Projekt
UCHWALA Nr ..........
RADY MIEJSKIEJ W KARCZEWIE

w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy Karczew

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust.1, art. 41 ust. 1 i art. 42 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2013 r., poz. 594 z p6zn. zm.") w zw. z art. 21 ust.
1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie Gminy i1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r., poz. 150) uchwala si¢, co
nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Karczew w brzemieniu stanowigcym Zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Karczewa.
§ 3. Traci moc uchwala Rady Miejskiej w Karczewie Nr VII/41/2003 z dnia 25
kwietnia 2003 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad

mieszkaniowego zasobu gminy.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku
Urzgdowym Wojewodztwa Mazowieckiego.

! Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w: Dz. U. z 2013 r. poz. 645 i 1318 oraz z
2014 r. poz. 3791 1072.



UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r.
poz. 150) Rada Gminy uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i1 kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem
jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono
lokale przeznaczone na ten cel.

W projekcie uchwaty zostaly okre$lone zasady i warunki najmu gminnych lokali
mieszkalnych, zamiany mieszkan, okreslone zostaly kryteria jakie osoba ubiegajaca si¢
o najem lokalu mieszkalnego na czas nicoznaczony i lokalu socjalnego musi spetnia¢, a takze
ustala pierwszenstwo do zawarcia uméw najmu lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony i
lokalu socjalnego z zasobu mieszkaniowego Gminy Karczew oraz sposdb oddawania w najem
lokali mieszkalnych o powierzchni przekraczajacej 80 m? powierzchni uzytkowej.

Uchwata zawiera uregulowania wynikajace z art. 21 wyzej cytowanej ustawy, ktore byly
uwzglednione w dotychczas obowigzujacej uchwale Nr VII/41/2003 Rady Miejskiej] w
Karczewie z dnia 25 kwietnia 2003 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz wprowadza dodatkowe uregulowania
dostosowujace regulacje prawnag do aktualnych potrzeb gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Karczew.



ZALACZNIK
do UCHWALY Nr ........
RADY MIEJSKIEJ] W KARCZEWIE

ZASADY WYNAJMOWANIA LOKALI WCHODZACYCH W SKLAD
MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY KARCZEW

I. Postanowienia ogolne

§ 1. Niniejsze zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Karczew, zwane dalej ,,Zasadami wynajmowania lokali”’, majg zastosowanie
do mieszkaniowego zasobu Gminy Karczew, o ktérym mowa w art. 20 ust. 1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie Gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r., poz. 150).

§ 2. Ilekro¢ w niniejszych Zasadach wynajmowania lokali jest mowa
o mieszkaniowym zasobie Gminy Karczew, nalezy dang regulacje odnies¢ réwniez do lokali
w budynkach nie bedacych wlasnosciag Gminy Karczew, a wynajmowanych przez Gming
Karczew od innych podmiotow.

§ 3. llekro¢ w niniejszych Zasadach wynajmowania lokali jest mowa o:

1) Ustawie - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014
r. poz. 150);

2) Gminie — nalezy przez to rozumie¢ Gmin¢ Karczew;

3) Burmistrzu - nalezy przez to rozumie¢ Burmistrza Karczewa;

4) Radzie - nalezy przez to rozumie¢ Rade Miejska w Karczewie;

5) Lokalu socjalnym - nalezy przez to rozumie¢ lokal, o ktérym mowa w art. 2 ust. 1 pkt. 5
Ustawy;

6) Lokalu zamiennym - nalezy przez to rozumie¢ lokal, o ktérym mowa w art. 2 ust. 1 pkt. 6
Ustawy;

7) Dochodzie - nalezy przez to rozumie¢ dochdd okreslony w ustawie z dnia 21 czerwca 2001
r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 966 z pdzn. zmianami), przeliczony
na jedng osobg¢ w rodzinie, za ktory uwaza si¢ wszelkie przychody po odliczeniu kosztow
ich uzyskania oraz po odliczeniu sktadek na ubezpieczenie emerytalne i rentowe oraz na
ubezpieczenie chorobowe, okreslonych w przepisach o systemie ubezpieczen spotecznych,
chyba ze zostaly juz zaliczone do kosztoéw uzyskania przychodu. Do dochodu nie wlicza
si¢ $wiadczen pomocy materialnej dla ucznidow, dodatkéw dla sierot zupelnych,
jednorazowych zapomog z tytulu urodzenia si¢ dziecka, dodatku z tytulu urodzenia
dziecka, pomocy w zakresie dozywiania, zasitkow pielegnacyjnych, zasitkow okresowych
z pomocy spotecznej, jednorazowych $wiadczen pieni¢znych i §wiadczen w naturze z



pomocy spotecznej, dodatku mieszkaniowego, dodatku energetycznego oraz zapomogi

pieni¢znej, o ktérej mowa w przepisach o zapomodze pieni¢znej dla niektdrych emerytow,

rencistbw 1 0sOb  pobierajacych  $wiadczenie przedemerytalne albo  zasitek
przedemerytalny. Ponadto dochéd pomniejsza si¢ o kwoty biezacych alimentéw
$wiadczonych na rzecz innych osob;

8) Dochodzie gospodarstwa domowego — nalezy przez to rozumie¢ dochod wnioskodawcy i
0sOb zgloszonych we wniosku do wspdlnego zamieszkiwania w lokalu, wykazany ze
wszystkich zrodet jego uzyskiwania 1 udokumentowany w szczegdlnosci przez:
pracodawce, osrodek pomocy spotecznej, Zaktad Ubezpieczen Spotecznych, urzad pracy,
urzad skarbowy;

9) Najnizszej emeryturze — nalezy przez to rozumie¢ kwot¢ najnizszej emerytury oglaszang
przez Prezesa Zakladu Ubezpieczen Spolecznych w Dzienniku Urzgdowym
Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”, na podstawie art. 94 ust. 2 pkt 1 lit. a ustawy z
dnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych
(Dz.U. z 2013r., poz. 1440 z pézn. zm.);

10) Najemcy - nalezy przez to rozumie¢ osobe zajmujacg lokal nalezacy do mieszkaniowego
zasobu Gminy na podstawie umowy najmu;

