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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-11.4131.590.2015
WOJEWODY LUBELSKIEGO

z dnia 28 grudnia 2015 1.

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr X1/69/2015 Rady Gminy Borki z dnia 20 listopada 2015 r. sprawie
przyjecia Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Borki w latach 2016-2020

Na podstawie art. 91 ust. 11 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2015 r. poz.
1515)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XI/69/2015 Rady Gminy Borki z dnia 20 listopada 2015 r. sprawie przyjg¢cia Programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Borki w latach 2016-2020.

Uzasadnienie

Uchwata Nr XI/69/2015 Rady Gminy Borki zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 1 grudnia
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. z 2014 r. poz. 150,
ze zm.) Rada Gminy Borki uchwalila program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
stanowigcy zatgcznik do uchwaly.

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

2) analizg 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;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposéb 1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodha finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkoéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Lubelskiego -2- Poz. 5473

zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktéorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne;

8) opis innych dziatah 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) planowang 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 tre$¢ programu.
Postuzenie si¢ w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) wyrazeniem ,,w szczego6lnosci”
oznacza, ze cho¢ wskazane w nim elementy stanowig katalog otwarty, to obligatoryjnie muszga zostac¢
ustalone w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Wszystkie kwestie okreslone
w tym przepisie sktadajg si¢ bowiem na tres¢ programu.

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

Organ stanowiacy gminy zobowiazany jest do przestrzegania zakresu upowaznienia udzielonego
mu przez ustawe. Niewypelnienie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do
uregulowania w drodze uchwaty skutkuje istotnym naruszeniem prawa.

W przedmiotowej uchwale Rada Gminy Borki nie okreslita wszystkich elementow obligatoryjnych
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Jednym z obligatoryjnych elementéw uchwaly w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
zasobem mieszkaniowym gminy sa warunki obnizania czynszu (art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy).

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 zart. 7 ust. | ustawy ,,W lokalach wchodzacych w sklad publicznego zasobu
mieszkaniowego wilasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali,
z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, aw
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.”

Z powyzszych przepisow jednoznacznie wynika, iz zasady uwzgledniania czynnikéw majacych
wplyw na wysoko$¢ stawki bazowej czynszu okresli¢ musi organ stanowigcy gminy w uchwale.

Jednoczesnie ustawa wskazuje wart. 7 ust. 1 ustawy czynniki, ktéore moga stanowi¢ podstawe
zastosowania podwyzszenia iobnizenia czynszu. Czynniki wskazane w cytowanym przepisie sa
obligatoryjne i muszg by¢ uwzgledniane z mocy ustawy przez organ wykonawczy przy ustalaniu stawek
czynszu. Zatem skoro ww. przepis natozyl na wiascicieli obowigzek uwzgledniania okreslonych
czynnikow podwyzszajacych i obnizajacych wartos¢ uzytkowsa lokali, to niemozliwym jest korzystanie
z tej normy prawnej jedynie w czegsci. Jednoczesnie wyliczenie tego rodzaju czynnikow w tym przepisie
nie wylacza mozliwosci uwzglednienia przez organ gminy takze innych czynnikéw w ramach zasad
polityki czynszowe;.
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Tymczasem w § 11 ust. 2 przedmiotowego programu Rady Gminy Borki wskazata, iz przy zaliczaniu
lokali mieszkalnych do odpowiedniej kategorii wartosci uzytkowej nalezy uwzglednié stopien
wyposazenia w instalacje i urzqdzenia techniczne oraz ich stan techniczny, polozenie lokalu w budynku
oraz 0golny stan techniczny.

Stosownie za$ do tresci § 11 ust. 3 programu wyznacza sie nastepujgce zasady uwzgledniania
czynnikow obnizajgcych wartos¢ uzytkowq lokalu i wysokos¢ stawki czynszu za 1 m? powierzchni lokalu

1) Wspotczynniki obnizajgce stawke bazowq czynszu regulowanego:
a) usytuowanie lokalu w budynku substandardowym — 20%,
b) brak centralnego ogrzewania — 10%;
¢) wspolne uzytkowanie czesci lokalu np. kuchni, przedpokoju itp. —10%;
d) WC usytuowane poza budynkiem — 10%;
e) WC usytuowane poza lokalem, lecz w tym samym budynku — 5%;
f) brak biezgcej wody — 10%;
g) brak tazienki w lokalu — 5%.
2) Wspotczynniki podwyzszajqce stawke bazowq czynszu regulowanego:

a) poprawa stanu technicznego budynku w wyniku przeprowadzonego docieplenia Scian zewnetrznych
i odnowienia elewacji — podwyzszenie o 5%.

Analiza przywolanych powyzej postanowien wskazuje, iz brak jest w przyjetym przez Rade
programie wskazania czynnikow wptywajacych na warto$¢ uzytkowa lokali ze wzgledu na potozenie
budynku, potozenie lokalu w budynku oraz stan instalacji i urzadzen technicznych, wymienionych
odpowiednio w art. 7 ust. 1 pkt 1, 2 i 3 ustawy.

