bezposrednia,’ i
wynika wprost z poréwnania tre$ci przepisu z oceniang regulacja, co nastgpilo w niniejszej sprawie
(zob. wyrok Wojewédzkiego Sqdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 marca 2017 r., sygn. akt

1 S4/Wa 2197/16, wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Opolu z dnia 24 stycznia 2019

r., Sygn. akt I1 SA/Ol 859/18, wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Gdansku z dnia 9

stycznia 2019 r., sygn. akt I SA/Gd 693/18; publ. Centralna Baza Orzeczen Sgdéw -

Administracyjnych).

Majac powyzsze na uwadze, wszczecie postepowania w sprawie stwierdzenia niewaznosci
uchwaly Nr XX1V/292/202 Rady Miejskiej Skoczowa z dnia 24 marca 2021 r. w sprawie zasad -

wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Skoczéw - w catosci,
nalezy uznaé za uzasadnione i konieczne.
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- Pouczenie:
Stronie przystuguje prawo ztozenia wyjasniefi w sprawie.
Termin na wydanie rozstrzygnigcia nadzorczego uplywa z dniem 29 kwietnia-2021 r.

Z updwaznienia Wojewody Slqslgiqgo

: Iwona Andrdszkiev@zfci
Wydziat Nadzoru Prawnego - Zastgpca Dyrektora
Wydziatu Nadzoru Prawnego
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