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WOJEWODA LUBELSKI

PN-I1.4131.31.2025 Lublin, dnia 6 lutego 2025 r.
ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr X/55/2024 Rady Gminy Mircze z dnia 31 grudnia 2024 r.
w sprawie przyjecia '""Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Mircze
na lata 2024 — 2029"

Na podstawie art. 91 ust. 1 13 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2024r.
poz. 1465, 1572, 1907 1 1940)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr X/55/2024 Rady Gminy Mircze z dnia 31 grudnia 2024 r. w sprawie przyjecia "Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Mircze na lata 2024 — 2029".

Uzasadnienie
Uchwata Nr X/55/2024 zostala dor¢czona organowi nadzoru w dniu 8 stycznia 2025 r.

Dzialajac na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy zdnia 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 Mircze uchwalita wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Mircze na lata
2024 - 2029. Program stanowi zatacznik do uchwaty.

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

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

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) planowang 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, ktéorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty
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.

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, bowiem wszystkie kwestie okreslone w art 21. ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego musza zostaé
ustalone w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Wszystkie kwestie okre$lone w tym
przepisie sktadaja si¢ na tre§¢ programu.

Pominigcie przez rade gminy ktoérego$ z wymienionych elementéw programu skutkuje brakiem petnej
realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na ocen¢ zgodnos$ci 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
ustawe. Niewypelnienie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze
uchwaty stanowi istotne naruszenie prawa skutkujgce niewaznoscig uchwaty w calosci.

W ocenie organu nadzoru w przedmiotowej uchwale Rada Gminy Mircze nie wyczerpata zakresu
upowaznienia ustawowego okre$lonego w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow (...), bowiem
nie uwzglednita wszystkich obligatoryjnych elementéw programu.

Jak stanowi art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) obligatoryjnym elementem
wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy jest prognoza dotyczaca wielkosci
oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach (podkreslenie moje).

Przedmiotowa uchwata nie zawiera ani prognozy dotyczacej wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, ani prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
w poszczegolnych latach, do czego Rada byla zobligowana z mocy powyzszego przepisu ustawy.

W rozdziale I Programu, stanowigcego =zatacznik do wuchwaty, w pkt2 Prognoza wielkosci zasobu
mieszkaniowego Gminy na lata 2024-2024-2029 wskazano jedynie: "W latach 2024-2029 liczba lokali
mieszkaniowych nie ulegnie znacznym zmianom. Prognoza zmiany wielkosci lokali z najmem socjalnym jest na
poziomie niskim, nizszym niz rzeczywiste potrzeby w tym zakresie. Nie przewiduje si¢ znaczqcego zwigkszenia
mieszkaniowego zasobu gminy zwiekszenia mieszkaniowego zasobu gminy poza adaptacje 2 lokali
zlokalizowanych w budynku po bytej szkole w miejscowosci Motozow - Kolonia".

W pkt 3 rozdziatu [ Programu Prognoza dotyczqca stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Rada Gminy
wskazala, ze: "(..) W zwigzku z zaplanowanymi w okresie obowigzywania programu pracami remontowymi
budynkow bedgcych w zlym stanie technicznym, prognozuje si¢ zmniejszenie do 2029 roku ilosci budynkow
bedgcych w zlym stanie technicznym, a tym samym zwigkszenie ilosci budynkow bedgcych w srednim i dobrym
stanie. W zakresie stanu technicznego lokali mieszkalnych bedq podejmowane dziatania zmierzajgce do
utrzymania tendencji malejqcej lokali w zlym stanie techmnicznym  osiggniecia wzrostu poziomu stanu
technicznego do lokali co najmniej do poziomu sredniego. Zakiadane remonty w okresie obowigzywania
programu pozwolg na podwyzszenie standardu w lokalach o ziym stanie technicznym do stanu Sredniego (...).
W pkt 4 rozdzialu I Rada Gminy okreslita stan techniczny budynkéw jedynie wg stanu na dzien 31.10.2024 r.

