PREZYDENT
MIASTA SWYINOUJSCIE

WEN.710.57.2012.KJ

Swinoujécie 27 lipca 2012 r.

Pan

Andrzej Donigiewicz
Dyrektor Delegatury
Najwyziszej Izby Kontroli
w Szezecinie

Dotyczy: wystapienia pokontrolnego z dnia 19 lipca 2012 r. (data wplywu do Urzgdu Miasta
Swinoujscie — 23 lipca 2012 r.)

Prezydent Miasta Swinoujscie korzystajac z uprawnienia wynikajacego z art. 61 ust. 1 ustawy
z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U. z 2012 r., poz. 82) sklada
zastrzezenia do ocen i uwag zawartych w wystapieniu pokontrolnym Najwyzszej 1zby Kontroli —
Delegatury w Szczecinie z dnia 19 lipca 2012 r., ktore sprowadzaja sie do wskazania
koniecznosci:

1) wyeliminowania z obiegu prawnego Miasta uregulowan eliminujqcych ubieganie sie o najem
lokalu z zasobu na czas nieoznaczony 0s6b majqcych tytul prawny do innego lokalu lub jego
czesci,

2) rozwazenia objecia katalogiem danych wymaganych przy weryfikacji wnioskéw o najem lokalu
dane z zaswiadczen o dochodach z roku poprzedniego, wizji Zokalnych i wywiadow
srodowiskowych,

3) doprecyzowania zapisow § 4 uchwaly nr IV/15/2010, i przediozenia do uchwalenia Radzie
Miasta poprzez wylqczenie z-ograniczenia o 7% podwyzki stawki czynszu w przypadku wykonania
ze Srodkow Miasta remontu budynku lub lokalu polepszajqcego jego standard.

Powyzsze oceny 1 uwagi nie s3 bowiem uzasadnione z nastepujacych przyczyn:

Ad.1) Uchwata Nr LXX/568/2010 Rady Miasta Swinoujscie z dnia 27 maja 2010 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta
Swinoujécie, zmieniona uchwata Nr LXX1/575/2010 Rady Miasta Swinoujscie z dnia 24 czerwea
2010 r. w sprawie zmiany zasad wynajmowania lokali wehodzacych w sklad mleszkamowego
zasobu Miasta Swmou;scw wbrew twierdzeniom Kontrolujqcego co do zasady nie uzalezniala
zawarcia na czas nieoznaczony umowy najmu lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy od m.in. braku tytulu prawnego do lokalu mieszkalnego lub jego czgséci. Wynika to
wyraznie z § 4 ust.1 wskazanej uchwaly, zgodnie z ktérym o wynajecie lokalu mogly si¢ staraé
osoby spelniajgce lacznie nastepujace kryteria: bgdace czlonkami wspdlnoty samorzadowej Miasta
(pkt 1), majgce niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe (pkt 2) i posiadajgce niskie dochody (pkt
3). Brak tytulu prawnego do innego lokalu, a w przypadku matzonkéw — wymog, aby zadnemu
z nich nie przystugiwat tytul prawny do innego lokalu, przewidziany natomiast zostat jako jeden
z warunkOw zawarcia umowy najmu na czas nieoznaczony, gdy idzie o osoby, kidre pozostaty
w lokalu, w ktorego najem nie wstapily po $mierci najemcy lub osoby, ktére pozostaty w lokalu
po opuszczeniu go przez najemcg, z ktorym rozwigzany zostal stosunek najmu (§ 8 ust. 1 pkt ¢
uchwaly), a zatem w sytuacji, gdy chodzilo nie o zawarcie umowy najmu lokalu gminnego
w ogole, tylko gdy chodzilo o zawarcie takiej umowy, ktérej przedmiotem byt konkretny, $cisle
okreslony lokal (lokal dotad juz przez wnioskodawce zajmowany).



Uchwala wyzej wskazana utracila moc prawng z dniem 15.12.2011 roku, tj. z dniem wejscia
w zycie nowych zasad wynajmu zawartych w uchwale Nr XVI/126/2011 Rady Miasta
Swinoujscie z dnia 27 pazdziernika 2011 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wehodzacych w
sklad mieszkaniowego zasobu Miasta Swinoujécie. Na mocy aktualnie obowiazujacej uchwaty
lokal wchodzacy w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta moze zostaé wynajgty na czas
nieaz:naczony wnioskodawcy spelniajacemu okreslone w tej uchwale kryterium dochodowe (§ 8
ust.1 i 2) oraz jednoczesnie spemiajqcemu jedno z siedmiu kryteriow ujetych w § 11 ust. 1, czyli
np. przebywajacemu w Miescie z zamiarem stalego pobytu i nie majacemu tytulu prawnego do
zamieszkiwania w zadnym lokalu (pkt 2), ale tez mieszkajacemu na terenie Miasta w lokalu
socjalnym (pkt 3) lub w lokalu, ktdrego nie jest wlascicielem (czyli moze by¢ np. jego najemca,
podnajemca, bioracym w uzyczenie) i w ktorym powierzchnia pokoi w przeliczeniu na jedna
zamieszkujaca tam osobg jest mniejsza niz okreSlona w tym przepisie (pkt 4), albo tez
zamieszkujacemu w lokalu gminnym, ktéry w Swietle ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali nie jest lokalem samodzielnym lub w ktérym czes¢ pomieszczen niezbgdnych
do prawidlowego petienia przez lokal funkcji mieszkalnej znajduje si¢ w oddzieleniu od
pozostalych pomieszczen w tym lokalu (pkt 7). Z kolei odpowiednikiem § 8 ust. 1 poprzedniej
uchwaty jest obecnie § 24 ust. 1.
Powyzsze oznacza, ze wymog wyehmmowama Z obiegu prawnego Mlasta uregulowan w ogole
uniemozliwiajacych ubieganie si¢ o najem lokalu na czas nieoznaczony osobom majacym tytul
prawny do innego lokalu lub jego czgsci jest juz spelniony.

