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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR KN-1.4131.1.24.2017.10
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 24 stycznia 2017 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o0 samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2016r.
poz. 446 ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ Uchwaly Nr XXIV/193/2016 Rady Gminy Lubowo z dnia 29 grudnia 2016 r. w sprawie
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Lubowo na lata 2017-2021 —
ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Uchwata Nr XXIV/193/2016 Rady Gminy Lubowo z dnia 29 grudnia 2016 r. w sprawie Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy L.ubowo na lata 2017-2021 zostata dorgczona
Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 4 stycznia 2017 r.

Powyzszg uchwale podjeto na podstawie ,,art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz.446) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U.
z 2014 r. poz. 150 ze zm.)”, zwanej dalej ,,ustawa o ochronie praw lokatorow”.

Organ nadzoru dokonujac badania zgodnos$ci z prawem uchwaty, stwierdzil co nastgpuje:

Rada Gminy ELubowo w dniu 29 grudnia 2016 r. uchwalita Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Lubowo na lata 2017-2021, stanowiacy zalacznik do uchwaty Nr
XXIV/193/2016, zwany dalej ,,programem”.

Do podjecia przedmiotowej uchwaly upowaznia rade art. 21 ustawy 0 ochronie praw lokatorow. Z tresci
ust. 2 przywolanego przepisu wynika, iz wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pig¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegdlnosci:

1) prognoze¢ dotyczaca wielkos$ci 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 budynkow 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 podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
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zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne;

8) opis innych dziatah majacych na celu poprawe wykorzystania 1iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

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

Ustawodawca okreslajac w art. 21 ust. 2 ustawy 0 ochronie praw lokatorow materi¢, jakg winien
regulowaé program postuzyl si¢ zwrotem ,,w szczegdlnosci”, co oznacza, iz omawiana delegacja
ustawowa nie ma charakteru zamknigtego. Istotne jest jednak to, aby rada gminy w programie
zamiescita postanowienia odnoszace si¢ do co najmniej wszystkich kwestii wymienionych w tym
przepisie. Pominigcie badz nie wypelnienie dyspozycji ktorego$ =z obligatoryjnych elementow
powoduje, iz taka uchwata dotknieta jest istotng wadg prawna.

W § 2 pkt 5 programu rada gminy wprowadzita zapis, iz zaktada si¢, ze przy planowaniu
remontéw i modernizacji wykorzystywane zostang wyniki okresowych przegladow budynkow,
przeprowadzonych w zakresie okre$lonym w art. 62 ustawy Prawo budowlane (Dz.U. z2016r.,
poz. 290). Zdaniem organu nadzoru powyzsza tres¢ nie moze zosta¢ uznana za realizacj¢
obligatoryjnego elementu wynikajgcego z art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy 0 ochronie praw lokatorow,
zgodnie z ktorym ustawodawca zobowigzal rade gminy do umieszczenia w programie analizy
potrzeb oraz planu remontdéw i modernizacji wynikajacego ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podziatem na kolejne lata. W przedmiotowej uchwale brak jest bowiem planu remontow
i modernizacji z uwzglgdnieniem podziatu na kolejne lata obowigzywania programu.

Za razaco naruszajace prawo nalezy uzna¢ takze niektére postanowienia § 5 programu,
zatytulowanego "Zasady polityki czynszowej oraz zasady obnizania czynszu". Po pierwsze
w pkt 2 przywotanego paragrafu rada gminy postanowila, iz "wysokos$¢ stawki bazowej za 1 m2
powierzchni uzytkowej lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy ustala w drodze
zarzadzenia Wojt Gminy Lubowo nie cze$ciej niz raz w roku. Natomiast w pkt 7 rada gminy
umiescita zapis, ze "stawka czynszu za lokal socjalny stanowi 75% stawki bazowej. W opinii organu
nadzoru organ stanowiacy powierzajac ustalenie wysokosci stawki bazowej czynszu organowi
wykonawczemu bez wskazania zasad jakimi ma si¢ kierowac okre$lajac jej wysokos$¢ naruszyt
art. 21 ust. 2 pkt 4 w zwigzku  zart. 8 ust. 1 ustawy 0 ochronie  praw lokatorow. W mysl
art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw rada gminy zobowigzana jest uregulowaé
w programie zasady polityki czynszowej iwarunki obnizania czynszu. Z kolei z tresci
art. 8 ust. 1 ustawy wynika, iz stawki czynszu, o ktorych mowa w art. 7, ustala organ wykonawczy
zgodnie z zasadami, 0 ktorych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4. Na tle przywotanych przepisow organ
stanowigcy jest upowazniony i zobowigzany zarazem jedynie do okreslenia w programie zasad
wedtug ktorych organ wykonawczy w drodze zarzadzenia begdzie ustalat wysokos$¢ stawek czynszu
dla poszczegdlnych lokali. Zatem ani art. 21 ust. 2 pkt 4 ani art. 8 ust. 1 ustawy o ochronie praw
lokatorow nie uprawnia rady gminy do okreslania w uchwale wysokosci stawek czynszu najmu
lokali, bowiem jest to wylaczna kompetencja organu wykonawczego.