Uchylenie si¢ od dokonania wymaganej prognozy wielkosci i stanu technicznego zasobu w rozbiciu na
poszczegblne lata stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...),
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bowiem uchwala nie realizuje wyraznych wytycznych okreslonych wtym zakresie w upowaznieniu
ustawowym.

Jak stwierdzil Wojewo6dzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 27 stycznia 2021 r., sygn.
akt 11 SA/Wa 1197/20: "zaskarzona uchwata podjeta zostata z istotnym naruszeniem prawa. Wadliwosé
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy dotyczy nieuwzglednienia zakresu
ustawowego upowaznienia wynikajgcego z art. 21 ust. 2 ustawy. Ztej racji, uwzgledniajgc koniecznosé
umieszczenia w programie wszystkich elementow z art. 21 ust. 2 ustawy, podzielic nalezy stanowisko
Wojewody, ze przyjeta przez Rade uchwata nie okresla w wymaganym zakresie, wskazanej w pkt 1 przepisu,
prognozy wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach (...).
W zakresie tej czesci programu Rada poprzestata na opisie aktualnej wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy
poprzez wskazanie budynkow komunalnych oraz lokali gminnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych oraz
bardzo ogolnikowe zamierzenia w tym zakresie w zakreslonym ogolnie okresie czasu".

Ponadto przedmiotowa uchwata dotknigta jest rowniez wadami prawnymi innego rodzaju.

W rozdziale IV Programu, stanowigcego zatacznik do uchwaty, w pkt I ppkt 3 ippkt4 powtdrzonej
numeracji (powinno by¢: 7) Rada Gminy wskazata, ze: "Podwyzszanie stawek czynszu, nie moze byé
dokonywane czesciej niz co 6 miesigcy. Termin ten biegnie od dnia, w ktorym podwyzka zaczela obowigzywac"
(ppkt 3); "Stawka czynszu za lokale znajmem socjalnym wynosi 50% stawki najnizszego czynszu
obowigzujqcego w zasobie mieszkaniowym Gminy Mircze za lokale komunalne” (ppkt4 powtdrzonej
numeracji, powinno by¢: 7).

W ocenie organu nadzoru powyzsze regulacje wykraczaja poza upowaznienie ustawowe udzielone Radzie
Gminy w art 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow (...). Nalezy zauwazy¢, ze przystugujaca Radzie
kompetencja do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, w tym
rowniez do okreslenia zasad polityki czynszowej i warunkow obnizania czynszu, nie przyznaje uprawnienia do
okreslenia terminow, w jakich czynsz moze by¢ podwyzszany.

W art. 8a i art. 9 ustawa o ochronie praw lokatorow (...) okresla tryb, w jakim wiasciciel moze podwyzszy¢
czynsz albo inne oplaty za uzywane lokalu, oraz terminy, w ktorych takich podwyzszen moze dokonywac.
Wojt Gminy, jako organ gospodarujacy mieniem izawierajacy umowy z podmiotami bedzie dokonywat
podwyzek czynszu z zastosowaniem zasad okreslonych w ustawie.

Z kolei kwestia wysokosci stawki czynszu za lokal socjalny zostala uregulowana w art. 23 ust. 4 ww.
ustawy. Zgodnie z tym przepisem, stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu nie moze przekraczac
potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie gminy.

Dodatkowego podkre§lenia wymaga fakt, zeustawa o ochronie praw lokatorow (...) stanowi w tresci
art. 8 pkt 1, ze w przypadku nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ samorzadu terytorialnego, stawki czynszu,
o ktorych mowa w art. 7 ustala organ wykonawczy tej jednostki. Tym samym to wojt, gospodarujagc mieniem
gminy ustala ostatecznie wysokos$¢ stawki czynszu najmu socjalnego lokalu, zwazajac na to, aby wysokos¢ tej
stawki nie przekroczyta potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego W gminnym zasobie
mieszkaniowym.