W ocenie organu nadzoru rada powinna zatem doktadnie okres$li¢, w jaki sposéb ww. czynniki
beda wplywaly na wysokos$¢ stawki czynszu wtaki sposob, w jaki uczynila to w stosunku do
pozostatych czynnikéw. Dopiero w oparciu o tak okreslone czynniki Wojt upowazniony jest do
ustalenia indywidualnej stawki czynszu.

Poglad o obowiazku uwzglednienia przez Rade Gminy  wszystkich  okreslonych
w art. 7 ust. 1 ustawy czynnikéw majacych wplyw na wysoko$¢ stawek czynszu jest ugruntowany
w orzecznictwie sadow 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 Wroclawiu
z dnia 27 czerwca 2013 r., sygn. akt [V SA/Wr 171/13; wyroki NSA z dnia 12 lutego 2008 r., I OSK
1764/07; z dnia 25 czerwca 2010r., I OSK 410/10; z dnia 9 stycznia 2013 r., [ OSK 984/12).

Majac powyzsze na uwadze nalezy uznaé, ze w przedmiotowej uchwale nie zostal wyczerpany
zakres upowaznienia wynikajacy z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatorow (...).

Pomini¢cie przez rad¢ gminy ktorego$ z wymienionych elementow wieloletniego programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia
ustawowego ima istotny wplyw na ocen¢ zgodnosci zprawem podjetego aktu. Rada gminy
obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia, udzielonego jej przez ustawe.
Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania
w drodze uchwaty, skutkuje za$ istotnym naruszeniem prawa.

Rada Gminy Borki nie wypehita delegacji ustawowej, a jej dziatanie, jako dziatanie zawezajace
upowaznienie udzielone przez ustawodawce w procesie tworzenia prawa, stanowi jego istotne
naruszenie uzasadniajgce stwierdzenie niewazno$ci uchwaty w catosci.

Powyzsze uwagi nalezy odnie$¢ takze do postanowien zawartych w § 4 ust. 2 pkt 11 2 oraz
§ Sust. 11 2 programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Borki. Analiza tresci
prognozy dotyczacej wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy, prowadzi do
wniosku, izRada Gminy nie zrealizowata takze wpetni zakresu delegacji okreslonej
w art. 21 ust. 2 pkt 1 i pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow (...).
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Jezeli chodzi orealizacje upowaznienia zawartego w art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, oile
w § 4ust. 2 pkt 112 oraz w § 5 ust. 112 uchwaly zostat okre§lony mieszkaniowy zas6b Gminy i stan
techniczny zasobu na dzien 30 pazdziernika 2015 r., to nie zawiera on prognozy stanu zasobu
mieszkaniowego (z podziatem na lokale mieszkalne ilokale socjalne) i stanu technicznego zasobu
w rozbiciu na lata 2016-2020. Na taki bowiem okres organ stanowigcy gminy przyjat wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.

Takze § 7ust.21 3 uchwaly, cho¢ odnosi si¢ do potrzeb remontow wynikajacych ze stanu
technicznego budynkow i lokali z podziatem na kolejne lata, to nie okresla analizy potrzeb jak i planu
modernizacji stanu technicznego budynkow i lokali z podziatem na kolejne lata.

Roéwniez regulacja § 15 programu okreslajgc kwoty wydatkow w kolejnych latach z podziatem na
koszty biezacej eksploatacji oraz koszty remontow budynkow i lokali mieszkalnych nie uwzglednia
w jakikolwiek sposob kosztow modernizacji i wydatkéow inwestycyjnych, o ktorych mowa
w art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...).

Nalezy zaznaczy¢, iz analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu
technicznego budynkoéw 1ilokali, zpodzialem na kolejne lata, atakze wysoko$¢ wydatkow
w kolejnych latach zpodzialem na koszty modernizacji iwydatki inwestycyjne stanowig
obligatoryjny element wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowego zasobu gminy,
wmysl art. 21 ust. 2 pkt 21 7ustawy. Takze w przypadku, gdy wramach programu nie sg
przewidywane okreslone w upowaznieniu rodzaje wydatkoéw zwigzanych zutrzymaniem
mieszkaniowego zasobu gminy, stosowna informacja w tym zakresie powinna znalez¢ si¢ w tresci
uchwalonego programu.

Zdaniem organu nadzoru nie mozna natomiast przyja¢, iz zawarte w§ 7ust. 21 3 oraz
w § 15 regulacje programu odnoszace si¢ jedynie do analizy potrzeb oraz planu remontdéw
i pomijajace niektore z kwestii wprost wskazanych przez ustawodawce w treSci upowaznienia
ustawowego, stanowig prawidlowg realizacj¢ tego upowaznienia.

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr X1/69/2015 jest uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygni¢cie nadzorcze przysluguje skarga do Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w Lublinie, zlozona za moim posrednictwem w terminie 30 dni od daty jego

dorgczenia.
Wojewoda Lubelski
Przemystaw Czarnek
Otrzymuja:
1) Wojt Gminy Borki

2) Przewodniczacy Rady Gminy Borki
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