11) Liscie os6b uprawnionych - nalezy przez to rozumie¢ liste¢ osob, spetniajagcych warunki
do zawarcia z nimi umowy najmu lokalu zgodnie z Ustawg oraz Zasadami wynajmowania
lokali;

12) Mieszkaniowym zasobie Gminy - nalezy przez to rozumie¢ lokale stanowigce wtasnos¢
Gminy Karczew albo gminnych oséb prawnych lub spotek handlowych utworzonych z
udziatem Gminy Karczew, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego, a takze
lokale pozostajgce w posiadaniu samoistnym tych podmiotow;

13) Niedostatku - nalezy przez to rozumie¢ sytuacje, w ktoérej sredni miesigczny dochod na
jednego czlonka gospodarstwa domowego w okresie 6 miesiecy poprzedzajacych ztozenie
wniosku nie przekracza 70 % najnizszej emerytury dla wieloosobowego gospodarstwa
domowego i 100 % najnizszej emerytury dla gospodarstwa jednoosobowego;

14) Osobie nie majacej zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych — nalezy przez to
rozumiec:

a) osobe petnoletnig, nie bedaca najemca lokalu mieszkalnego, niezaleznie od tego w
jakich zasobach ten lokal si¢ znajduje 1 nie bedaca wilascicielem lokalu i budynku
mieszkalnego oraz nie posiadajacg innego tytulu prawnego do lokalu, jezeli
zamieszkuje w lokalu, w ktérych powierzchnia pokoi nie przekracza Sm2 na cztonka
rodziny. Przy ustalaniu powierzchni w miejscu zamieszkiwania wnioskodawcy
uwzglednia si¢ poza jego rodzing, ubiegajaca si¢ razem z nim o najem mieszkania z
zasobu mieszkaniowego Gminy, wylacznie osoby zameldowane na pobyt staty;

b) osobe zamieszkujaca w lokalu nie speliajacym wymogoéw pomieszczen
przeznaczonych na staly pobyt ludzi;

15) Powierzchni uzytkowej lokalu — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie, o ktorej mowa
w art. 2 ust. 1 pkt 7 Ustawy;

16) Tymczasowym pomieszczeniu - nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie, o ktérym
mowa w art. 2 ust. 1 pkt. 5a Ustawy.



§ 4. 1. Lokale mieszkalne stanowigce mieszkaniowy zasob Gminy sg przeznaczane
przede wszystkim na lokale socjalne i zamienne w przypadkach, gdy na Gminie cigzy
obowigzek ich dostarczenia okreslonym osobom, oraz na najem na czas nieoznaczony dla
mieszkancow Gminy spelniajacych warunki okreslone w niniejszych Zasadach
wynajmowania lokali.

2. Administratorem lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zaséb Gminy
jest Grupa Remontowa w Karczewie.

§ 5. Lokale mieszkalne stanowigce mieszkaniowy zasob Gminy oddawane s3 w najem
jako:
1) lokale socjalne;
2) lokale zamienne;
3) lokale oddawane w najem na czas nieoznaczony;
4) lokale przeznaczone na czas trwania stosunku pracy, wynajmowane osobom zatrudnionym
w gminnych jednostkach organizacyjnych.

§ 6. Najemca nie ma prawa do wynajecia wiecej niz jednego lokalu mieszkalnego
z mieszkaniowego zasobu Gminy.

§ 7. Gmina zawrze umowy najmu lokalu nalezacego do mieszkaniowego zasobu
Gminy z:
1) osobami, ktére wstepuja z mocy prawa w stosunek najmu lokalu na podstawie art. 30
Ustawy;
2) osobami bliskimi najemcy w rozumieniu art. 691 Kodeksu cywilnego, ktore wstapia
w stosunek najmu w razie $mierci najemcy.

§ 8. 1. Gmina moze zawrze¢ umowe¢ najmu z osobg bliskg najemcy w rozumieniu art.

691 Kodeksu cywilnego, pozostata w lokalu w razie wyprowadzenia si¢ z niego najemcy,

jezeli spetnione sg lacznie nastepujace warunki:

1) okres wspdlnego zamieszkiwania tej osoby z najemca nie byl krotszy niz 10 lat;

2) brak jest zaleglo$ci w ptatnosci czynszu i1 innych optat za lokal,

3) osoba bliska najemcy nie dysponuje tytutem prawnym do innego lokalu;

4) sredni dochod osoby bliskiej najemcy, w przeliczeniu na jednego cztonka gospodarstwa
domowego w okresie trzech miesiecy poprzedzajacych datg ztozenia wniosku o zawarcie
umowy najmu, nie przekracza;

- 150 % kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym;
- 100 % kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym;

5) osoba bliska najemcy, w okresie wspdlnego zamieszkiwania, nie dopuszczata si¢ razacych
lub uporczywych wykroczen przeciwko porzadkowi domowemu.

2. Zasady okres$lone w ust. 1 powyzej stosuje si¢ odpowiednio do osob, ktore nie sg

osobami bliskimi najemcy w rozumieniu art. 691 Kodeksu cywilnego, a zamieszkiwaty z

najemcg do chwili jego $mierci przez okres nie krotszy niz 15 lat.



§ 9. 1. Osoby, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce, z ktorymi nie
zostata zawarta umowa najmu lokalu w trybie § 8 powyzej, lub ktore nie wstapity w stosunek
najmu po $mierci najemcy zobowigzane sa bez wezwania opr6zni¢, opusci¢ i wydaé lokal
Gminie w terminie 30 dni od dnia zdarzenia uzasadniajacego opréznienie lokalu.

2. W razie bezskutecznego uptywu terminu okreslonego w ust. 1, Gmina wytoczy
powo6dztwo o opréznienie lokalu.

3. Osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowigzane do zaptaty za
bezumowne korzystanie z lokalu do dnia jego opréznienia.

4. Opflata, o ktorej mowa w ust. 3 powyzej, jest pobierana w wysokosci 5 — cio
krotnosci wysokosci czynszu naleznego za ten lokal mieszkalny na podstawie dotychczas
obowigzujacej wysokosci optat.

5. Jezeli optata nie pokrywa poniesionych przez Gming strat, Gmina moze dochodzié¢
uzupehiajacego odszkodowania na drodze sadowe;.

