DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA LUBELSKIEGO

Lublin, dnia 16 kwietnia 2025 r. Podpisany przez:
Pawet Chrusciel; LUW w Lublinie
Data: 16.04.2025 13:53:51
Poz. 2244
WOJEWODA LUBELSKI
PN-11.4131.94.2025 Lublin, dnia 15 kwietnia 2025 r.

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr XI11/63/2025 Rady Gminy Abramow z dnia 6 marca 2025 r.
w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Abraméw na lata 2025-2030

Na podstawie art. 91 ust. 113 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1465, 1572, 1907 i 1940)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XII1/63/2025 Rady Gminy Abraméw zdnia 6 marca 2025r. w sprawie uchwalenia
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Abramow na lata 2025-2030.

Uzasadnienie

Uchwata Nr XI1I/63/2025 zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 20 marca 2025 r.

Dziatajagc m.in. na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) Rada
Gminy Abramow uchwalita Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Abramow
na lata 2025-2030, w brzmieniu stanowigcym zatacznik do uchwaty.

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

Natomiast w my$l art. 21 ust. 2 ustawy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegdlnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkos$ci 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;
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5) sposoéb 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$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali ibudynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspdlwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania 1iracjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

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 tre$¢ programu, bowiem wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, obligatoryjnie
muszg zosta¢ ustalone w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Wszystkie kwestie
okreslone w tym przepisie sktadaja si¢ na tres¢ programu.

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

Organ stanowigcy gminy zobowigzany jest do przestrzegania zakresu upowaznienia udzielonego mu
przez ustawg. Niewypelienie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania
w drodze uchwaty stanowi istotne naruszenie prawa skutkujace niewaznoscig uchwaly w catosci.

W ocenie organu nadzoru w przedmiotowej uchwale Rada Gminy nie wyczerpata zakresu upowaznienia
okreslonego w art. 21 ust. 2 ww. ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io0
zmianie Kodeksu cywilnego bowiem nie uwzglednita wszystkich obligatoryjnych elementéw programu.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, obligatoryjnym elementem wieloletniego programu gospodarowania zasobem
mieszkaniowym gminy jest ustalenie warunkéw 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 z uwzglgdnieniem art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (zob. wyroki NSA z dnia 12 lutego 2008 r.,
sygn. akt [ OSK 1764/07, z dnia 25 czerwca 2010 r., sygn. akt I OSK 410/10, z dnia 9 stycznia 2013 r., sygn.
akt I OSK 984/12).

Zgodnie z art. 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 warto$¢ 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 czynniki, ktore stanowia podstawe zastosowania podwyzszenia
1 obnizenia czynszu. Czynniki wskazane w cytowanym przepisie sa obligatoryjne i muszg by¢ uwzgledniane
Z mocy ustawy przez organ wykonawczy przy ustalaniu stawek czynszu.
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Skoro ww. przepis natozyl na wilascicieli obowigzek uwzgledniania okreslonych czynnikow
podwyzszajacych i obnizajacych wartos¢ uzytkowa lokali, to niemozliwym jest korzystanie ztej normy
prawnej jedynie w cze$ci badz wcale.

W rozdziale 6 programu zatytulowanym ,,Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu” jak
réwniez w catej tresci programu nie okreslono warunkow obnizania czynszu.

Poglad o koniecznosci okre§lenia w uchwale, w jaki sposdb wplywajg na wysokos$¢ stawek czynszu czynniki
wymienione w ustawie jest ugruntowany w orzecznictwie sadéw administracyjnych (por. m.in. wyrok WSA we
Wroctawiu z dnia 24 lutego 2010 1., sygn. akt IV SA/Wr 597/09, wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 27 czerwca
2013 r., sygn. akt IV SA/Wr 171/13; wyroki NSA z dnia 12 lutego 2008 r., sygn. akt I OSK 1764/07; z dnia
25 czerwca 2010 r., sygn. akt  OSK 410/10; z dnia 9 stycznia 2013 r., sygn. akt [ OSK 984/12).

