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WOJEWODA LUBELSKI
ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-11.4131.20.2023
z dnia 20 stycznia 2023 r.

stwierdzajace niewaznos$¢ uchwaly Nr XL1V/213/2022 Rady Gminy Jeziorzany z dnia 29 grudnia 2022 r.
w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Jeziorzany na lata 2023 — 2027.

Na podstawie art. 91 ust. 113 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2023r.
poz. 40)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaly Nr XLIV/213/2022 Rady Gminy Jeziorzany zdnia 29 grudnia 2022 r. w sprawie przyjecia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Jeziorzany na lata 2023 — 2027.

Uzasadnienie

Uchwata Nr Nr XLIV/213/2022 Rady Gminy Jeziorzany zostala dorgczona organowi nadzoru w dniu
4 stycznia 2023 1.

Dziatajac m.in. na podstawie 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. z 2022 r., poz. 172, ze zm.)
Rada Gminy Jeziorzany uchwalita wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Jeziorzany na lata 2023 — 2027, stanowiacy zalacznik do uchwaly.

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

W mys$l za$ art. 21 ust. 2 ustawy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczego6lnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach;

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

3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;
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;
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6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem 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 koszty inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania

i racjonalizacje¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolno$ci:
a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Organ jednostki samorzadu terytorialnego realizujacy ustawowy obowigzek opracowania wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest zobowigzany uwzgledni¢ wszystkie wskazane
w ustawie elementy ksztaltujace tres¢ programu. Wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego, obligatoryjnie
muszg zosta¢ ustalone w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W  przedmiotowej  uchwale  Rada  nie wyczerpala  zakresu  upowaznienia  okre$lonego
w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, zmocy ktorego obligatoryjnym elementem wieloletniego programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy sg warunki obnizania czynszu.

Upowaznienie do okreslenia w wieloletnim programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy
zasad polityki czynszowej oraz warunkoéw obnizania czynszu musi by¢ realizowane zuwzglednieniem
art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoro6w, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego
(zob. wyroki NSA z dnia 12 lutego 2008r. , sygn. akt | 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 sklad publicznego zasobu mieszkaniowego
wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, zuwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartos¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci:

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, ktéore moga stanowi¢ podstawe zastosowania
podwyzszenia i obnizenia czynszu.

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

Stosownie do tresci rozdziatu V ust. 2 Programu, ustalona przez Wojta stawka bazowa czynszu za 1 m?
powierzchni lokalu podlegaé bedzie podwyzszeniu w oparciu o ponizsze czynniki:

1) Lokalizacja budynku w Przytocznie - o 10 %,
2) Potozenie lokalu na I pietrze budynku - 0 5 %,
3) Bardzo dobry stan techniczny lokalu - o 10%,

Zgodnie za$§ z regulacja ujeta w rozdziale V ust. 3 Programu, ustalana przez Wojta stawka bazowa czynszu
z 1 m? powierzchni lokalu podlegaé bedzie obnizeniu w oparciu o ponizsze czynniki:

1) Polozenie lokalu na parterze budynku - 0 5 %,

2) Brak centralnego ogrzewania w lokalu - o 10%;
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3) Brak tazienki i we w lokalu - 0 10 %

Analiza powyzszych postanowien wskazuje, iz brak jest w przyjetym przez Rade Programie wskazania
czynnikdéw wptywajacych na wartos¢ uzytkowa lokali ze wzgledu na og6lny stan techniczny budynku.

Poglad o obowigzku uwzglednienia przez organ stanowigcy gminy wszystkich okreslonych
w art. 7 ust. 1 ustawy czynnikow 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 Wroclawiu 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.,  OSK 984/12, a takze wyrok WSA w Lublinie z dnia 30 wrzesnia 2014r., 11
SA/Lu 670/14).