§ 10. Lokale mieszkalne bedace w mieszkaniowym zasobie Gminy, a
zakwalifikowane do remontu mozna oddawa¢ w najem osobom umieszczonym na liscie 0sob
uprawnionych do najmu lokali mieszkalnych — w pierwszej kolejnosci, za ich zgoda na
wykonanie remontu ze srodkow wilasnych, na warunkach okre§lonych przez Gming.

§ 11. Burmistrz moze uwzgledni¢ poza kolejnoscia wnioski o najem lokali
mieszkalnych z mieszkaniowego zasobu Gminy 0s6b:
1) uprawnionych do lokalu zamiennego na podstawie przepisow Ustawy lub orzeczenia
sadowego;
2) ktore, zostaty pozbawione mieszkania na skutek zdarzen losowych, w szczegolnosci jezeli
utracity mieszkanie wskutek kleski zywiotowe;j, katastrofy lub pozaru, a nie sg uprawnione
do uzyskania lokali zamiennych lub socjalnych.

I1. Wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem
lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego

§ 12. Za osoby spetniajace kryterium dochodowe uzasadniajace oddanie w najem na czas
nicoznaczony lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu Gminy uwaza si¢ osoby, ktorych sredni
miesieczny dochod na jednego czlonka gospodarstwa domowego w okresie trzech miesigcy
poprzedzajacych date ztozenia wniosku o najem nie przekracza:

1) 150 % kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym,;
2) 100 % kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym.

§ 13. Lokal socjalny moze by¢ oddany w najem na czas oznaczony osobie, ktorej Sredni
miesieczny dochdd na jednego czlonka gospodarstwa domowego w okresie trzech miesiecy
poprzedzajacym date zlozenia wniosku o najem nie przekracza:

1) 75 % kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym;
2) 50 % kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym.

§ 14. Gmina moze wynaja¢ lokal mieszkalny zwigzany ze stosunkiem pracy osobie
zatrudnionej w gminnej jednostce organizacyjnej, bez wzgledu na wysokos$¢ dochodu.



ITI. Wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca zastosowanie
obnizek czynszu najmu

§ 15. 1. O obnizke czynszu najmu za lokal z mieszkaniowego zasobu Gminy moga
ubiega¢ si¢ osoby, ktorych $redni miesigczny dochod na jednego cztonka gospodarstwa
domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajacych date ztozenia wniosku o obnizke czynszu,
nie przekracza:

1) 100 % kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwach jednoosobowych;
2) 70% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwach wieloosobowych.

2. Obnizka czynszu nie moze przekroczy¢ wysokosci 5% stawki bazowe;j.

3. Obnizka czynszu moze nastapi¢ na pisemny wniosek najemcy.

4. Obnizki czynszu nie stosuje si¢ wobec osob posiadajacych decyzje o przyznaniu
dodatku mieszkaniowego, kwalifikujacych si¢ do przyznania dodatku mieszkaniowego lub
posiadajacych zadtuzenie z tytutu optat czynszowych.

IV. Uprawnieni do zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego na czas
nieoznaczony, lokalu socjalnego i lokalu zamiennego

§ 16. Uprawnionymi do zawarcia z Gming umowy najmu lokalu socjalnego sa osoby
nie mogace we wlasnym zakresie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych, ktore:

1) nabyly prawo do lokalu socjalnego na podstawie prawomocnego orzeczenia sgdowego;

2) zostaly pozbawione mieszkan na skutek zdarzen losowych w szczeg6lnosci, jezeli utracity
mieszkanie wskutek kleski zywiotowej, katastrofy lub pozaru, a sg w niedostatku;

3) sa wychowankami domoéw dziecka, rodzin zastepczych oraz innych placowek
wychowawczych, do ktorych trafity z terenu Gminy, jezeli wniosek o zawarcie umowy
najmu zlozyty nie p6zniej niz w terminie dwoch lat od uzyskania pelnoletnosci, a w
przypadku gdy po uzyskaniu petnoletnosci pozostaja nadal w domach dziecka, rodzinach
zastepczych oraz innych placéwkach wychowawczych, jezeli wniosek o zawarcie umowy
najmu ztozyly nie pdzniej niz w terminie dwoch lat od opuszczenia tych placowek;

4) byli wiezniowie, ktorzy po odbyciu kary opuszczaja zaktad karny i nie posiadajg tytulu
prawnego do lokalu mieszkalnego, a przed umieszczeniem w tym zakladzie byli
mieszkancami Gminy Karczew;

5) osoby spetniajace kryterium dochodowe okreslone w § 13 niniejszych Zasad
wynajmowania lokali.

§ 17. Gmina moze zawrze¢ umowe najmu lokalu socjalnego z wnioskodawca nie
spetniajacym kryteriow wymienionych w § 16 niniejszych Zasad wynajmowania lokali, jezeli
przemawiaja za tym szczegodlnie ztozone przypadki losowe, a wniosek zostanie zaopiniowany
przez Komisje ds. Zdrowia, Opieki Spotecznej, Bezpieczenstwa i Porzadku Publicznego Rady
Miejskiej w Karczewie.

§ 18. 1. Lokale socjalne wynajmowane sg na czas oznaczony nie przekraczajacy
dwdch lat.



2. Po uptywie okresu obowigzywania umowy najmu lokalu socjalnego, jezeli dochod
gospodarstwa domowego dotychczasowego najemcy nie przekracza wysokosci okreslonej w
§ 13 powyzej, Gmina przedtuzy umowe najmu lokalu socjalnego na nastgpny okres nie
przekraczajacy jednego roku.

3. Po uptywie daty obowigzywania umowy, jezeli dochdd gospodarstwa domowego
dotychczasowego najemcy wzrosnie ponad wysokos¢ okreslong w § 13 powyzej, ale nie
przekracza wysokos$ci okreslonej w § 12 powyzej, Gmina zawiera z nim umowe¢ najmu na
kolejny czas okreslony nie przekraczajacy jednego roku.