Wojewodzki Sad Administracyjny w Lublinie w wyroku z dnia 30 wrze$nia 2014 r., sygn. akt II SA/Lu
670/14 orzekt: ,,W ocenie Sqdu, juz sam brak w przyjetym uchwalq Rady Gminy L. z dnia [...] kwietnia 2014 r.
"Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy L. na lata 2014-2019" wszystkich
obligatoryjnych elementow takiego dokumentu, dawal organowi nadzoru podstawe do stwierdzenia
niewaznosci przedmiotowej uchwaty. (...) Ponadto organ nadzoru zasadnie dostrzegt, iz wzruszona przez niego
uchwata naruszata art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow. Organ gminy, okreslajqc zasady polityki
czynszowej oraz warunki obniZenia czynszu, bezspornie bowiem uwzglednit jedynie jeden z czterech
wymienionych w tym przepisie czynnikow (tj. jedynie wyposazenie budynkow i lokali w urzqdzenia techniczne
i instalacje oraz ich stam), podczas gdy wszystkie one wymagaly uwzglednienia (por. wyrok NSA z dnia
12 lutego 2008 r., sygn. akt I OSK 1764/07, LEX nr 463969)”.

W przywolanym wyroku z dnia 12 lutego 2008 r. Naczelny Sad Administracyjny 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 mogg wphmngé na obnizenie bqdz podwyzszenie czynszu.
Nalezy jednak uznacé, ze uwzglednienie elementow z pkt 1 do 4 stanowiq minimum, ktore uchwatodawca
powinien uwzglednic.

Pominigcie przez rade gminy ktérego$ z wymienionych w ustawie elementéw wieloletniego programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy skutkuje brakiem petnej realizacji upowaznienia ustawowego
i ma istotny wptyw na oceng¢ zgodnosci z prawem podjgtego aktu.

Jak wskazal Wojewoddzki Sad Administracyjny w Lublinie w wyroku z dnia 30 wrze$nia 2014 r. sygn. akt 11
SA/Lu 670/14: "jakkolwiek zatem, w mysl art. 20 ust. I ustawy o ochronie praw lokatorow, tworzenie
i posiadanie zasobow mieszkaniowych nie jest obowigzkiem gminy, lecz jej uprawnieniem stuzgcym realizacji
zadan w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, tak juz wrazie posiadania takiego zasobu -
niezaleznie od ilosci czy tez charakteru wchodzgcych w jego skiad lokali - uchwalajqc wieloletni program
gospodarowania tym zasobem gmina zobowigzana jest zawrze¢ w nim wszystkie elementy okreslone
wart. 21 ust. 2 tej ustawy. Jak stusznie bowiem zauwazyt Wojewoda, ustawodawca w tym zakresie nie rozroznit
gmin za wzgledu na wielkos¢ zasobu mieszkaniowego. Jezeli zatem uchwalony przez rade gminy program
nie zawiera wszystkich tych elementow, niezaleznie od przyczyny braku ktoregokolwiek z nich, tj. nawet
wowczas, gdy spowodowany jest on malym zasobem mieszkaniowym gminy, uzasadnione jest stwierdzenie
niewaznosSci podjetej uchwaty".

Jak stanowi art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o0
zmianie Kodeksu cywilnego, obligatoryjnym elementem wieloletniego programu gospodarowania zasobem
mieszkaniowym gminy jest analiz¢ potrzeb oraz plan remontdw imodernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata.

W rozdziale 4 programu zatytulowanym ,,Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze
stanu technicznego budynkoéw i lokali” wskazano, ze ,.w latach 2025-2030 w zasobie mieszkaniowym gminy
prowadzone bedg glownie przeglgdy roczne i piecioletnie, naprawy iremonty biezqce pozwalajgce na
utrzymaniu zasobu w odpowiednim stanie technicznym” (§ 3 ust. 1 programu). ,,Aktualnie trwa remont 2 lokali,
zwigkszenie zakresu prac o remonty kapitalne uzaleznione bedzie od posiadanych srodkow finansowych
w budzecie gminy” (§ 3 ust. 2 programu). ,,Prace remontowe bedq finansowane z wplywow czynszowych za
lokale mieszkalne iuzytkowe oraz ze sSrodkow budzetu gminy isrodkow pozabudzetowych” (§
3 ust. 3 programu).
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Przyjetego ~ unormowania nie mozna uzna¢ za prawidlowa realizacj¢ upowaznienia ustawowego
wynikajacego z art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy.

W celu prawidlowego wykonania omawianego upowaznienia ustawowego Rada winna w podjetej uchwale
okresli¢ plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali z podzialem na

kolejne lata.