W wyroku z dnia 12 lutego 2008r. NSA stwierdzit, ze skoro przepis uzywa sformutowania "w szczegolnosci'
to elementy z pkt od 1 do 4 muszq by¢ wziete pod uwage, jednak ustawodawca nie wyklucza, zZe jeszcze inne
elementy mogq wplyng¢ na obnizenie bqdz podwyzszenie czynszu. Nalezy jednak uznal, ze uwzglednienie
elementow z pkt 1 do 4 stanowig minimum, ktore uchwatodawca powinien uwzglednic.

!

Pominigcie przez rad¢ gminy wymienionych w ustawie elementow wieloletniego programu gospodarowania
zasobem mieszkaniowym gminy skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny
wplyw na ocen¢ zgodnosci z prawem podjetego aktu. Rada obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu
upowaznienia, udzielonego jej przez ustawe.  Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez
ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaly stanowi za$§ istotne naruszenie prawa skutkujgce
niewaznoscig uchwatly w calosci.

Uchwata jest obarczona rowniez wada prawng innego rodzaju.

W rozdziale V Programu, Rada postanowila, ze nie planuje si¢ obnizek stawek czynszu w stosunku do
najemcow o niskich dochodach (pkt 5) oraz, ze pomoc gospodarstwom domowym bedgcym w trudnej sytuacji
materialnej bedzie realizowana przez wyptate dodatkow mieszkaniowych (pkt 6).

W ocenie organu nadzoru powyzsza regulacja nie znajduje uzasadnienia prawnego, a zatem zostala podjeta
bez podstawy prawne;.

Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) wlasciciele, o ktorych
mowa w ust. 1, z zastrzezeniem art. 23 ust. 4, moga na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia uchwaty
organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego lub zarzadzenia wojewody, stosowaé okreslone
obnizki czynszu naliczonego wedlug obowigzujacych stawek w stosunku do najemcow o niskich dochodach.
Obnizki takie moga by¢ udzielane najemcom, ktorych $redni dochdd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa
domowego nie przekracza poziomu okre§lonego wuchwale organu stanowiagcego jednostki samorzadu
terytorialnego lub zarzadzeniu wojewody. Kwota obnizki powinna by¢ zroéznicowana w zalezno$ci od
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego najemcy.

Jak wskazuje Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 27 czerwca 2013 1., sygn.
akt IV SA/Wr 171/13: ,,Z cytowanego przepisu wynika zatem, zZe wlasciciele mogq stosowac okreslone obnizki
czynszu w stosunku do najemcow o niskich dochodach. Skoro zatem przepis rangi ustawowej przewiduje
mozliwos¢ obmizania czynszu przez wiascicieli lokali, to akt prawa miejscowego - jako akt nizszego rzedu
w hierarchii zrodel prawa i podporzqdkowany ustawie - nie moze samoistnie zmieniac¢ czy modyfikowac tresci
norm zawartych w aktach hierarchicznie wyzszych i wprowadzaé zasad odmiennych, a tym bardziej zamiaru
nieobniZania czynszu w stosunku do najemcow o niskich dochodach. Niedopuszczalne jest bowiem odmienne
regulowanie prawem miejscowym tych zagadnien, ktore wczesniej uregulowata ustawa”.

Rada nie ma kompetencji do wylaczenia mozliwosci stosowania obnizek czynszu najemcom o niskich
dochodach, skoro taka mozliwo$¢ wynika wprost z ustawy.

Kazda norma kompetencyjna musi by¢ tak realizowana, aby nie naruszata innych przepisow ustawy. Zakres
upowaznienia musi by¢ zawsze ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego panstwa prawnego, dziatania
w granicach i na podstawie prawa oraz innych przepiséw regulujacych dang dziedzing.

Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) ustalenie
wysoko$ci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej zastosowanie obnizek czynszu stanowi
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obligatoryjny element uchwaly regulujacej zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy.

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr XLIV/213/2022 jest uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Lublinie, zlozona za moim poSrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego
doreczenia.

WOJEWODA LUBELSKI

Lech Sprawka

Otrzymuja:
1) Woéjt Gminy Jeziorzany,

2) Przewodniczacy Rady Gminy Jeziorzany.
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