4. Gmina przedtuzy umowe najmu lokalu socjalnego, zgodnie z postanowieniami ust.
213, jezeli najemca spelni facznie nastepujace warunki:

1) regularnie optaca czynsz (brak zaleglosci w optacaniu czynszu i innych optat za okres
nie dluzszy niz 4 miesigce poprzedzajace date uptywu obowigzywania umowy);

2) wykazuje sie dbatoscig o lokal stanowigcy przedmiot umowy;

3) w okresie zamieszkiwania w lokalu nie dopuszczat si¢ razacych lub uporczywych
wykroczen przeciwko porzadkowi domowemu.

§ 19. Uprawnionymi do zawarcia z Gming umowy najmu lokalu mieszkalnego z
mieszkaniowego zasobu Gminy na czas nieokreslony, sg zamieszkujagce w Gminie Karczew:
1) osoby nie majace zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, spetniajace kryterium
dochodowe okreslone w § 12 powyzej;

2) osoby bedace najemcami lokalu z mieszkaniowego zasobu Gminy na czas nieokre$lony,
ubiegajace si¢ o jego zamiane na lokal wigkszy lub o wyzszym standardzie, jezeli spetniaja
kryterium dochodowe okreslone w § 12 powyzej.

§ 20. Gmina moze zawrze¢ umow¢ najmu lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony z
wnioskodawcg nie speiniajagcym kryteriow okreslonych w § 19 powyzej, jezeli przemawiajg
za tym szczegOlnie ztozone przypadki losowe, a wniosek zostanie zaopiniowany przez
Komisje ds. Zdrowia, Opieki Spotecznej, Bezpieczenstwa i Porzadku Publicznego Rady
Miejskiej w Karczewie.

§ 21. Uprawnionymi do zawarcia z Gming umowy najmu lokalu zamiennego z
mieszkaniowego zasobu Gminy sg osoby:
1) ktorych lokal mieszkalny ulegt zniszczeniu w wyniku pozaru, wybuchu, katastrofy
budowlanej lub innego przypadku losowego (nie zawinionego przez mieszkanca);
2) ktore posiadajac prawo do zamieszkiwania w lokalu nalezacym do mieszkaniowego zasobu
Gminy muszg go opusci¢ ze wzgledu na:
a) remont,
b) rozbiodrke,
c) wazny interes Gminy,
d) w wyniku prowadzonej przez Gmin¢ racjonalizacji wykorzystania mieszkaniowego
zasobu Gminy.



V. Kryteria wyboru os6b, ktérym przystuguje pierwszenstwo do zawarcia umowy
najmu lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego

§ 22. Pierwszenstwo do wynajecia lokalu z mieszkaniowego zasobu Gminy na czas
nieoznaczony przystuguje osobom, ktore nie moga we wlasnym zakresie zaspokoi¢ swoich
potrzeb mieszkaniowych 1 spetniajg jeden z ponizszych warunkoéw:

1) zajmuja lokale w budynkach nalezacych do mieszkaniowego zasobu Gminy
przeznaczonych do rozbidrki lub innego wykorzystania w zwigzku z zamierzonymi
inwestycjami Gminy;

2) zajmuja lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, ktérych stan
techniczny uniemozliwia dalsze zamieszkiwanie;

3) zostali pozbawieni lokali, wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy wskutek
kleski zywiotowej, katastrofy budowlanej lub innego zdarzenia losowego.

§ 23. Pierwszenstwo do wynajecia lokalu socjalnego przystuguje osobom, ktére nie
moga we wlasnym zakresie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych 1 spetniajg jeden z
ponizszych warunkow:
1) nabyty prawo do takiego lokalu na podstawie orzeczenia sadowego;
2) utracity mieszkanie wskutek kleski zywiotowej, katastrofy lub pozaru, a s3 w niedostatku;
3) sa wychowankami domoéw dziecka, rodzin zastgpczych oraz innych placowek
wychowawczych, do ktorych trafily z terenu Gminy, jezeli wniosek o zawarcie umowy
najmu zlozyty nie p6zniej niz w terminie dwoch lat od uzyskania pelnoletnosci, a w
przypadku gdy po uzyskaniu pelnoletnosci pozostajag nadal w domach dziecka, rodzinach
zastepczych oraz innych placéwkach wychowawczych, jezeli wniosek o zawarcie umowy
najmu ztozyty nie po6zniej niz w terminie dwoéch lat od opuszczenia tych placowek.

VI. Najem pomieszczen tymczasowych

§ 24. Umowe najmu pomieszczenia tymczasowego Gmina zawiera z osobg, wobec
ktérej wszczgto egzekucje na podstawie tytulu wykonawczego, w ktorym orzeczono
obowigzek oprdznienia lokalu stuzacego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, bez prawa
do lokalu socjalnego lub zamiennego, z zastrzezeniem § 25 ponize;.

§ 25. Prawo do tymczasowego pomieszczenia nie przystuguje dtuznikowi, jezeli:

1) z tytulu wykonawczego wynika, ze nakazanie oproznienia lokalu zostalo orzeczone z
powodu stosowania przemocy w rodzinie lub z powodu razacego lub uporczywego
wykraczania przeciwko porzadkowi domowemu albo niewlasciwego zachowania
czynigcego ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku, albo ze dtuznik dokonat
zaj¢cia oproznionego lokalu bez tytulu prawnego;

2) dluznik zostal zobowigzany do oproznienia lokalu zajmowanego na podstawie umowy
najmu okazjonalnego, ktorej zawarcie zostato zgltoszone zgodnie z art. 19b ust. 1 Ustawy;

3) dtuznik zostal zobowigzany do oproznienia tymczasowego pomieszczenia.

§ 26. Pomieszczenia tymczasowe wynajmowane s3 na czas oznaczony 3 miesigcy.



VII. Zamiana lokali mieszkalnych

§ 27. 1. Zamiana lokali wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy
dokonywana jest wytacznie na pisemny wniosek najemcoé6w badz na wniosek Gminy.

2. Zamiana lokali wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy wymaga
zgody Burmistrza Karczewa. Odmowa zgody na dokonanie zamiany moze nastgpic¢ tylko z
uzasadnionej, waznej przyczyny.

