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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PNIK-1.4131.37.2024
WOJEWODY LODZKIEGO

z dnia 26 stycznia 2024 r.

Rada Miejska w Lutomiersku

Na podstawie art. 91 ust. 113 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22023 r.
poz. 40, 572, 1463 1 1688 )

stwierdzam niewaznos$¢:

uchwalty Nr LXXVIII/547/23 Rady Miejskiej w Lutomiersku zdnia 19 grudnia 2023 r. w sprawie
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy na lata 2024 — 2028.

Uzasadnienie

Uchwatg Nr LXXVIII/547/23 z dnia 19 grudnia 2023 r. Rada Miejska w Lutomiersku przyjeta wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2024 — 2028, stanowiacy zalacznik do
uchwaty, zwany dalej ,,Programem”.

Wojewoda Lodzki pismem z 11 stycznia 2024 r., znak: PNIK-1.4131.37.2024, zawiadomil o wszczeciu
postepowania nadzorczego w sprawie kontroli legalnosci ww. uchwaty, ktéora wptyngta do organu nadzoru
wdniu 28 grudnia 2023 r. Zastrzezenia organu nadzoru dotyczyly m. in. § 10 ust. 4 Programu.
W zawiadomieniu poproszono o ztozenie wyjasnien w przedmiotowej sprawie.

W wyjasnieniach zdnia 17 stycznia 2024 r., znak: 0S.0711.5.2024 Przewodniczacy Rady Miejskiej
w Lutomiersku podzielil uwagi organu nadzoru w zakresie § 10 ust. 4 Programu, wskazujac jednocze$nie, ze na
najblizszej sesji zostang przedtozone zmiany w zakresie ustalania czynnikéw podwyzszajacych i obnizajacych
stawke bazowa czynszu. Ponadto Przewodniczacy Rady Miejskiej w Lutomiersku wyjasnit, ze zaden lokal
wchodzacy w zasob mieszkaniowy Gminy Lutomiersk nie stanowi wspotwlasno$ci. Gmina Lutomiersk jest
jedynym wtascicielem lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, a tym samym nie ponosi
kosztow zarzadu nieruchomosciami wspolnymi.

Organ nadzoru uwzgledniajac zlozone wyjas$nienia uznat za zasadne wydanie rozstrzygniecia nadzorczego
w przypadku uchwaty, ktorej postanowienia sg sprzeczne z prawem, z uwagi na wigzacy go trzydziestodniowy
termin do wydania stosownego aktu nadzoru.

Organ nadzoru przedstawia nastepujace stanowisko w sprawie.

Do podjecia przedmiotowej uchwaly upowaznia rade art. 21 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2 pkt 1-8 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U.z2023 1. poz. 725 ze zm.), zwanej dalej ,,u.0.p.l.”.

Zgodnie zart. 21 ust. 1 pkt 1 v.o.p.l. rada gminy wuchwala wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.
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Z tresci art. 21 ust. 2 v.o.p.l. wynika, ze: ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegolnosci: 1) prognoze
dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczeg6lnych latach; 2)
analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw imodernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podzialem na kolejne lata; 3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki czynszowe;j
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) wysoko$¢
kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty
modernizacji lokali ibudynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne; 8)
opis innych dziatah majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, a w szczegdlnosci: a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow
i lokali, b) planowana sprzedaz lokali”.

Ustawodawca, okreslajac w art. 21 ust. 2 u.o.p.l. materi¢, ktéora winien regulowa¢ program, postuzyt sig¢
zwrotem ,,w szczegdlnosci”’, co oznacza, ze omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru zamknietego.
Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamie$cita postanowienia odnoszace si¢ do co najmniej
wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Pomini¢gcie badz niewypetnienie dyspozycji ktoregos
z obligatoryjnych elementow powoduje, ze taka uchwata dotknigta jest istotng wada prawng. Realizacja
upowaznienia wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt 1 v.o.p.l. wymaga bowiem ujecia w Programie wszystkich
elementow wymienionych wart. 21 ust. 2 v.0.p.l., w przeciwnym wypadku konieczne jest stwierdzenie
niewaznosci uchwaty w catosci (por. wyrok WSA w Lodzi z dnia 2 lutego 2017 r., sygn. akt III SA/£.d/956/16
oraz wyrok WSA w Gliwicach z 15 czerwca 2020 r., sygn. akt. II SA/GI1 1456/19).

