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WOJEWODA LUBELSKI

Rozstrzygniecie nadzorcze Nr PN-11.4131.352.2015
Wojewody Lubelskiego

z dnia 5 sierpnia 2015 r.

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr X/77/2015 Rady Miejskiej w Hrubieszowie z dnia 30 czerwca
2015 r. w sprawie przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miejskiej Hrubieszow na lata 2015-2020”.

Na podstawie art. 91 ust. 1 1 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2013 r.,
poz. 594 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr X/77/2015 Rady Miejskiej w Hrubieszowie z dnia 30 czerwca 2015 r. w sprawie przyjecia
»Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Hrubieszow na lata
2015-2020".

Uzasadnienie

Uchwata Nr X/77/2015 zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 6 lipca 2015 r.

Dziatajac na podstawie m. in. art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.z2014 1., poz.
150) Rada Miejska w Hrubieszowie uchwalila wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem stanowiacy zatacznik do uchwaty.

Zgodnie z powotanym w podstawie prawnej uchwaty art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy, rada gminy uchwala
wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W mysl za$ art. 21 ust. 2, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegodlnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podzialem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
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4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw
oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne;

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowana sprzedaz lokali.

Nalezy wskazaé, ze organ jednostki samorzadu terytorialnego realizujacy ustawowy obowigzek
opracowania wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest
zobowigzany uwzgledni¢ wszystkie wskazane w ustawie elementy ksztattujace tres¢ programu.
Postuzenie si¢ w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) wyrazeniem ,,w szczego6lnosci”
oznacza, ze cho¢ wskazane w nim elementy stanowig katalog otwarty, to obligatoryjnie muszg zostac¢
ustalone w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Wszystkie kwestie okreslone
w tym przepisie sktadajg si¢ bowiem na tre$¢ programu.

Pominigcie przez rade gminy ktorego$ z wymienionych elementéw programu skutkuje brakiem
petnej realizacji upowaznienia ustawowego ima istotny wplyw na oceng zgodnosci z prawem
podjetej uchwaty (wyrok WSA w Szczecinie z 18 marca 2010 ., II SA/Sz 1416/09; wyrok WSA
w Opolu z 13 grudnia 2007 r., II SA/Op 480/07; wyrok WSA w Opolu z 15 listopada 2004 r., II
SA/Wr 1567/02).

W przedmiotowej uchwale Rada Miejska w Hrubieszowie nie okreslita wszystkich elementow
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy obligatoryjnym elementem wieloletniego
programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy sg warunki obnizania czynszu.

Jak wywiedziono w orzecznictwie sadow administracyjnych uprawnienie do okreslenia
w wieloletnim programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy zasad polityki
czynszowej oraz warunkOw obnizania czynszu musi by¢ realizowane zuwzglednieniem
art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (zob. wyroki NSA z dnia 12 lutego 2008r. , sygn. akt I OSK 1764/07, z dnia 25 czerwca
2010r. sygn. akt I OSK 410/10, z dnia 9 stycznia 2013r., sygn. akt | OSK 984/12).

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego
wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegolnosci:

1) potozenia budynku;

2) potozenia lokalu w budynku;

3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;
4) ogolnego stanu technicznego budynku.

Ustawa wskazuje zatem w art. 7 ust. 1 ustawy czynniki, ktére moga stanowi¢ podstawe
zastosowania podwyzszenia i obnizenia czynszu.

Czynniki wskazane w cytowanym przepisie sa obligatoryjne i musza by¢ uwzgledniane z mocy
ustawy przez organ wykonawczy przy ustalaniu stawek czynszu. Zatem skoro ww. przepis natozyt na
wilascicieli obowiazek uwzgledniania okreslonych czynnikow podwyzszajacych i obnizajacych wartosé
uzytkowa lokali, to niemozliwym jest korzystanie z tej normy prawnej jedynie w czesci. Jednocze$nie
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wyliczenie tego rodzaju czynnikow w tym przepisie nie wylacza mozliwosci uwzglednienia przez organ
gminy takze innych czynnikoéw w ramach zasad polityki czynszowe;.

Stosownie do tresci § 11 ust. 2 zalacznika do uchwaly przy ustalaniu stawki czynszu uwzglednia sie
czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce ich wartos¢ uzytkowq , a w szczegolnosci:

- polozenia budynku,

- potozenie lokalu w budynku,

- wyposazenie budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje oraz ich stan;
- ogolnego stanu technicznego budynku.