3. Najemcy lokali moga dokonywa¢ zamiany lokali wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego Gminy, jezeli przemawiaja za tym wzgledy: zdrowotne, rodzinne, spoteczne
1 materialne,

4. W przypadku zamiany lokali pomigdzy najemcami, z ktorych chociaz jeden zalega
z zaplata czynszu lub innych optat, zgoda Burmistrza Karczewa na zamian¢ moze by¢
wyrazona po dokonaniu sptaty tych naleznosci.

5. Dokonywanie zamiany pomigdzy najemcami lokali nalezacych do zasobu
mieszkaniowego Gminy a osobami zajmujagcymi lokale w innych zasobach, nastepuje
wyltacznie na pisemny wniosek zainteresowanych o0s6b 1 wymaga uprzedniej zgody
Burmistrza Karczewa.

6. Wyrazenie zgody Burmistrza Karczewa na dokonanie zamiany, o ktérej mowa w
ust. 5 nastepuje po akceptacji zamiany przez wlasciciela, wynajmujacego lub dysponenta
lokalu zajmowanego w innych zasobach oraz wyrazeniu zgody przez wszystkie petnoletnie
osoby zamieszkate w wynajmowanym lokalu.

7. Zamiana lokalu dokonywana jest o ile obie zamieniajgce si¢ strony spetniajg tacznie
nastepujace warunki:

1) najemcy regularnie optacajg czynsz (brak zaleglo$ci w optacaniu czynszu i innych optat
przez okres 6 miesigcy poprzedzajacych date ztozenia wniosku);
2) najemcy wykazujg si¢ dbatoscia o lokale stanowigce przedmiot zamiany.

§ 28. Gminie przysluguje prawo do zamiany lokalu na inny lokal w przypadku, gdy:
1) najemca nie przestrzega warunkéw umowy najmu, a w szczegdlnosci:
a) zalega z zaptatg czynszu i innych optat przez okres 3 miesiecy;
b) najemca dopuszcza si¢ razacych zaniedban wzgledem lokalu, w tym dopuszcza si¢ jego
dewastacji,

2) w wyniku zamiany uzyskuje si¢ co najmniej jeden pokdj lub samodzielny lokal do
wynajecia osobie z listy oczekujacych a powierzchnia pokoi w nowo przydzielonym lokalu
mieszkalnym nie bedzie mniejsza niz 5m” na osobe w gospodarstwie wielorodzinnym i
10m* w gospodarstwie jednorodzinnym;

3) budynek lub lokal, w ktorym zamieszkuje najemca wymaga oproznienia ze wzgledu na:

a) przeznaczenie do remontu;
b) przeznaczenie do rozbiorki;
) przeznaczenie na inny spotecznie wazny cel Gminy.



VIII. Tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw o najem i sposéb poddania tych
spraw kontroli spolecznej

§ 29. 1. Kwalifikacji oséb, z ktéorymi bedzie zawarta umowa najmu lokalu
mieszkalnego na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego z mieszkaniowego zasobu Gminy
dokonuje si¢ sposrod osob znajdujacych sie na liScie oséb uprawnionych.

2. Przy kwalifikacji osob, z ktorymi bedzie zawarta umowa najmu lokalu
mieszkalnego na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, w pierwszej kolejnosci brana bedzie
pod uwage liczba os6b wykazanych we wniosku oraz powierzchnia wolnych lokali z zasobu
mieszkaniowego Gminy.

§ 30. 1. Osoba ubiegajaca si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego
wchodzacego w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy, sktada wniosek o najem lokalu
mieszkalnego, ktéry powinien zawierac:

1) udokumentowang wysoko$¢ dochodow w skali roku;

2) oswiadczenie o nieposiadaniu tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego;

3) opis dotychczasowych warunkow zamieszkiwania;

4) wykaz os6b zamieszkujacych wspolnie z wnioskodawca;

5) o$wiadczenie o stanie majatkowym, zawierajace informacje o:

a) innych niz lokal mieszkalny posiadanych nieruchomosciach (w tym rolnych) ze
wskazaniem tytutu prawnego (np. wlasnos$¢, uzytkowanie wieczyste) oraz miejsca
potozenia nieruchomosci i jej powierzchni;

b) innych sktadnikach majatku (np. ruchomosci, pienigdze, papiery wartosciowe); jezeli
przedmioty wchodzace w skitad majatku sg przedmiotem wspotwlasnosci lub
wspotuzytkowania wieczystego, nalezy w stosunku do kazdego z nich poda¢ udziat lub
zaznaczy¢, ze wchodza w sktad majatku objetego matzenska wspolnoscig majatkowa.

6) inne dokumenty potwierdzajace aktualng trudna sytuacj¢ mieszkaniowa, rodzinng lub
materialna;

7) o$wiadczenie wyrazajace zgode na przetwarzanie dotyczacych jej danych osobowych w
celu przeprowadzenia postepowania w sprawie najmu lokalu mieszkalnego =z
mieszkaniowego zasobu Gminy oraz w celu ewentualnej kontroli tego postepowania przez
Komisje ds. Zdrowia, Opieki Spotecznej, Bezpieczenstwa i Porzadku Publicznego Rady
Miejskiej w Karczewie.

2. Wniosek o zawarcie umowy najmu sklada si¢ na piSmie do Biura Obstugi
Mieszkancow w Urzedzie Miejskim w Karczewie.

3. Wnioskodawcy maja obowigzek aktualizowania danych zawartych we wnioskach
niezwlocznie po zaistnieniu okoliczno$ci mogacych istotnie wptyna¢ na realizacje wniosku.

4. Zaswiadczenia o wysokosci osigganych dochodéw, zataczone do wniosku uwaza si¢
za aktualne przez okres 3 miesiecy od daty wydania.

5. W przypadku zlozenia nieckompletnego wniosku wzywa si¢ wnioskodawce do jego
uzupetnienia w terminie 14 dni od dnia dorgczenia wezwania, brak uzupetnienia w terminie
skutkuje pozostawieniem wniosku bez rozpatrzenia.



6. Zwerytikowane pod wzgledem formalnym wnioski przekazuje si¢ Komisji ds.
Zdrowia, Opieki Spotecznej, Bezpieczenstwa i Porzadku Publicznego Rady Miejskiej w
Karczewie.

