LODZKI URZAD WOJEWODZKI
W LODZI

L6dz, 25 stycznia 2023 1.
PNIK-1.4131.81.2023

Rada Gminy Peczniew

Na podstawie art. 91 ust. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2023 1. poz. 40) w zwiazku z art. 61 § 1 1 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. —
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 z p6zn. zm.)

zawiadamiam,

ze wszczete zostalo z urzedu postepowanie okreslone w rozdziale 10 ustawy z 8 marca 1990
roku o samorzadzie gminnym w celu kontroli legalno$ci uchwaty Nr XLV/284/2022 Rady
Gminy Pe¢czniew z dnia 29 grudnia 2022 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Peczniew, ktéora wplyneta do

Lodzkiego Urzedu Wojewodzkiego w Lodzi w dniu 9 stycznia 2022 r.

Uzasadnienie

Uchwatg Nr XLV/284/2022 z dnia 29 grudnia 2022 r. Rada Gminy Peczniew ustalita
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Peczniew,
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 § 4 ust. 2 pkt 2-3 zalacznika do uchwaly okreslono, ze obnizki czynszu dokonuje Wojt
Gminy Peczniew na pisemny wniosek zlozony przez najemceg, ktory: nie pobiera dodatku
mieszkaniowego i1 nie jest uprawniony do otrzymania dodatku mieszkaniowego (pkt 2); nie
posiada zaleglosci w optatach za uzytkowanie lokalu w tym w oplacie za gospodarowanie
odpadami komunalnymi, chyba ze wywigzuje si¢ z porozumienia zawartego w sprawie splaty
zadluzenia (pkt 3).

W ocenie organu nadzoru krag osob uprawnionych do obnizki czynszu okreslony zostat przez
ustawodawce w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow i mieszkaniowym

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 172 z pdzn. zm.) - dalej jako
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,u.0.1.”, a jedynym kryterium takiego uprawnienia moze by¢ dochdd poszczegodlnych najemcow.
W konsekwencji, rada gminy nie posiada kompetencji do wprowadzania kryteriow dodatkowych,
nieprzewidzianych w ustawie.

2) w § 4 ust. 3 zalacznika do uchwaty okre$lono, ze obnizki czynszu udziela si¢ na okres do
12 miesigcy.

Kwestionowany zapis nalezy do materii, ktora winna znalez¢ odzwierciedlenie w
postanowieniach umownych, ktorej strong jest gmina. Stosownie do art. 31 ustawy o
samorzadzie gminnym organem uprawnionym do reprezentowania gminy na zewnatrz, w tym
zawierania umow najmu jest wojt.

W S$wietle art. 351" k.c. strony zawierajgce umowe¢ moga utozy¢ stosunek prawny wedhug
swego uznania, byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wtasciwosci (naturze) stosunku,
ustawie ani zasadom wspoélzycia spotecznego.

Tre§¢ umowy najmu wigzacej strony podlega regutom prawa cywilnego. Wprowadzenie
zatem, w akcie prawa miejscowego, kwestii ustawowo przekazanych do regulacji umowne;j
narusza prawo w sposob istotny. Powyzsze stanowisko znajduje oparcie w wyroku
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z wyroku z dnia 15 marca 2007 r.
sygn. akt: [ISA/Wr 745/06.

3) w § 4 ust. 4 zalacznika do uchwaly okreslono, ze obnizki czynszu nie stosuje si¢ wobec
najemcoéw najmu socjalnego lokalu.

W  ocenie organu nadzoru wprowadzanie w uchwale dodatkowych wylaczen, nie
mieszczacych si¢ w kryteriach ustawowych, kwalifikowaé nalezy jako nieuprawnione
wychodzenie poza granice upowaznienia ustawowego.

W zwigzku z powyzszym rada gminy nie jest upowazniona do modyfikowania w uchwale
tresci art. 21 ust. 3 pkt. 2 u.0.1. i wprowadzania krggu oséb uprawnionych do ubiegania si¢ o
obnizenie stawki czynszu, z pomini¢ciem najemcoéw lokali socjalnych.

4) w § 5ust. 2 zalacznika do uchwaty okreslono, ze poza przypadkami okreslonymi w ust. 1
— w szczegolnie uzasadnionych przypadkach- umowy najmu moga by¢ zawarte takze z osoba
zamieszkujaca w lokalu, ktory nie spetnia warunku powierzchniowego wskazanego ust. 1 pkt
2, o ile osoba ta spetnia kryteria wskazane w § 3.