W § 12 ust. 1 zalacznika do uchwaly Rada wskazata, iz stawke bazowqg czynszu o ktorej mowa
w § 11 obniza si¢ ze wzgledu na:

1) zly stan techniczny budynku Ilub lokalu mieszkalnego, ti. w przypadku, gdy: a) lokal mieszkalny
zlokalizowany jest w budynku przeznaczonym do rozbiorki na podstawie decyzji odpowiedniego organu
nadzoru budowlanego- o 50%,

2) niekorzystne usytuowanie lokalu w budynku, tj. gdy: a) lokal mieszkalny polozony jest w suterynie lub na
strychu — o 10%.

W § 12 ust. 5 zostalo natomiast wskazane, iz stawke bazowq czynszu o ktorej mowa
w § 11 podwyzsza sie ze wzgledu na:

1) wyposazenie lokalu w instalacje iurzgdzenia techniczne, t.: a) lokal wyposazony w instalacje
wodociggowg — 0 10 %, b) lokal wyposazony w instalacje kanalizacyjng — o 10 %, c¢) lokal wyposazony
w instalacje centralnego ogrzewania — o 10 %, .

Analiza przywotanych powyzej przepisow zatacznika do uchwaty Nr X/77/2015, wskazuje, iz
brak jest w przyjetym przez Rad¢ programie wskazania czynnikow wplywajacych na warto§¢ uzytkowa
lokali ze wzgledu na potozenie budynku.

W § 11 zalacznika do uchwaty potozenie budynku zostalo wskazane jako jeden z czynnikow
majacy wplyw na wysoko$¢ czynszu, jednakze Rada nie okreslita wjaki sposdb wystapienie
omawianego czynnika wplynie na wysoko$¢ stawki czynszu. Inaczej mowiac, Rada nie wskazata, czy
stawka czynszu ulegnie podwyzszeniu czy obnizeniu w zaleznosci od lokalizacji budynku w ktérym
znajduja si¢ lokale mieszkalne nalezace do zasobu gminy.

W ocenie organu nadzoru Rada powinna doktadnie okresli¢, w jaki sposob potozenie budynku bedzie
wplywato na wysoko$¢ stawki czynszu w taki sposob, w jaki uczynita to w stosunku do pozostatych
czynnikow majacych wpyw na uzytkowa wartos¢ lokalu. Dopiero w oparciu o tak okreslone czynniki
Burmistrz upowazniony jest do ustalenia indywidualnej stawki czynszu.

Poglad o obowiazku uwzglednienia przez organ stanowigcy gminy wszystkich okreslonych
w art. 7 ust. 1 ustawy czynnikow majacych wplyw na wysokos$¢ stawek czynszu jest ugruntowany
w orzecznictwie sagdow administracyjnych (wyrok NSA z 16 lipca 2002 r., sygn. akt II SA/Wr 1049/02,
wyrok WSA w Poznaniu z dnia 15 grudnia 2005 r., sygn. akt IV SA/Po 760/05, wyrok WSA we
Wroctawiu z dnia 24 lutego 2010 r., sygn. akt IV SA/Wr 597/09, wyrok WSA we Wroctawiu z dnia
27 czerwca 2013 1., sygn. akt IV SA/Wr 171/13; wyroki NSA z dnia 12 lutego 2008 r., I OSK 1764/07;
z dnia 25 czerwca 2010 r., I OSK 410/10; z dnia 9 stycznia 2013 r., I OSK 984/12, a takze wyrok WSA
w Lublinie z dnia 30 wrzesnia 2014r., I SA/Lu 670/14).

Majac powyzsze na uwadze nalezy uznaé, ze w przedmiotowej uchwale nie zostal wyczerpany
zakres upowaznienia wynikajacy zart. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatorow (...).
Pominiecie przez Rade ktoregokolwiek zwymienionych elementow wieloletniego programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia
ustawowego ima istotny wplyw na ocen¢ zgodnosci zprawem podjgtego aktu. Rada Miejska
w Hrubieszowie nie wypelita delegacji ustawowej, ajej dziatanie, jako dziatanie zawgzajace
upowaznienie udzielone przez ustawodawce w procesie tworzenia prawa, stanowi jego istotne
naruszenie uzasadniajace stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty w catosci.
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Powyzsze uwagi nalezy odnies¢ takze do postanowien zawartych w Rozdziale VIII przedmiotowego
programu zatytutlowanym Inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Przedmiotowa uchwata nie okresla bowiem
niezbednego zakresu zamian lokali zwigzanych zremontami budynkéw ilokali, co stanowi
obligatoryjny element wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy,
stosownie do tresci art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a ustawy o ochronie praw lokatoréw (...).

Nalezy takze wskaza¢, ze uchwata Nr X/77/2015 zawiera takze inne istotne wady prawne.