7. Komisja ds. Zdrowia, Opieki Spotecznej, Bezpieczenstwa i Porzadku Publicznego
Rady Miejskiej w Karczewie rozpatruje wniosek w terminie 14 dni od dnia jego ztoZenia do
Biura Rady Miejskiej w Karczewie, wzglednie od dnia uzupeklienia wniosku, jezeli
wnioskodawca byl wzywany do uzupehienia zgodnie z ust. 5 powyze;j.

8. Osoba, ktorej wniosek zostal pozytywnie zaopiniowany zostaje umieszczona na
liscie osOb uprawnionych. Lista oséb uprawnionych jest uaktualniana w terminie do 31 marca
kazdego roku, zgodnie z kryteriami okre§lonymi w niniejszych Zasadach wynajmowania
lokali i w razie potrzeby nie cierpigcej zwtloki.

9. List¢ 0sOb uprawnionych zatwierdza Burmistrz Karczewa.

10. Na kazdym etapie zalatwiania sprawy najmu lokalu Burmistrz Karczewa moze
skresli¢ osobe z listy 0s6b uprawnionych, jezeli:

1) dane zawarte we wniosku o najem lokalu okazg si¢ nieprawdziwe;
2) wnioskodawca przestaje spetnia¢ kryteria i warunki do ubiegania si¢ o najem lokalu z
mieszkaniowego zasobu Gminy.

11. O skresleniu z listy os6b uprawnionych wnioskodawca jest informowany w formie
pisemne;.

12. Liste osob uprawnionych podaje si¢ do publicznej wiadomos$ci poprzez jej
wywieszenie w siedzibie Urzedu Miejskiego w Karczewie na okres minimum jednego
miesigca.

13. Lista oséb uprawnionych winna zawiera¢ informacj¢ o mozliwosci sktadania
odwotania do Burmistrza Karczewa w ciggu miesigca od daty podania informacji do
publicznej wiadomosci.

14. Odwotania rozpatrywane sg przez Burmistrza Karczewa po zaopiniowaniu przez
Komisje

15. Umieszczenie danej osoby na liscie osob uprawnionych jest podstawa do zawarcia
umowy najmu, jednak nie stanowi zobowigzania Gminy Karczew do zawarcia z
wnioskodawca umowy najmu w danym roku.

16. Osoba, z ktérg bedzie zawarta umowa najmu lokalu mieszkalnego ma obowigzek
zamieszkania w nim nie pdézniej niz w ciggu miesigca od dnia podpisania umowy.
Niedotrzymanie tego terminu, powoduje wygasniecie umowy najmu i jest traktowane jako
rezygnacja z ubiegania si¢ o lokal mieszkalny z mieszkaniowego zasobu Gminy.

17. Odmowa przyjecia przez wnioskodawce przydzielonego lokalu mieszkalnego z
mieszkaniowego zasobu Gminy lub nie przystgpienie do zawarcia umowy najmu bez
usprawiedliwionej przyczyny w terminie 14 dni od dnia otrzymania informacji o przyznaniu
lokalu mieszkalnego z zasobu mieszkaniowego Gminy powoduje utrate prawa do
przydzielonego lokalu i skreslenie danej osoby z listy 0s6b uprawnionych.

18. Gmina odméwi zawarcia umowy najmu, jezeli:

1) wnioskodawca, jego matzonek, osoba pozostajaca faktycznie we wspolnym pozyciu
lub inna osoba zgtoszona we wniosku do wspolnego zamieszkiwania jest wtascicielem
lokalu, budynku mieszkalnego lub jego czgsci i moze go uzywac lub posiada
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, a takze gdy posiada tytutl prawny do



nieruchomosci, ktorej zbycie lub, z ktoérej pozytki daja mozliwos¢ zabezpieczenia
potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie,

2) z analizy wniosku oraz sytuacji zyciowej, rodzinnej i materialnej ustalonej miedzy
innymi w miejscu zamieszkania wnioskodawcy wynika, ze wystepuje razaca
dysproporcja pomiedzy niskimi dochodami wykazanymi przy sktadaniu wniosku o
zawarcie umowy najmu lokalu, a faktycznym stanem majatkowym wnioskodawcy lub
osOb ubiegajacych si¢ wraz z nim o najem lokalu, a takze faktyczne warunki
mieszkaniowe wnioskodawcy lub osob ubiegajacych si¢ wraz z nim o najem nie
potwierdzaja sytuacji wykazanej we wniosku, a w ocenie Gminy wnioskodawca ma
mozliwo$¢ zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie.

§ 31. 1. Spoleczng kontrolg nad trybem rozpatrywania wnioskéw, wpisywania na listg
0sOb uprawnionych i przyznawania lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy petni Komisja ds.
Zdrowia, Opieki Spotecznej, Bezpieczenstwa i Porzadku Publicznego Rady Miejskiej w
Karczewie.

2. Komisja, o ktérej mowa w ust. 1 powyzej, opiniuje wnioski stosownie do potrzeb.

3. Komisja jest uprawniona do:

1) opiniowania odwotan, skarg, wnioskow;

2) kontroli warunkéw mieszkaniowych oséb ubiegajacych si¢ o lokal z mieszkaniowego
zasobu Gminy;

3) kontroli prawidlowosci umieszczania osob na liScie osob uprawnionych;

4) wydawania opinii odno$nie przydziatu lokali mieszkalnych z mieszkaniowego zasobu

Gminy.

4. Ostateczng decyzj¢ o zakwalifikowaniu danej osoby do zawarcia umowy najmu
lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu Gminy podejmuje Burmistrz Karczewa.

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

§ 32. Lokale mieszkalne z mieszkaniowego zasobu Gminy o powierzchni uzytkowej
przekraczajacej 80 m> moga by¢ przeznaczone:
1) do wynajmu na zasadzie czynszu wolnego w drodze przetargu,
2) na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych rodziny liczacej co najmniej 8 0sob,
3) na utworzenie dwoch lokali mieszkalnych celem ich wynajmu na zasadach przewidzianych w
niniejszej Zasadach wynajmowania lokali, o ile istnieje taka mozliwo$¢ techniczna.

