LODZKI URZAD WOJEWODZKI
W LODZI

Lodz, 1 grudnia 2022 1.
PNIK-1.4131.1159.2022

Rada Miejska w Warcie

Zawiadomienie o0 wszczeciu postepowania

Na podstawie art. 91 ust. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22022 1. poz. 559 z p6zn. zm.) w zwigzku z art. 61 § 1 i 4 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 z p6zn. zm.)

zawiadamiam,

ze wszczete zostato z urzedu postepowanie okreslone w rozdziale 10 ustawy z 8 marca 1990
roku o samorzadzie gminnym w celu kontroli legalno$ci uchwaty Nr XLVI1/322/2022 Rady
Miejskiej w Warcie z dnia 7 listopada 2022 r. w sprawie: zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy Warta, ktora wplyneta do Lodzkiego

Urzedu Wojewodzkiego w Lodzi w dniu 16 listopada 2022 r.

Uzasadnienie

Uchwatg Nr XLVII/322/2022 z dnia 7 listopada 2022 r. Rada Miejska w Warcie
ustalita zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
Warta, okreslone w zalaczniku do uchwaty.

Organ nadzoru powzigt watpliwosci co do zgodno$ci z prawem nastepujacych
regulacji zawartych w zataczniku do przedmiotowej uchwaty:

1) w § 3 ust. 5 zalacznika do uchwaly Rada Miasta okreslita, ze kryterium
dochodowego nie stosuje si¢ w przypadku osob, ktére nabyty prawo do najmu socjalnego
lokalu na podstawie orzeczenia sgdowego.

W ocenie organu nadzoru z uwagi na to, ze z art. 23 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 172 z pdzn. zm.) - dalej jako ,,u.0.l.” wynika, Ze
uprawnienie do najmu z gminnego zasobu mieszkaniowego lokalu socjalnego przystuguje
osobie spehniajacej tylko dwa warunki: nie posiadajacej tytutu prawnego do lokalu oraz
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spehiajacej kryterium dochodowe okreslone przez organ gminy na podstawie art. 21 ust. 3
pkt 1 u.0.l.,, nie ma podstaw do wytaczenia w zakresie wynajmowania lokali socjalnych
wchodzacych w sklad gminnego zasobu mieszkaniowego kryterium dochodowego, gdyz
moze to prowadzi¢ do sytuacji, w ktorych najemcami takich mieszkan zostatyby osoby o
dobrej lub bardzo dobrej sytuacji materialnej, ktoérych stan majatkowy pozwala na wynajecie
mieszkania na wolnym rynku.

2) w § 4 ust. 1 oraz ust. 2 pkt 2 i 3 zalacznika do uchwaty wprowadzone zostaty
warunki obnizenia czynszu.

W ocenie organu nadzoru uprawnienie do ubiegania si¢ o obnizenie stawki czynszu
ustawodawca przyznat najemcom o niskich dochodach. Ustawodawca wskazal takze, ze
obnizki mogg by¢ udzielane najemcom, ktérych $redni dochdd w przeliczeniu na cztonka
gospodarstva domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale odpowiedniego
organu. Ustawodawca przesadzit, ze kwota obnizki powinna by¢ zrdéznicowana w zaleznosci
od wysokosci dochodu gospodarstwa domowego najemcy. Majac na uwadze powyzsze
stwierdzi¢ nalezy, ze krag osob uprawnionych do obnizki czynszu okres$lony zostat przez
ustawodawce, a jedynym kryterium takiego uprawnienia moze by¢ dochdd poszczegdlnych
najemcoOw. W konsekwencji przyja¢ nalezy, ze Rada Miejska nie posiada kompetencji do
wprowadzania kryteriow dodatkowych, nieprzewidzianych w ustawie. Zaznaczy¢ przy tym
nalezy, ze warunki obnizania czynszu rada miasta jest obowigzana okresli¢ wylacznie w
uchwale podjetej na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 4 uv.o.l. - tj. w wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, w mysl ktorego wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej
pie¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczego6lnosci: zasady polityki czynszowej oraz warunki
obnizenia czynszu. Na tej podstawie przyjac¢ nalezy, ze przyjete w przedmiotowej uchwale
rozwigzanie jest sprzeczne z art. 21 ust. 3 pkt 1 w zw. z art. 21 ust. 2 pkt 4 u.o.l.

