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WOJEWODA LUBELSKI

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-11.4131.92 .2017
WOJEWODY LUBELSKIEGO

7 dnia 22 marca 2017 r.

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr XXI11/97/2017 Rady Gminy Jeziorzany z dnia 21 lutego
2017r. w sprawie: wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy na lata
2017-2021

Na podstawie art. 91 ust. 113 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2016.
poz. 446, ze zm.)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr XXII1/97/2017 Rady Gminy Jeziorzany z dnia 21 lutego 2017r. w sprawie: wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy na lata 2017-2021.

Uzasadnienie

Uchwata Nr XXII1/97/2017 Rady Gminy Jeziorzany zostata dor¢czona organowi nadzoru w dniu
27 lutego 2017 r.

Powolujac w podstawie prawnej uchwaty m. in. art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
z2016r., poz. 1610) Rada Gminy uchwalita Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy na lata 2017-2021 stanowiacy zalgcznik do uchwaty.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy, rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

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

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

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali,
z podziatem na kolejne lata;

3) planowanag sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;
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5) sposéb 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 biezgcej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomo$ciami wspdélnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow 1 lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Organ jednostki samorzadu terytorialnego realizujgcy ustawowy obowigzek opracowania
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest zobowigzany
uwzgledni¢ wszystkie wskazane w ustawie elementy ksztattujace tre$¢ programu. Poshuzenie sie
w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) wyrazeniem ,,w szczegdlno$ci” oznacza, ze
cho¢ wskazane w nim elementy stanowia katalog otwarty, to obligatoryjnie muszg zosta¢ ustalone
w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Wszystkie kwestie okreslone w tym
przepisie sktadaja si¢ bowiem na tre$¢ programu.

Pominigcie przez rade gminy ktérego$ z wymienionych elementéw programu skutkuje brakiem
pelnej realizacji upowaznienia ustawowego 1ma istotny wplyw na oceng zgodno$ci z prawem
podjetej uchwaty (por. m. in. wyroki WSA w Szczecinie z 18 marca 2010r., II SA/Sz 1416/09; WSA
w Opolu z 13 grudnia 2007r., II SA/Op 480/07).

W przedmiotowej uchwale Rada Gminy Jeziorzany nie okreS§lita 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 okre§lenia
w wieloletnim programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy zasad polityki
czynszowej oraz warunkOw obnizania czynszu musi by¢ realizowane zuwzglgdnieniem
art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, 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 I OSK 984/12).

Zgodnie zart. 7 ust. 1 ustawy w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali,
z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowsa, aw
szczegblnosci:

1) potozenia budynku;

2) potozenia lokalu w budynku;

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

Ustawa wskazuje zatem w art. 7 ust. 1 ustawy czynniki, ktore stanowia podstawe zastosowania
podwyzszenia i obnizenia 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 natozyt na
wlascicieli obowigzek uwzgledniania okreslonych czynnikow podwyzszajacych i obnizajacych wartosé
uzytkowa lokali, to niemozliwym jest korzystanie z tej normy prawnej jedynie w czgsci.
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W przedmiotowej uchwale nie zostal wypeliony obowigzek uwzglednienia przez organ
stanowigcy gminy wszystkich okre§lonych w art. 7 ust. 1 ustawy czynnikow majacych wplyw na
wysokos¢ stawek czynszu.

W Rozdziale V Programu zatytutowanym Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu
w § 17 Rada Gminy uwzglednita tylko dwa czynniki obnizajace ipodwyzszajace stawke bazowa
czynszu, a mianowicie wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje, o ktérym
stanowi art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy (brak w lokalu instalacji wodno-kanalizacyjnej, brak w lokalu fazienki,
brak wlokalu ubikacji / wyposazenie lokalu mieszkalnego w instalacje CO, wyposazenie lokalu
mieszkalnego w instalacj¢ gazowa (kuchnia, piecyk gazowy) oraz ogdlny stan techniczny budynku,
zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt. 4 ustawy. Rada nie wskazata natomiast pozostatych czynnikéw wptywajacych
na warto$¢ uzytkowa lokalu takich jak: potozenie budynku (art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy), potozenie lokalu
w budynku (art. 7 ust. 1 pkt. 2 ustawy).

W ocenie organu nadzoru Rada powinna okresli¢, w jaki sposéb ww. czynniki beda wptywaty na
wysokos$¢ stawki czynszu. Dopiero w oparciu o tak okreslony czynnik Wojt upowazniony jest do
ustalenia indywidualnej stawki czynszu.

Poglad o obowigzku uwzglednienia przez rade gminy wszystkich okreslonych w art. 7 ust. 1 ustawy
czynnikow majacych wplyw na wysokos¢ stawek czynszu jest ugruntowany w orzecznictwie sadow
administracyjnych (wyrok NSA z 16 lipca 2002r., sygn. akt Il SA/Wr 1049/02, wyrok WSA w Poznaniu
z dnia 15 grudnia 2005r. 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 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. I 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, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Pomini¢cie przez rad¢ gminy ktorego§ z wymienionych elementow wieloletniego programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia
ustawowego i ma istotny wptyw na ocen¢ zgodnosci z prawem podjgtego aktu. Rada gminy obowigzana
jest bowiem przestrzegac¢ zakresu upowaznienia, udzielonego jej przez ustawe.

Przedmiotowa uchwata posiada walor przepisu powszechnie obowigzujacego w rozumieniu
art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym. Stanowione przez organy samorzadu terytorialnego akty
prawa miejscowego winny $cisle uwzgledniaé wytyczne zawarte w upowaznieniu do ich podjecia. Istotg
oceny prawidlowosci uchwaty w przedmiotowej sprawie jest wigc wskazanie zakresu, jaki obejmuje
upowaznienie ustawowe, a w konsekwencji, czy istotnie autor uchwaty wypetit caly zakres spraw
przekazanych mu przez ustawodawce do uregulowania, jednocze$nie nie przekraczajac kompetencji
przyznanych normg ustawows. Postanowienia uchwaly winny bowiem wyczerpujaco normowac
wszystkie kwestie przekazane w upowaznieniu ustawowym.

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewazno$ci uchwaty Nr XXII1/97/2017 jest uzasadnione.
Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przyshuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Lublinie, zlozona za moim posrednictwem w terminie 30 dni od daty jego

dorgczenia.
WOJEWODA LUBELSKI
Przemystaw Czarnek
Otrzymuje:

1) Wojt Gminy Jeziorzany
2) Przewodniczacy Rady Gminy Jeziorzany
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