X. Postanowienia koncowe

§ 33. 1. Wnioski o najem lokali mieszkalnych, ztozone do dnia wej$cia w Zycie
uchwaty Rady Miejskiej, mocg ktorej przyjeto niniejsze Zasady wynajmowania lokalu, beda
rozpatrywane w roku 2015 w oparciu o zapisy uchwaty Rady Miejskiej Nr VII/41/2003 z dnia
25 kwietnia 2003r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy.

2. Wnioski, o ktérych mowa w ust. 1 powyzej wszczete 1 niezrealizowane do dnia 31
grudnia 2015 r. rozpatrywane beda na podstawie niniejszych Zasad wynajmowania lokalu.



§ 34. W sprawach nieuregulowanych niniejszymi Zasadami wynajmowania lokali
zastosowanie majg odpowiednie przepisy Ustawy oraz przepisy Kodeksu cywilnego.



Dnia 19 kwietnia 2015r.

Ad. wnioskdw z posiedzenia Komisji ds. Zdrowia Opieki Spolecznej, Bezpieczenstwa i Porzadku Publicznego
Rady Miejskiej w Karczewie (,.Komisja”) z dnia 23 lutego 2015r. do projektu uchwaty ws. zasad najmu lokali z
gminnego zasobu mieszkaniowego Gminy Karczew

We wnioskach z posiedzenia Komisji przedstawionych Burmistrzowi Karczewa w dniu 24 marca 2015r.
Komisja zawnioskowata 0 wprowadzenie do projektu uchwaly ws. zasad wynajmowania lokali z gminnego
zasobu mieszkaniowego zapisu:
1. , Rozwigzanie umowy na najem lokalu z zasobow gminy, w razie wzrostu dochodow najemcy ponad
kryteria okreslone w § 12 1 § 13 oraz w przypadku nie zamieszkiwania w lokalu w okresie dtuzszym niz
1 rok lub w okolicznosciach wskazujgcych, ze przyznany najemcy lokal przestat by¢ mu niezbedny ” oraz
2. ,,Gmina zawiera z nim (najemcq — przyp.) umowe najmu na kolejny czas okreslony”

Co do drugiego wniosku zostat on w cato$ci uwzgledniony (zmiana w projekcie uchwaty zostata wprowadzona),
natomiast w odniesieniu do drugiego wniosku pelne uwzglednienie zawnioskowanej zmiany w projekcie
uchwaty z jednej strony jest niecelowe (Ustawa kwestie te wyczerpujaco reguluje — 0 czym mowa nizej), Z
drugiej za$ strony mogloby narusza¢ przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (dalej ,,Ustawa™).

Zgodnie z art. 11 ust. 1 Ustawy jezeli lokator jest uprawniony do odptatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie
przez wilasciciela stosunku prawnego moze nastapic tylko z przyczyn okreslonych w art. 11 ust. 2-5 oraz w art.
21 ust. 4 i 5 Ustawy.

Powyzsze oznacza, ze katalog przyczyn uzasadniajacych rozwiazanie umowy najmu jest zamkniety.

| tak zgodnie z ust. 2 cyt. artykutu nie pdzniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego,

wilasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator:

1) pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposob sprzeczny z umowsa lub niezgodnie z jego
przeznaczeniem lub zaniedbuje obowiazki, dopuszczajac do powstania szkod, lub niszczy urzadzenia
przeznaczone do wspolnego korzystania przez mieszkancoéw albo wykracza w sposdb razacy lub uporczywy
przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali, lub

2) jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy
ptatnosci pomimo uprzedzenia go na pismie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia
dodatkowego, miesigcznego terminu do zaptaty zalegtych i biezacych naleznosci, lub

3) wynajat, podnajat albo oddat do bezptatnego uzywania lokal lub jego czes¢ bez wymaganej pisemnej zgody
wlasciciela, lub

4) uzywa lokalu, ktory wymaga oproznienia w zwigzku z koniecznoscig rozbiorki lub remontu budynku, z
zastrzezeniem art. 10 ust. 4.

Zgodnie z ust. 3 cyt. artykulu wlasciciel lokalu, w ktorym czynsz jest nizszy niz 3% wartosci odtworzeniowej

lokalu w skali roku, moze wypowiedzie¢ stosunek najmu:

1) z zachowaniem sze$ciomiesigcznego terminu wypowiedzenia, z powodu niezamieszkiwania najemcy przez
okres dluzszy niz 12 miesiecy;

2) z zachowaniem miesigcznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego, osobie, ktorej
przystuguje tytut prawny do innego lokalu potozonego w tej samej miejscowosci, a lokator moze uzywaé
tego lokalu, jezeli lokal ten spetnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego.

Artykut 11 ust. 10 Ustawy stanowi, ze z waznych przyczyn, innych niz okre§lone w ust. 2, wlasciciel moze

wytoczy¢ powodztwo o rozwigzanie stosunku prawnego i nakazanie przez sad opro6znienia lokalu, jezeli

strony nie osiagnely porozumienia co do warunkéw i terminu rozwiazania tego stosunku.

Zgodnie art. 21 ust. 4 Ustawy ustalenia zawarte w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym

zasobem gminy moga, z zastrzezeniem ust. 5, stanowi¢ podstaw¢ do wypowiadania umow najmu z

zachowaniem szesciomiesigcznego terminu wypowiedzenia pod warunkiem jednoczesnego zaoferowania

wynajecia w tej samej miejscowosci innego lokalu, spelniajagcego wymagania co najmniej takie same, jakie
powinien spetnia¢ lokal zamienny. Wysoko$¢ czynszu i optat w lokalu zamiennym musi uwzglednia¢ stosunek
powierzchni i wyposazenia lokalu zamiennego do lokalu zwalnianego.

Ust. 5 tego przepisu stanowi, ze jezeli najemcy przyshuguje pierwszenstwo w nabyciu zajmowanego lokalu

wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, przepis ust. 4 stosuje sie pod warunkiem, ze najemcy

temu zaoferowano wczesniej nabycie tego lokalu, a najemca nie skorzystat z przystugujacego mu pierwszenstwa

W jego nabyciu.

Zacytowane przepisy maja sie¢ do wniosku nr 1 Komisji w sposob nastepujacy:



I uprawnienie Gminy do rozwigzania umowy najmu zZ_powodu niezamieszkiwania najemcy przez
okres dluzszy niz 12 miesiecy wynika wprost z art. 11 ust. 3 pkt. 1 Ustawy.