Jak stanowi § 10 ust. 4 zasad czynsz obejmuje podatek od nieruchomosci koszty administrowania,
koszty konserwacji i utrzymania budynku, remontow i modernizacji

Zgodnie z § 10 ust. 4 zalgcznika do uchwaly najemca zobowigzany jest oprocz oplacania czynszu do
pokrywania kosztow zwigzanych z utrzymaniem mieszkania (miedzy innymi kosztow energii elektrycznej,
cieplnej, gazu, wody i kanalizacji, wywozu nieczystosci, anteny).

Przy ustaleniu stawek czynszu uwzglednia sig¢ koszty administrowania budynkiem, podatek od
nieruchomosci, konserwacji i utrzymania budynku oraz remontow i modernizacji ( § 11 ust. 3).

W ocenie organu nadzoru powyzsze regulacje stanowa przekroczenie granic upowaznienia
ustawowego okre§lonego wart. 21 ust. 1 pkt 1w zw. zart. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw
lokatorow (...).

Rada Miejska okres$lajac zasady polityki czynszowej, nie jest wladna wskazac, jakie optaty wchodza
w sktad czynszu ani wskazywaé optat uiszczanych przez najemce oprocz czynszu. Dzialanie takie
nie moze by¢ uznane za okreslenie zasad polityki czynszowe;.

W zakresie umowy najmu ustawodawca pozostawil stronom swobodne ksztattowanie ich stosunku
zobowiazaniowego. Zgodnie z art. 659 kc czynsz jest rodzajem oplaty cywilnoprawnej ponoszonej przez
najemce wzamian za mozliwo$¢ uzywania rzeczy przez czas oznaczony badz nie oznaczony.
Ustawodawca pozostawit woli stron stosunku najmu ustalenie zakresu czynszu (§wiadczenia najemcy na
rzecz wynajmujacego). Swoboda stron umowy najmu doznaje ograniczenia jedynie przez powszechnie
obowigzujace przepisy rangi ustawowej regulujace kwestie zwigzane znajmem (wyrok WSA we
Wroctawiu z dnia 28 lipca 2009 r. sygn. akt IV SA/Wr 155/09).

W ocenie organu nadzoru, poza upowaznienie ustawowe okreslone w art. 21 ust. 1 pkt 1w zw.
z art. 21 ust. 2 wykracza zapis § 13 ust. 1 programu, zgodnie z ktorym stawka bazowa czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu socjalnego nie moze przekroczy¢ 50% bazowej czynszu za lokale
mieszkalne, o ktorej mowa w § 11.

Powyzsza regulacja dotyczy kwestii uregulowanych w art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw
lokatoréw (...). Zgodnie ztym przepisem, stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekraczac
potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym. Rada nie jest
upowazniona do powtarzania ani tym bardziej modyfikowania przepisow ustawowych w podejmowanej
uchwale.

Jednoczesnie zdaniem organu nadzoru brak jest podstaw prawnych do wylgczenia z obnizek czynszu,
jak to wskazuje § 13 ust. 2 programu, lokali socjalnych. Jak stanowi wskazany przepis obnizki i zwyzki
stawki bazowej, o ktorych mowa w § 12 nie stosuje si¢ do stawek czynszu za lokale socjalne.

Z regulacji ustawowych zawartych w art. 2 ust. 1 pkt 10, art. 21 ust. 1 w zwigzku z art. 21 ust. 2 pkt 4,
art. 7 ust. 1, art. 7 ust. 21 art. 22 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) wynika, ze obnizki czynszu
moga dotyczy¢ wszystkich lokali z mieszkaniowego zasobu gminy.

Skoro zatem ustawodawca zobowigzat Rade do okreslenia w przedmiotowej uchwale zasad polityki
czynszowej oraz czynnikow stanowigcych podstawe do obnizenia czynszu wszystkich lokali
wchodzacych w skltad mieszkaniowego zasobu gminy, nie dajac jednoczesnie temu organowi
kompetencji do wycinkowego okreslenia, jakie kategorie lokali mogg by¢ wylaczone spod tych
warunkow, Rada nie byla wladna do wylgczenia stosowania tych regulacji w stosunku do lokali
socjalnych. Wylaczenie takie stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 1 w zwigzku z art. 21 ust. 2 pkt 4,
art. 7 ust. 1, art. 7 ust. 2 1 art. 22 ustawy o ochronie praw lokatorow (por. wyrok WSA we Wroctawiu
z dnia 26 maja 2011 r., IV SA/Wr 145/11).
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W tym stanie rzeczy stwierdzenie niewazno$ci uchwaty Nr X/77/2015 jest uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Lublinie, ztozona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego

doreczenia.
Wojewoda Lubelski
Wojciech Wilk
Otrzymuja:

1) Burmistrz Miasta Hrubieszow

2) Przewodniczacy Rady Miejskiej w Hrubieszowie
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