W przepisie tym rada gminy postuzyla si¢ pojeciem niedookres§lonym ,w szczegOlnie
uzasadnionych przypadkach”, nie definiujac go, pozostawiajagc w tym zakresie zupeing
swobode organowi wykonawczemu w jego interpretowaniu. Co istotniejsze jednak, cytowany
przepis wywotalby ten skutek, ze najemca lokalu mieszkalnego z zasobu Gminy Peczniew

moglaby zosta¢ osoba, ktéra nie speilnia warunku posiadania niezaspokojonych potrzeb



mieszkaniowych, co byloby calkowicie sprzeczne z zatozeniem ustawodawcy, wyrazonym w
art. 4 ust. 1 i ust. 2 v.o.l,, z ktorego wynika, ze zadaniem wlasnym gminy jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych cztonkéw gminnej wspolnoty, osiggajacych niskie dochody.

5) w § 6 ust. 2 pkt 1 zalgcznika do uchwaty okreslono, ze pierwszenstwo zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu przyshuguje osobom, ktére nabyly takie prawo na podstawie
orzeczenia sadowego.

W ocenie organu nadzoru przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow nie daja podstaw do
ustalania przez rad¢ gminy pozaustawowych kryteriow udostepniania mieszkancom lokali
komunalnych w drodze najmu w sposob dowolny. Przepis uchwaly ustalajacy, ze w pierwszej
kolejnosci zawierane maja by¢ umowy najmu lokali socjalnych z osobami, ktérym sad
nakazal opréznienie lokalu i orzekl o ich uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego,
dyskryminuje osoby w nim nie wymienione i narusza zasade rownosci wszystkich podmiotow
wobec prawa, przewidziang w art. 32 Konstytucji RP.

6) w § 10 zalacznika do uchwaty okreslono, Zze umowy najmu socjalnego lokalu zawiera si¢
na okres nie dluzszy niz 3 lata i moga by¢ przedtuzone, jesli najemca nadal spetnia kryteria
uprawniajace do najmu socjalnego lokalu.

W ocenie organu nadzoru ustawodawca nie przyznat radzie zadnych kompetencji w zakresie
ustalenia okresu, na jaki moze by¢ zawarta umowa najmu lokalu socjalnego. Dtugo$¢ okresu
na jaki ma by¢ zawarta taka umowa ustalajg strony umowy, tj. najemca i organ wykonawczy
gminy. Witadcze uregulowanie przez rade miasta dtugosci obowigzywania umowy najmu
stanowi nieuprawniona ingerencj¢ w materi¢ prawa cywilnego, tj. w uprawnienia stron do
ustalenia tresci taczacego je stosunku prawnego o charakterze cywilnoprawnym. Jest réwniez
dziataniem organu wykraczajacym poza granice upowaznienia ustawowego z art. 21 ust. 3 pkt
3u.o0.l

7)w § 11 ust. 1 pkt 1, 3 zalacznika do uchwaly wprowadzono dodatkowe warunki przyznania
lokalu osobom, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub osobom, ktére nie
wstagpily w stosunek najmu po $mierci najemcy z mocy prawa w postaci: spelnienia
warunkow zawarcia umowy najmu okreslonych w uchwale (pkt 1), nie zalegania z oplatami z
tytulu uzytkowania lokalu (pkt 3).

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

Tym samym Rada Gminy Pgczniew nie okreslita precyzyjnie zasad postgpowania w stosunku

do osob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem



nie wstapily po $mierci najemcy. Okreslone w przedmiotowej uchwale zasady nie sa
konkretne, a co za tym idzie nie uwzgledniono w sposéb wyczerpujacy materii wymaganej
przez art. 21 ust. 3 pkt 6 u.o.l.
8) w § 13 zalacznika do uchwaty postanowiono, ze ,,Gmina moze przeznacza¢ lokale
wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu gminy na wykonywanie innych zadan jednostek
samorzadu terytorialnego realizowanych na zasadach przewidzianych w ustawie z dnia
12.03.2004 r. o pomocy spotecznej (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2268, ze zm) oraz w ustawie z
dnia 09.06.2011 r. o wspieraniu rodziny 1 pieczy zastepczej (t.j. Dz. U. Z 2022 r. poz. 447, ze
zm.)”, co zostato uregulowane w art. 4 ust. 2b u.o.l.
W ocenie organu nadzoru w uchwalach nalezy formutowaé¢ postanowienia jedynie na
podstawie i w granicach upowaznienia ustawowego, a powtorzenie w uchwale przepisow
ustawowych stanowi istotne naruszenie prawa.

Wobec powyzszego, w terminie 7 dni od dorgczenia niniejszego zawiadomienia,
prosz¢ o zlozenie wyjasnieh w przedmiotowe] sprawie. Wyjasnienia nalezy przesta¢ do
Lodzkiego Urzedu Wojewddzkiego w Lodzi na adres Elektronicznej Skrzynki Podawczej

ePUAP: /lodzuw/skrytka.
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