Zgodnie z zasadami techniki prawotworczej, akty prawa miejscowego (a takim bedzie uchwata Rady Miejskiej
ws. zasad wynajmu lokali) nie moga powtarza¢ regulacji zawartych w ustawach — mogg si¢ na te regulacje
jedynie powotywac (np. do nich odsytac).
W zwiazku z ustawowym uprawnieniem Gminy do rozwigzania umowy najmu z ww. powoddéw nie ma potrzeby
kwestii tej odrebnie regulowaé w uchwale.
Niezaleznie od tego jednak podkreslenia wymaga iz, sam fakt niezamieszkiwania w wynajmowanym lokalu nie
powoduje automatycznie, ze najemca traci mieszkanie — konieczne jest dokonanie wypowiedzenia umowy przez
gming. Wypowiedzenie umowy najmu przez Gming powinno by¢ jednak poprzedzone indywidualng ocena
sytuacji najemcy (a nie by¢ tylko skutkiem uptywu 12 miesigcy niezamieszkiwania w lokalu).
Nie mozna np. uzna¢, ze dana osoba nie zamieszkuje w lokalu, gdy z powodu np. choroby przebywa czasowo w
szpitalu czy innej placowce leczniczej, nawet jezeli ten pobyt trwa diugo. Z kolei przeprowadzka do domu
pomocy spolecznej moze by¢ traktowana jako zmiana miejsca zamieszkania, gdyz dana osoba z powodu
swojego stanu zdrowia i faktu, ze wymaga ciaglej opieki zmienita miejsce zamieszkania z lokalu mieszkalnego
na dom pomocy spoteczne;j.
Nieobecnos¢ w lokalu, nawet przez okres dtuzszy - kilku miesigcy - nie oznacza przeciez automatycznie, ze
najemca lokal opuscit. Decyduje bowiem o tym przejaw woli najemcy co do checi zakonczenia stosunku najmu
choéby w postaci niewywigzywania si¢ z takich obowigzkow jak optacanie czynszu (wyrok Sad Apelacyjny w
Warszawie w wyroku z dnia 1 lutego 2007 r., sygn. akt. VI ACa 771/2006, LexPolonica nr 1867211).
Uzasadnione okreslonymi przyczynami - przebywanie poza miejscem statego miejsca zamieszkania nie oznacza,
by najemca przestal mieszkaé w ,swoim” lokalu, by zmienit miejsce zamieszkania (tak wyrok Sadu
Najwyzszego - Izba Cywilnha z dnia 20 czerwca 2001 r., sygn. akt | CKN 1179/98, LexPolonica nr 15468060.

1. W zamknietym katalogu przyczyn uzasadniajgcych rozwigzanie umowy najmu w drodze
wypowiedzenia nie wymieniono ,,okolicznosciach wskazujgcych, zZe przyznany najemcy lokal
przestal by¢ mu niezbedny”. Pomijajac kwestie definicji ,niezbednosci”, ktéra w przypadku
wprowadzenia takiego zapisu do uchwaty powinna zosta¢ doprecyzowana, wskaza¢ nalezy, iz
zawnioskowany zapis nie znajduje prawnego uzasadnienia.

Gdyby w wyniku ustalen poczynionych przez Gmine okazato sig, iz w odniesieniu do danego
lokatora zachodza okoliczno$ci budzace watpliwo$ci co do tego, ze prawo do lokalu powinno mu
przystugiwac, a jednocze$nie nie zachodzg podstawy do wypowiedzenia umowy najmu wskazane
w katalogu powotanym w art. 11 ust. 1 Ustawy, Gmina moze skorzysta¢ z uprawnienia
przewidzianego w art. 11 ust. 10 Ustawy.

Oznacza to, ze Gmina bedzie mogta Z waznych przyczyn wytoczy¢ powodztwo o rozwiazanie
stosunku prawnego i nakazanie przez sad opréznienia lokalu.

Il Roéwniez przekroczenie kryterium dochodowego, o czym Gmina powezmie wiedzg w trakcie
trwania umowy najmu moze by¢ podstawa do rozwigzania umowy najmu z waznych przyczyn
innych niz wymienione w art. 11 ust. 1 Ustawy w oparciu o art. 11 ust. 10 (rozwigzanie umowy
przez sad, jezeli najemca nie zechce przyja¢ zaproponowanych mu warunkow zakonczenia najmu i
opuszczenia lokalu. Warto doda¢, iz kwestie przekroczenia kryterium dochodowego powinny by¢
rowniez indywidualnie oceniane (np. na ile takie przekroczenie cechuje trwalosc).

Niezaleznie od kwestii podniesionych we wniosku w § 30 projektowanych zasad najmu lokali w Gminie
Karczew dodano ust. 18 w brzmieniu:
Gmina odméwi zawarcia umowy najmu, jezeli:

1) wnioskodawca, jego matzonek, osoba pozostajaca faktycznie we wspOlnym pozyciu lub inna osoba
zgtoszona we wniosku do wspolnego zamieszkiwania jest wiascicielem lokalu, budynku mieszkalnego
lub jego czesci i moze go uzywac lub posiada spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, a takze gdy
posiada tytul prawny do nieruchomos$ci, ktorej zbycie lub, z ktorej pozytki dajag mozliwo$é
zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie,

2) 1z analizy wniosku oraz sytuacji zyciowej, rodzinnej i materialnej ustalonej migdzy innymi w miejscu
zamieszkania wnioskodawcy wynika, ze wystepuje razaca dysproporcja pomigdzy niskimi dochodami
wykazanymi przy skladaniu wniosku o zawarcie umowy najmu lokalu, a faktycznym stanem
majatkowym wnioskodawcy lub oséb ubiegajacych si¢ wraz z nim o najem lokalu, a takze faktyczne
warunki mieszkaniowe wnioskodawcy lub oséb ubiegajacych si¢ wraz z nim o najem nie potwierdzaja
sytuacji wykazanej we wniosku, a w ocenie Gminy wnioskodawca ma mozliwo$¢ zabezpieczenia
potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie.

Beata Rozbicka-Cieslinska
radca prawny
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