Rada nie jest upowazniona do powtarzania ani tym bardziej modyfikowania przepisow ustawowych
w podejmowanej uchwale. 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, dzialania w granicach ina podstawie prawa oraz innych przepisow regulujacych dang
dziedzing.

W  orzecznictwie sadoéw administracyjnych wielokrotnie wypowiadany byt poglad, ze powtorzenia
i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowig istotne naruszenie prawa (por. m.in. wyroki NSA z dnia
16 czerwca 1992 r., sygn. akt II SA 99/92, ONSA 1993/2/44; z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt II
SA/Wr 1179/98, OSS 2000/1/17; z dnia 6 czerwca 1996 r., sygn. akt SA/Wr 2761/95).

W rozdziale IV Programu, stanowigcego zatacznik do uchwaty, w pkt I ppkt 4 Rada Gminy uchwalita, Ze:
"Stawke bazowg czynszu, o ktorej mowa wust. I obniza si¢ ze wzgledu na: 1) polozenie budynku
w miejscowosciach poza miejscowoscig Mircze - o 50 %, 2) niekorzystne usytuowanie lokalu w budynku tj.
w przypadku, gdy: lokal mieszkalny potozony jest w suterynie lub na strychu - o 10 %, 3) zly stan techniczny
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budynku lub lokalu mieszkalnego, tj. w przypadku, gdy: lokal mieszkalny zlokalizowany jest w budynku
przeznaczonym do rozbiorki na podstawie decyzji odpowiedniego organu nadzoru budowlanego - o0 10 %, 4)
lokal jednoizbowy - o010 %, 5) woda ze studni na zewngtrz budynku - o 10 %, 6) lokal bez centralnego
ogrzewania - o 50 %.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) w lokalach wchodzacych w sktad publicznego
zasobu mieszkaniowego wlasciciel ustala stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali,
z uwzglednieniem 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.

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

Czynniki wskazane w art. 7 ust. 1 ustawy sg obligatoryjne i musza by¢ uwzgledniane z mocy ustawy przez
organ wykonawczy przy ustalaniu stawek czynszu. Zatem skoro ww. przepis natozyt obowigzek uwzgledniania
okreslonych czynnikow podwyzszajacych iobnizajacych wartos¢ uzytkowa lokali, to niemozliwym jest
korzystanie ztej normy prawnej jedynie w czgsci. Jednoczesnie wyliczenie tego rodzaju czynnikdéw w tym
przepisie nie wytacza mozliwosci uwzglednienia przez organ gminy takze innych czynnikow w ramach zasad
polityki czynszowe;.

W ocenie organu nadzoru Rada Gminy Mircze powinna doktadnie okresli¢, w jaki sposéb ww. czynniki
(oraz ew. inne, przyjete wedhug uznania organu stanowigcego), beda wplywaty na wysokos$¢ stawki czynszu.
Dopiero w oparciu o tak okreslone czynniki Wojt upowazniony jest do ustalenia indywidualnej stawki czynszu.

Analiza postanowien przedmiotowej uchwaty wskazuje, iz brak jest w przyjetym przez Rade Programie
wskazania czynnikdéw obnizajacych stawke czynszu ze wzgledu na stan urzadzen technicznych i instalacji.

Poglad o obowigzku uwzglgdnienia 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, WSA
w Poznaniu z dnia 15 grudnia 2005 r., sygn. akt IV SA/Po 760/05, WSA we Wroctawiu z dnia 24 lutego
2010 r., sygn. akt IV SA/Wr 597/09 oraz z dnia 27 czerwca 2013 r., sygn. akt IV SA/Wr 171/13; 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 2014 r., Il SA/Lu 670/14).

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr X/55/2024 jest uzasadnione.

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

Wojewoda Lubelski

Krzysztof Komorski

Otrzymujg:
1) Wojt Gminy Mircze
2) Przewodniczacy Rady Gminy Mircze
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