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PNIK-1.4131.213.2024
Rada Gminy Nowa Brzeznica

Zawiadomienie o wszczeciu postgpowania

Na podstawie art. 91 ust. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 2 2023 1. poz. 40 z p6zn. zm.) w zwigzku z art. 61 § 1 14 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775 z pdzn. 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 366/LXIX/24 Rady
Gminy Nowa Brzeznica z dnia 20 lutego 2024 r. w sprawie Wieloletniego Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy na lata 2024-2028 oraz zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, ktéra wptyneta

do Lodzkiego Urzedu Wojewodzkiego w Lodzi w dniu 29 lutego 2024 r.
Uzasadnienie

Uchwatg Nr 366/LXIX/24 z dnia 20 lutego 2024 r. Rada Gminy Nowa Brzeznica
przyjeta Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy na lata 2024-
2028, stanowigcy zatacznik Nr 1 do uchwaly, zwany dalej Programem oraz ustalita zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad zasobu gminy, w brzmieniu stanowigcym
zalacznik Nr 2, zwane dalej Zasadami.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 1 - 7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r.
poz. 725) — dalej ustawa, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé m. in. w
szczegolnoscei:
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- prognoze dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczeg6lnych latach (art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy);

- analiz¢ potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata (art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy);

- sposob 1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach (art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy);

- wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontdw oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina
jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne (art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy).

W ocenie organu nadzoru Program nie w pelni realizuje obowigzek wynikajacy z art.
21 ust. 2 pkt 1, 2, 5 1 7 ustawy o ochronie praw lokatorow. Zastrzezenia organu nadzoru
dotyczg takze ust. 5, 9 1 10 w rozdziale drugim Programu.

W ocenie organu nadzoru w Programie nie zawarto prognozy dotyczacej stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach, a takze analizy
potrzeb w zakresie ewentualnych remontéw i modernizacji. Nie uregulowano sposobu i zasad
zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywanych zmian w zakresie zarzagdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach, a ograniczono si¢ jedynie do sformutowania, ze zarzad nad lokalami i budynkami
wchodzacymi w sktad Zasobu sprawuje Wojt Gminy. Program nie obejmuje wysokosSci
kosztéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne.

W ust. 5 w rozdziale II Programu zawarto tabel¢ procentowej znizki 1 podwyzki
czynszu. Nie uwzgledniono jednak w tabeli czynnikéw o jakich mowa w art. 7 ust. 1 pkt 1,2 1
4 ustawy o ochronie praw lokatorow. Program powinien okresla¢ zasady polityki czynszowej
oraz warunki obnizenia czynszu (art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy). Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy w
lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wtasciciel ustala stawki
czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegolnosci: 1) potozenia
budynku; 2) potozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku 1 lokalu w urzadzenia

techniczne i instalacje oraz ich stanu; 4) ogolnego stanu technicznego budynku. Wyjasnienia



wymaga brak uwzglednienia w ust. 5 w rozdziale drugim Programu potozenia budynku,
polozenia lokalu w budynku oraz ogoélnego stanu technicznego budynku jako czynnikow
réznicujacych stawke czynszu, o jakich mowa w art. 7 ust. 1 pkt 1, 2 i 4 ustawy o ochronie
praw lokatorow.

W ust. 8 w rozdziale II Programu wskazano, Zze czynsz najmu ptacony jest z gory do
dnia 10 kazdego miesigca. W ocenie organu nadzoru w dyspozycji art. 21 ust. 2 pkt 4 nie
miesci si¢ stanowienie o terminie platnosci czynszu najmu. W ust. 9 i 10 w rozdziale II
Programu zamieszczono przepisy podwyzszenia czynszu najmu. W ocenie organu nadzoru
kwestie dotyczace podwyzek czynszu zostaly wyczerpujaco uregulowane w art. 8a 1 art. 9
ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Stosownie do tre$ci art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslac¢
w szczegolnosci: 1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w
najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu; 2) warunki
zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy; 3) kryteria wyboru oséb,
ktorym przysluguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i
umowy najmu socjalnego lokalu; 4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomi¢dzy najemcami lokali nalezacych do
tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach; 5) tryb rozpatrywania i
zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali
oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej; 6) zasady postepowania w stosunku do
osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktoérego najem
nie wstapity po $mierci najemcy; 6a) warunki, jakie musi spelnia¢ lokal wskazywany dla os6b
niepetnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju
niepelnosprawnosci; 6b) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktorych mowa w
art. 4 ust. 2b. W ocenie organu nadzoru zasady wynajmowania okreslone w zataczniku Nr 2
do uchwaly nie wypelniaja w pelni delegacji ustawowej okreslonej w wyzej przytoczonym
art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow.

Ponadto wynikajacy z art. 21 ust. 3 pkt 2 ustawy o ochronie lokatorow obowigzek
okreslenia warunkéw zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawce do ich poprawy (a wigc
mozliwosci ztozenia wniosku o zawarcie najmu lokalu z gminnego zasobu) nie moze by¢
rozumiany inaczej niz tylko takich warunkoéw jak np. liczby osob korzystajacych z

dotychczasowego lokalu, jego powierzchni, wyposazenia, stanu technicznego, itp., a



okolicznosci prawne takie jak posiadanie tytutu prawnego nie mogg wyklucza¢ danej osoby z
mozliwo$ci ubiegania si¢ o uzyskanie pomocy w zakresie poprawy warunkow
zamieszkiwania (wyrok NSA z dnia 9 lutego 2023 r. o sygn. akt IIl OSK 6685/21).

Dodatkowo organ nadzoru zwraca uwage na naruszenie Zasad techniki
prawodawczej, do ktorego doszto podczas uchwalania przedmiotowej uchwaty. Zgodnie
ze stosowanym odpowiednio do aktéw prawa miejscowego § 124 =zalacznika do
rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad
techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2016 r. poz. 283) podstawowa jednostka redakcyjna
uchwaty jest paragraf. Paragrafy dzieli si¢ na ust¢py, ustepy na punkty, punkty na litery,
litery na tiret, a tiret na podwdjne tiret. Program jak i Zasady stanowig zalaczniki do
uchwaty — zalagczniki za$ sag integralng czgscig uchwaly. Oznacza to, ze zapisy zatacznika
podlegaja takiej samej systematyzacji jednostek redakcyjnych, co uchwata. Zapisy
Programu jak i Zasad nie sg za$ zredagowane zgodnie z ww. zasadami.

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

WOJEWODA LODZKI

Dorota Ryl

Do wiadomosci:

Wojt Gminy Nowa BrzezZnica