Ponadto organ nadzoru uwaza, iz zapis w § 5 pkt 3 programu, stanowigcy o tym, ze najemca
procz czynszu jest zobowigzany do uiszczenia oplat zwigzanych z eksploatacja mieszkania
niezaleznych od wiasciciela, tj. optat za dostawe do lokalu energii elektrycznej, gazu, wody oraz
odbidr nieczystosci ptynnych i stalych, a takze zapis w § 5 pkt 6 mowiacy o tym, iz czynsz najmu
ptacony jest z gory do 15-go dnia kazdego miesigca (...) rowniez nie mieszczg si¢ w zasadach polityKki
czynszowej, do okreslenia ktorych zobowiazuje rad¢ gminy art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie
praw lokatorow. Ustawodawca pozostawil stronom umowy najmu, tj. wynajmujacemu i hajemcy,
swobodne ksztaltowanie tresci taczacego ich stosunku zobowigzaniowego (umowy najmu), w tym
rowniez kwestii dotyczacych uiszczania innych optat oprocz czynszu oraz terminu ptatnosci czynszu.

Na marginesie organ nadzoru zauwazyl, iz rada gminy w podstawie prawnej uchwaly niewtasciwie
oznaczyla rok oraz pozycj¢ publikatora ustawy o ochronie praw lokatorow. Oté6z w dniu podjecia
przedmiotowej uchwaly obowigzywat tekst jednolity ustawy, ktory zostal ogloszony w zatgczniku do
obwieszczenia Marszatka Sejmu Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 8 wrzesnia 2016 r. pod pozycja
1610. Przywotany przez rad¢ publikator jest zatem nieaktualny.
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Na uwage zastuguje rowniez fakt, iz rada gminy nie do$¢ precyzyjnie okreslita moment
wejscia w zycie uchwaty. W mysl art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. o oglaszaniu aktow
normatywnych i niektorych innych aktow prawnych (Dz.U. z2016r. poz.296 ze zm.) akty
normatywne, zawierajgce przepisy powszechnie obowigzujgce, ogtaszane w dziennikach urzedowych
wchodza w zycie po uplywie czternastu dni od dnia ich ogloszenia, chyba ze dany akt okresli termin
dtuzszy. Przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego i dlatego winna odpowiadaé
wymogom, jakie stawiane sg przepisom powszechnie obowigzujacego prawa. Dotyczy to rowniez
konstrukcji tego rodzaju aktoéw prawnych, ktorych sposob sporzadzania reguluja przepisy dziatlu VII
zalacznika do rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie "Zasad Techniki
Prawodawczej" (Dz. U. z 2016 r. poz. 283). Jak stanowi § 143 ww. zalgcznika do rozporzadzenia do
aktow prawa miejscowego stosuje si¢ odpowiednio zasady dotyczace tworzenia rozporzadzen.
Natomiast ztresci § 124 wynika, iz podstawowa jednostka redakcyjna i systematyzacyjng
rozporzadzenia jest paragraf, a paragrafy mozna dzieli¢ na ustepy, ustepy na punkty, punkty na litery,
litery na tirety. Niniejszy program nie spetnia tych wymogow.

W tym stanie rzeczy koniecznym bylo stwierdzenie niewazno$ci w cato$ci uchwaty
Nr XXIV/193/2016 z dnia 29 grudnia 2016 r. podjetej przez Rade Gminy Lubowo w sprawie

Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Lubowo na lata 2017-
2021.

Majac na uwadze powyzsze, wydanie niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego jest w pelni
uzasadnione.

Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego 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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