Ad 2) Z kolei postulat rozwazenia objgcia katalogiem danych wymaganych przy
weryfikacji wnioskéw o najem lokalu o dane z za$wiadczenia o dochodach z roku poprzedniego,
zwizji lokalnych i wywiadéw srodowiskowych jest zaleceniem, ktére w czgsci dotyczacej
dochodéw jest juz zrealizowane, a w czesci zwiazanej z wywiadami $rodowiskowymi i wizjami
lokalnymi jest niemozliwe z uwagi na brak stosownych zapiséw w przepisach prawa dajacych
przedmiotowe uprawnienia,

Zgodnie z obowiazujaca uchwalg Nr XVI/126/2011 Rady Miasta Swinoujscie
zdnia 27 pazdziernika 2011 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta Swinoujscie wnioskodawcy skladaja wynajmujqcemu wnioski
wedlug okreslonego wzoru oraz dolgczaja wymienione w nim dokumenty i os$wiadczenia.
Potwierdzeniem wymienionych enumeratywnie w zataczniku do wniosku zZrédet i wielkosci
dochodéw sa zaswiadczenia wystawione np.: przez pracodawcg, Urzad Skarbowy, Powiatowy
Urzad Pracy, Miejski O$rodek Pomocy Rodzinie czy biura rachunkowe. Za$wiadczenie musi
obejmowaé okres 12 miesigcy poprzedzajacych miesiac zlozenia wniosku o wynajem lokalu.
Osoby skladajace wniosek maja wige obowiazek dokumentowania uzyskiwanych dochodow
stosownym zas$wiadczeniem. Uzyskiwanie zaswiadczen z organéw podatkowych, jakimi sg urzedy
skarbowe, mozliwe byloby wytacznie na wniosek podatnika, bowiem w ramach przepiséw Dziatu
VIII a ustawy z 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2012, poz. 749) uprawnionym
do ubiegania sie o zaswiadczenie o dochodach jest wnioskodawca. Ponadto zaznaczy¢ nalezy, ze
zgodnie z wymieniong wyzej uchwatg wysoko$¢ aktualnych dochodéw oceniana jest dwukrotnie:
po ztozeniu wniosku o najem oraz po zioZeniu oferty najmu, a przed zawarciem umowy (§ 22 ust.
1-3).Ubiegajacy si¢ o lokal z zasobéw Miasta sktadaja wniosek w terminie do 30 listopada danego
roku kalendarzowego. Zaswiadczenia o dochodach z organéw podatkowych, jakimi sg urzedy
skarbowe, obejmuja za$ dochody z catego roku podatkowego, ktéry dla os6b fizycznych pokrywa
sie z rokiem kalendarzowym. Wielkosci te nie beda wige tozsame z danymi wymaganymi przy
wniosku o najem, czy pdzniej - po zlozeniu oferty najmu, a przed zawarciem umowy. Co istotne,
z za$wiadczenia z organu podatkowego nie bedzie wynikac, czy osoba uzyskata podane dochody
za okres calego roku, czy tylko za jego czg$¢. Ponadto nalezy mie¢ na uwadze, ze nie wszystkie



osoby podlegaja obowiazkowi zlozenia zeznania podatkowego. Osoby uzyskujace dochody
z zagranicy podlegajace ograniczonemu obowiazkowi podatkowemu oraz te, ktore uzyskuja
dochody, a umowa o zapobiezeniu podwéjnego opodatkowania nie naklada obowigzku wykazania
dochodéw w kraju, nie maja obowiazku zlozenia zeznania. Dodatkowo niektére z dochodow
opodatkowane s3 w sposob zryczaltowany, co sprowadza sie do braku informacji, kogo dochody
dotycza. Pobranie i odprowadzenie podatku odbywa sie tylko zudzialem platnika. Wskazaé
réwniez nalezy, iz pojecie dochodu dla potrzeb wniosku o najem nie jest tozsame z pojeciem
dochodu w rozumieniu przepisow prawa podatkowego. Por6wnanie uzyskanych wielkosci
mialoby wigc wylgcznie charakter informacyjny, a nie poznawczy.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, iz przyjecie o$wiadczenia wnioskodawey
0 wysokosci uzyskanych dochodéw wraz z za$wiadczeniem od uprawnionego organu
potwierdzajacego ich wysokos¢ jest rozwiazaniem prawidtowym.