Odnoszac powyzsze do Programu, stwierdzi¢ nalezy, ze uchwalony przez Rade Miejska w Lutomiersku
Program nie normuje w sposob prawidlowy wszystkich zagadnien enumeratywnie wymienionych
w art. 21 ust. 2 u.o.p.l. Zastrzezenia organu nadzoru budzi sposob realizacji przez rad¢ normy kompetencyjnej
wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 4 v.o.p.l.

Kwestie dotyczace zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu unormowano w Rozdziale
4. Programu. W zamieszczonym w tym Rozdziale przepisie § 10 ust. 1 rada ustalita ramowe czynniki
obnizajace lub podwyzszajace stawke bazowa czynszu w zalezno$ci od potozenia budynku oraz wyposazenia
lokalu w urzadzenia techniczne.

Rada ustalita nastgpujace czynniki obnizajace stawke bazowa czynszu: 1) lokal nie wyposazony w instalacje
wodno-kanalizacyjna — obnizenie o 10%; 2) budynki potozone w miejscowosciach: Babice, Czolczyn,
Franciszkow, Malanéw, Mikotajewice, Prusinowice, Stanistawow Stary, Szydtow — obnizenie o5 %. oraz
nastepujace czynniki podwyzszajace stawke bazowa czynszu: 1) lokal wyposazony w instalacje¢ wodno-
kanalizacyjng — podwyzszenie o 5%; 2) lokal wyposazony w instalacj¢ CO — podwyzszenie o 20%; 3) lokal
wyposazony w tazienke +WC — podwyzszenie o 10%; 4) lokal wyposazony w WC — podwyzszenie o 5%; 5)
lokal wyposazony w instalacj¢ gazowg — podwyzszenie o 10%.

Ponadto w § 10 ust. 4 Programu rada ustalita, ze czynniki takie jak polozenie lokalu w budynku oraz ogdlny
stan techniczny budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Lutomiersk nie powoduja
zroéznicowania stawki bazowej czynszu.

Zawarte w art. 21 ust. 2 pkt 4 v.o.p.l. upowaznienie do uregulowania w Programie warunkéw obnizania
czynszu musi by¢ realizowane zuwzglednieniem art. 7 ust. 1 v.o.p.l., zgodnie zktérym: ,,W lokalach
wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m2
powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartos¢
uzytkowa, a w szczego6lnosci: 1) potozenia budynku; 2) potozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku
i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu; 4) ogoélnego stanu technicznego budynku”.
Powyzszy przepis naklada na gming obowigzek ustalenia stawki czynszu zuwzglednieniem wszystkich
enumeratywnie wyliczonych czynnikow. Przestanki te muszg by¢ bezwzglednie respektowane w uchwale
organu stanowigcego gminy, niezaleznie od okolicznosci faktycznych i rzeczywistych uwarunkowan. Stanowia
one bowiem minimum, ktére uchwalodawca powinien uwzglednié¢ (por. wyrok NSA z 28 kwietnia 2020 r.,
sygn. akt [ OSK 837/19 ; wyrok NSA z 25 czerwca 2010 r., sygn. akt I OSK 410/10 ; wyrok NSA z 12 lutego
2008 r., sygn. akt I OSK 1764/07).
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Tymczasem w tresci cytowanej wyzej regulacji § 10 ust. 1 oraz ust. 4 Programu nie uwzgledniono
wszystkich ustawowo wymaganych czynnikéw, tj. polozenia lokalu w budynku oraz ogolnego stanu
technicznego budynkow.

W $wietle powyzszego, uznaé nalezy, ze przepis § 10 ust. 1 Programu zostat podjety z istotnym naruszeniem
art. 21 ust. 2 pkt 4 w zwigzku z art. 7 ust. 1 v.0.p.l., przy czym wadliwe unormowanie przez rad¢ wymaganego
ustawowo elementu, jakim sg warunki obnizania czynszu, uzasadnia stwierdzenie niewaznosci catej uchwaty.

Majac na wzgledzie powyzsze, w ocenie organu nadzoru, wydanie rozstrzygnigecia nadzorczego
eliminujacego z obrotu prawnego uchwate w calosci jest uzasadnione i konieczne.

Rozstrzygnigcie nadzorcze moze zosta¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi
(90 — 434 L.6dz, ul. Piotrkowska 135) za posrednictwem Wojewody Lodzkiego, w terminie 30 dni od daty jego
dorgczenia. Skarge wnosi si¢ w dwoch egzemplarzach.

Wojewoda L.odzki

Dorota Ryl

Do wiadomosci:

Burmistrz Miasta i Gminy Lutomiersk
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