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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR KN-1.4131.1.439.2016.3
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 24 listopada 2016 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz.
446 ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ uchwaly nr XXII/160/2016 Rady Gminy Blizandéw z dnia 19 pazdziernika 2016 r. w sprawie
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Blizanow —
ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 19 pazdziernika 2016 r. Rada Gminy Blizanéw podjeta uchwate w sprawie uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Blizanow. Przedmiotowa
uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 26 pazdziernika 2016 r.

Uchwatle podjeto na podstawie ,,art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz. 446 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014
r. poz. 150 z p6zn. zm.)”.

Organ nadzoru dokonujac badania zgodnos$ci z prawem uchwaty, stwierdzit co nastepuje.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1610, zwanej dalej:
,ustawa”) stanowi, iz rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy. Konkretyzacja tego obowigzku dokonana zostata przez ustawodawce w art. 21 ust. 2 ustawy, w mysl
ktorego wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na
co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowac 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 budynkéw 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;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
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zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspodtwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezbg¢dny zakres zamian lokali zwigzanych z remontem budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Uchwalony katalog elementow ksztattujacych tres¢ wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy wskazuje, z musi on obejmowac wszystkie kwestie okreslone ww.
przepisem prawa. Pominigcie przez rade ktérego$ z wymienionych elementéw programu skutkuje
brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego. Przyjeta przez Rade Gminy Blizanéw uchwata
nie okre$la w wymaganym zakresie, wskazanej w pkt 1 cyt. przepisu prognozy dot. wielko$ci oraz
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale
W poszczegolnych latach. Uchwata nie okresla rowniez wysokosci wydatkéw w Kkolejnych latach,
z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali
i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami
wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne. Pomimo
okolicznosci, iz § 8 ust. 4 programu bedacego zatacznikiem do przedmiotowej uchwaty wskazuje, iz
podziat planowanych wydatkoéw okresla tabela nr 1, we wskazanej tabeli brak jest przedmiotowych
danych. Uchwatla nie okresla rowniez opisu innych dziatan majacych na celu poprawg wykorzystania
1 racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci: a) niezbgdny
zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali, b) planowana sprzedaz lokali,
0 ktéorym mowa w art. 21 ust. 2 pkt 8 ustawy. Uchwata nie zawiera takze warunkow obnizania
czynszu, co stanowi naruszenie art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy.

Rada Gminy Blizanow w § 6 ust. 3 programu postanowita, ze podwyzki czynszu najmu
dokonywane z zachowaniem przepiséw art. 9 ust. 1b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie
praw lokatoréw (...) z zachowaniem 3 miesi¢cznego terminu wypowiedzenia.

W ust. 4 tego paragrafu postanowiono natomiast, iz stawka ulega podwyzszeniu w danym roku
kalendarzowym o wskaznik wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych w poprzednim roku
kalendarzowym, ogloszonym w formie komunikatu Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego.
W ocenie organu nadzoru regulacja ta, w zakresie w jakim wyznacza termin podwyzszenia stawki
czynszu, jest sprzeczna z art. 8a ust. 1 i 2 ustawy. Zgodnie z tre$cig powotanego art. 8a ust. 1 ustawy,
wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne optaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego
dotychczasowa wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem terminow
wypowiedzenia. Stosownie za$ do postanowien art. 8a ust. 2 ww. ustawy, termin wypowiedzenia
wysoko$ci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesigce, chyba ze strony w
umowie ustalg termin dluzszy. Zaznaczy¢ nalezy, ze regulacje art. 8a ustawy maja charakter
»powszechny”, a zatem odnosza si¢ takze do stosunku najmu lokali mieszkalnych znajdujacych sig¢
W publicznym zasobie mieszkaniowym. W omawianej uchwale Rada Gminy Blizanow dokonata
powtorzen przepisOw ustawowych, a nadto dokonala niedopuszczalnej modyfikacji przepisow
ustawowych. Ustawodawca, formutujac w przepisach art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego norme
kompetencyjng do uchwalenia wieloletniego program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, nie upowaznil rady gminy do odmiennego uregulowania materii okreslonej w art. 8a ust. 112
tejze ustawy. Z wyraznej woli ustawodawcy wyrazonej w powotanych przepisach podwyzszenia
czynszu albo innych optat za uzywanie lokali wiasciciel dokonuje poprzez wypowiedzenie jego
dotychczasowej wysokosci, najpozniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem terminow
wypowiedzenia. Ustawa wyznacza trzymiesigczny termin wypowiedzenia, dopuszczajac mozliwosé
ustalenia przez strony w umowie terminu dhuzszego.

W § 3 ust. 1 programu Rada okreslita definicj¢ mieszkaniowego zasobu gminy sprzecznie
z trescig art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy, zgodnie z ktérym przez mieszkaniowy zasob gminy nalezy
rozumie¢ lokale stanowigce wlasnos¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub spotek handlowych
utworzonych z udzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spolecznego, a takze lokale
pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow. Tymczasem Rada wskazata, iz mieszkaniowy
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zasob gminny obejmuje jedynie lokale mieszkalne stanowigce wtasnos¢ Gminy, co rowniez stanowi
niedopuszczalng modyfikacj¢ przepiséw rangi ustawowe;.

Organy wladzy publicznej dzialaja na podstawie i w granicach prawa (art. 7 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.; Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm.). Rada gminy,
realizujac delegacj¢ ustawowa, zobligowana jest do przestrzegania granic tejze delegacji, jak rowniez
innych przepiséw prawa powszechnie obowigzujacego.

W szczegolnosci niedopuszezalne jest modyfikowanie przez prawodawce miejscowego przepisow
rangi ustawowej, chyba ze ustawodawca wyraznie na to zezwala.

Na marginesie nalezy rowniez zwrdci¢é uwage, iz w przywolaniu podstawy prawnej
zamieszczono nieaktualny publikator ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego.

Biorac powyzsze pod uwage orzeczono jak w sentencji.

Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z powodu niezgodno$ci z prawem w terminie 30 dni od daty jego
dorgczenia, za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Zbigniew Hoffmann
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