Co do wizji lokalnych i wywiadow srodowiskowych zalecanych jako narzedzie do weryfikacji
wnioskow zauwazy¢ trzeba, ze byly one rozwazane w toku prac nad projektem uchwaty. Jednakze
obowiazujaca ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z 2005 r, Nr 31, poz. 266 ze
zmianami), zwana dalej ustawa o ochronie praw lokatoréw, uprawnia wynajmujacych - w razie
zaistnienia watpliwosci co do wiarygodnosci wykazanych przez wnioskodawce dochodéw — do
zadania dostarczenia zaswiadczenia naczelnika wiasciwego miejscowo urzedu skarbowego, jak
i do przeprowadzenia wywiadu srodowiskowego, ale wylacznie na etapie ubiegania si¢ przez
najemcg o obnizke czynszu (art. 7 ust. 6, 7 i 8 ustawy o ochronie praw lokatorow). Ustawodawca
nie stworzy! natomiast takiej mozliwosci na etapie oceny wniosku o ubieganie si¢ 0 wynajecie
lokalu z zasobu Miasta. Oznacza to, Ze korzystanie z wywiadow Srodowiskowych lub wizji
lokalnych w celach wlasnie wskazanych byloby dziataniem bez ustawowego upowaznienia,
naruszajacym -’ obowiazujacy porzadek prawny. Zawsze bowiem gdy w ten wilasnie sposob
ograniczone zostajg prawa obywateli, gdy nastepuje ingerencja w sfer¢ ich Zycia prywatnego
poprzez poszerzenie uprawnien organéw panstwowych lub innych instytucji, dziatanie takie musi
mie¢ umocowanie w obowiazujacych przepisach prawa stosownej rangi. W zadnym tez razie
uprawnien takich nie mozna domniemywac¢ z aktéw, czy regulacji dotyczacych innych kwestii.

Ad.3) Zalecenie w zakresie doprecyzowania zapisow § 4 uchwaty nr IV/15/2010
i przedlozenia do uchwalenia Radzie Miasta wylaczenia ograniczenia do 7% podwyzki stawki
czynszu w przypadku wykonania ze $rodkéw Miasta remontu budynku lub lokalu polepszajacego
jego standard nalezy uzna¢ za juz zrealizowane. Zapisy ‘tej uchwaly z dniem 30 lipca 2012 r.
przestajg obowigzywaé, bowiem z tym dniem wchodzi w zycie uchwata Nr XXV/204/2012 Rady
Miasta Swinoujscie z dnia 31 maja 2012 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Swinoujscie na lata 2012-2017 (Dz. Urz. Wojewodztwa
Zachodniopomorskiego z 2012 r., poz. 1648), w ktérej zmieniono zasady polityki czynszowej
Miasta oraz warunki obnizania czynszu. Stawka bazowa czynszu, ustalana wezesniej w oderwaniu
od kosztow i wydatkéw, w tej uchwale zostata przyjeta Jjako wyjsciowa dla poziomu ustalenia
czynszu w zasobie. Koszty i wydatki roku poprzedniego sa podstawa wyznaczenia nowej stawki
bazowej czynszu dla zasobu. Przyjeto zmodyfikowane wysokosci znizek i zwyzek dla lokalu
w budynku o $rednim stanie technicznym. Wielkosci naktadéw na ulepszenie lokalu, jak i zwrot
kapitatu zwiazanego z budowa budynku przez jednostke samorzadu terytorialnego dolicza sie
w wysokosci okreslonej w ustawie o ochronie praw lokatoréw, W nowej uchwale przyjeto
ograniczenie przyrostu wielkosci czynszu rozkladajac na maksymalnie 25 lat zwrot wydatkéw
zwiazanych z remontem lokalu, jezeli wielko$¢ wydatkéw na 1 m> bytaby wyzsza niz 1.200 zi.



Ograniczenie wzrostu czynszu do maksymalnie 10% przed podwyzka przy wydatkach
modernizacyjnych lokalu i 7% przy braku tych wydatkéw ma charakter prospoteczny z uwagi na
to, iz Gmina zaspakaja potrzeby mieszkaniowe os6b o niskich dochodach. Obciazenie pelng
wielkoscia poniesionych wydatkéw z zachowaniem przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréw
spowodowataby wzrost narastajacego zadhuzenia najemcow, a co za tym idzie wzrost kosztow
windykacji i narastanie wydatkéw Miasta z pomocy spolecznej. Byloby to wigc przesuniecie
finansowania z jednego zadania Gminy na inne przy rosnacych kosztach administracji, co
ostatecznie byloby nieekonomiczne i sprzeczne z zasada wlasciwego gospodarowania srodkami

licznymi.

jac powyzsze na uwadze wnosze o uwzglednienie zgloszonych zastrzezen w catosci.

1) wniosek 0 wynajem lokalu.
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