3) w § 5 ust. 2 zatagcznika do uchwaty okreslono, ze ,, ...w szczegdlnie uzasadnionych
przypadkach — umowy najmu mogg by¢ zawarte takze z osoba zamieszkujacag w lokalu, w
ktérym na osobe przypada wiecej niz 5 m? powierzchni mieszkalnej, o ile spetnia kryterium
dochodowe okreslone w § 3.”

W ocenie organu nadzoru rada miasta nie wypetnita delegacji ustawowej wynikajacej
z art. 21 ust. 3 pkt 2 u.o.l. przez zaniechanie precyzyjnego wskazania warunkéw
zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawce do ich poprawy. Stworzona zostata tym
samym mozliwo$¢ dowolnej interpretacji przepisu, prowadzaca do realnego naruszenia zasady

rownos$ci obywateli w dostgpie do okreslonego prawa.



4) w § 6 ust. 2 pkt 1 zalgcznika do uchwaty okreslono, ze pierwszenstwo zawarcia
umowy najmu socjalnego lokalu przystuguje osobom, ktore nabyty takie prawo na podstawie
orzeczenia sagdowego.

W ocenie organu nadzoru przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow nie daja
podstaw do wustalania przez rad¢ miasta pozaustawowych kryteriow udost¢pniania
mieszkancom lokali komunalnych w drodze najmu w sposoéb dowolny. Przepis uchwaty
ustalajacy, ze w pierwszej kolejno$ci zawierane maja by¢ umowy najmu lokali socjalnych z
osobami, ktorym sad nakazal opréznienie lokalu i orzekt o ich uprawnieniu do otrzymania
lokalu socjalnego, dyskryminuje osoby w nim nie wymienione i narusza zasade réwnosci
wszystkich podmiotow wobec prawa, przewidziang w art. 32 Konstytucji RP.

5) w § 6 ust. 3 zalacznika do uchwaly przyjeto regulacje, ze umowy najmu socjalnego
lokalu zawiera si¢ na okres nie dluzszy niz 3 lata i moga by¢ przedtuzone, jesli najemca nadal
spehia kryteria uprawniajace do najmu socjalnego lokalu.

W ocenie organu nadzoru ustawodawca nie przyznal radzie zadnych kompetencji w
zakresie ustalenia okresu, na jaki moze by¢ zawarta umowa najmu lokalu socjalnego. Diugos¢
okresu na jaki ma by¢ zawarta taka umowa ustalaja strony umowy, tj. najemca i organ
wykonawczy gminy. Wtadcze uregulowanie przez rade miasta dlugosci obowigzywania
umowy najmu stanowi nieuprawniona ingerencj¢ w materi¢ prawa cywilnego, tj. w
uprawnienia stron do ustalenia tre$ci taczacego je stosunku prawnego o charakterze
cywilnoprawnym. Jest rOwniez dziataniem organu wykraczajacym poza granice upowaznienia
ustawowego z art. 21 ust. 3 pkt 3 u.o.l.

6) w § 6 ust. 1 1 ust. 2 zalacznika do uchwaly Rada Miejska w Warcie zamiescita
przepisy dotyczace zasad pierwszenstwa w zawarciu umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony oraz umowy najmu socjalnego lokalu.

W ocenie organu nadzoru nie wskazano czy okreslone przestanki musza by¢ spetnione
tacznie czy tez wystarczy dla uzyskania prawa pierwszenstwa spelnienie jednej z nich.

7) w § 7 zatacznika do uchwaly wprowadzono mozliwo$¢ udzielenia przez Burmistrza
Warty zgody na zawarcie umowy najmu z osobami innymi niz wymienione w § 3 ust. 1 oraz
w § S ust. 1, o ile jest to uzasadnione interesem spotecznosci lokalne;.

W ocenie organu nadzoru wprowadzenie w uchwale mozliwosci wydania, ,,0 ile jest to
uzasadnione interesem spotecznos$ci lokalnej” przez Burmistrza zgody na zawarcie umowy
najmu lokalu z pomini¢ciem procedury opiniowania sprawy przez Zespéot ds mieszkaniowych
— Komisje dorazng Rady Miejskiej w Warcie stanowi naruszenie delegacji ustawowej z art. 21

ust. 3 pkt 3 u.o.l.