Takie okreslenie planu remontéw i modernizacji, jak to uczynita Rada w przedmiotowej uchwale, stanowi
naruszenie art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego, bowiem uchwata nie realizuje wyraznych wytycznych okreslonych w tym zakresie
W upowaznieniu ustawowym.

W rozdziale 8 programu okreslono zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2025-2030,
wskazujac, ze ,koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego, wtym koszty biezgcej eksploatacji i koszty
niezbednych remontow bedq pokrywane z: 1) wplywow z czynszow za lokale mieszkalne, 2) srodkow budzetu
gminy” (§ 7ust. 1 programu). ,,Na zadania remontowo- modernizacyjne przewiduje sie¢ zaangazZowanie
nastepujqcych funduszy: 1) budzet gminy, 2) srodki unijne, 3) innych zZrodet finansowania przewidzianych
przepisami prawa” (§ 7 ust. 2 programu).

Tak przyjete unormowanie nie okresla zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

do czego obliguje art. 21 ust. 2 pkt 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie Kodeksu cywilnego.

W programie brak jest rowniez wskazania wysokosci kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty
biezgcej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, atakze koszty inwestycyjne, co stanowi obligatoryjny element wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy.

Pomini¢cie przez rad¢ gminy ktdrego§ z wymienionych w ustawie elementéw wieloletniego programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia
ustawowego. Rada gminy obowigzana jest przestrzega¢ zakresu upowaznienia, udzielonego jej przez ustawe.

Przedmiotowa uchwata jest obarczona takze wada prawng innego rodzaju.

Jak stanowi § 5 ust. 4 programu ,.czynsz obejmuje koszty administrowania, koszty konserwacji, koszty
utrzymania technicznego budynku i pomieszczen wspolnego uzytkowania”.

W § 5Sust. 5 programu przyjeto, ze ,,najemca oprocz czynszu jest zobowigzany do uiszczania oplat
zwigzanych z eksploatacjg mieszkania niezaleznych od wlasciciela tj. optat za dostawe do lokalu energii, wody
oraz odbior nieczystosci statych i plynnych gdy nie ma zawartej umowy z dostawcq”.

Zgodnie z § 5 ust. 6 programu "stawki czynszu miesigcznego za Im? powierzchni uzytkowej ustala Wojt
Gminy nie czesciej niz co 6 miesiecy zgodnie z obowiqzujgcymi przepisami”.

W § 5 ust. 7 programu przyjeto, ze ,,czynsz ptacony jest z gory do 10 dnia kazdego miesigca na rachunek
wynajmujgcego. Wynajmujgcy moze podwyzszac czynsz wypowiadajgc dotychczasowg wysokos¢ najpozniej na
miesigc naprzod na koniec miesigca kalendarzowego.

W ocenie organu nadzoru zamieszczenie powyzszych regulacji w tresci programu stanowi przekroczenie
granic upowaznienia ustawowego. Rada ustalajac na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy zasady polityki
czynszowej, nie jest wladna okresli¢ sktadnikdéw czynszu, oplat uiszczanych przez najemce oprocz czynszu czy
terminOw platnosci czynszu. Dzialanie takie nie moze by¢ uznane za okreslenie zasad polityki czynszowe;j.

Zasady podwyzszania czynszu okresla art. 8a i art. 9 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego.

W zakresie umowy najmu ustawodawca pozostawil stronom swobodne ksztaltowanie ich stosunku
zobowigzaniowego. Zgodnie z k.c. czynsz jest rodzajem optaty cywilnoprawnej ponoszonej przez najemce
w zamian za mozliwos$¢ uzywania rzeczy przez czas oznaczony badz nie oznaczony.

Ustawodawca pozostawil 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 z najmem (wyrok WSA we Wroctawiu
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z dnia 28 lipca 2009 r. sygn. akt IV SA/Wr 155/09 oraz z dnia 27 grudnia 2011 r. sygn. akt IV SA/Wr 558/11),
aco wchodzi w sktad kosztow utrzymania lokalu, ustalit sam ustawodawca w ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewazno$ci uchwaty Nr X1I11/63/2025 jest uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Lublinie, ztozona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia.

Wojewoda Lubelski

Krzysztof Komorski

Otrzymujg:
1) Wéjt Gminy Abramow
2) Przewodniczacy Rady Gminy Abramow
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