8) w § 18 ust. 2 1 3 zalgcznika do uchwaly wprowadzono rozwigzanie polegajace na
tym, ze wnioskodawcy zostang ztozone maksymalnie dwie propozycje zawarcia umowy
najmu, a w przypadku nie przyjecia przez wnioskodawce propozycji zawarcia umowy najmu
Burmistrz Warty skre$la wnioskodawce z rocznej listy.

Zdaniem organu nadzoru wprowadzone przez rad¢ miejskg rozwigzanie stanowi
negatywna przeslanke o charakterze materialno-prawnym, ktéra nie tylko wykracza poza
granice zakre$lone delegacja ustawowa z art. 21 ust. 3 pkt 5 u.o.l., ale pozostaje rowniez w
sprzeczno$ci z ustawowymi obowigzkami gminy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych tych
cztonkow wspolnoty, ktorzy spetniajg kryteria ubiegania si¢ o lokal z mieszkaniowego zasobu
gminy.

9) w § 21 ust. 1 pkt 1, 2, 4, 5 zalacznika do uchwaly wprowadzono dodatkowe
warunki wspolnego zamieszkiwania z najemcg w postaci: wspolnego zamieszkiwania z
najemcg przez okres co najmniej ostatnich 10 lat i nieposiadania tytutu prawnego do innego
lokalu lub budynku mieszkalnego, a takze nie zalegania z optatami z tytutu uzytkowania
lokalu oraz nie zaktdcania porzadku domowego i utrzymywaniu lokalu w nalezytym stanie
technicznym i sanitarnym.

W ocenie organu nadzoru wprowadzanie, wyzej opisanych, dodatkowych warunkow
wspolnego zamieszkiwania z najemcg nie miesci w pojeciu zasad wynajmowania lokali, a
zatem wykraczaja one poza delegacj¢ ustawowa z art. 21 ust. 3 pkt 6 u.o.l.

10) w § 22 ust. 1 zatgcznika do uchwaty wskazano, ze lokal mieszkalny przeznaczony
do najmu dla 0s6b niepetnosprawnych zostanie dostosowany do rodzaju niepelnosprawnosci
tej osoby zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa budowlanego.

W ocenie organu nadzoru Rada Miasta w Warcie nie okre$lita precyzyjnie warunkow,
jakie winien spetnia¢ lokal wskazywany dla oséb niepelnosprawnych. Okreslone w
zaskarzonej uchwale warunki nie sg konkretne, a co za tym idzie nie uwzglgdniono w sposob
wyczerpujacy materii wymaganej przez art. 21 ust. 3 pkt 6a u.o.l.

11) w § 23 zalacznika do uchwaty postanowiono, ze Gmina moze przeznaczaé lokale
wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu gminy na wykonywanie innych zadah jednostek
samorzadu terytorialnego realizowanych na zasadach przewidzianych w ustawie o pomocy
spotecznej 1 ustawie o wspieraniu rodziny 1 pieczy zastgpczej poprzez wydzielenie lokali z
posiadanego zasobu, co zostato uregulowane w art. 4 ust. 2b u.o.l.

W ocenie organu nadzoru w uchwatach nalezy formutowac postanowienia jedynie na
podstawie 1 w granicach upowaznienia ustawowego, a powtdrzenie w uchwale przepisow

ustawowych stanowi istotne naruszenie prawa.



Wobec powyzszego, w terminie 7 dni od dorgczenia niniejszego zawiadomienia,
prosze o zlozenie wyjasnien w przedmiotowe] sprawie. Wyjasnienia nalezy przesta¢ do
Lodzkiego Urzedu Wojewodzkiego w Lodzi na adres Elektronicznej Skrzynki Podawczej
ePUAP: /lodzuw/skrytka.

Z up. WOJEWODY LODZKIEGO

Justyna Szymanska-Chlgdzynska
Zastepca Dyrektora Wydzialu
Prawnego, Nadzoru i Kontroli
Do wiadomosci:
Burmistrz Warty



