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WOJEWODY PODKARPACKIEGO

z dnia 22 listopada 2018 r.

Na podstawie art. 85, 8691 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o0 samorzadzie gminnym (tj. Dz. U.
z 2018r. poz. 994 z p6zn. zm.) oraz art. 21 ust.2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. 0 ochronie praw lokatoroéw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2018r. poz. 1234 z p6zn. zm.)

STWIERDZAM NIEWAZNOSC

uchwaty Nr LIX/506/18 Rady Miasta Sanoka z dnia 18 pazdziernika 2018r. w sprawie Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Sanoka w latach 2018-2022

Uzasadnienie

W dniu 18 pazdziernika 2018r. Rada Miasta Sanoka podj¢ta uchwale Nr LIX/506/18 w sprawie
Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Sanoka w latach 2018-2022.
Przedmiotowa uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 25 pazdziernika 2018 roku. Wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Sanoka na lata 2018-2022 stanowi zalgcznik
do uchwaty.

Materialnoprawng podstawe uchwalenia powyzszego programu stanowi przepis art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z2018r. poz. 1234 z p6zn. zm.), zgodnie zktéorym rada gminy uchwala wieloletnie
programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Stosownie do ust. 2 tego artykutu wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej piec
kolejnych lat i obejmowaé w szczegodlnosci: 1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;
2) analize 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 wchodzgcymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy w Kkolejnych latach; 6) zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysokos¢
wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty
modernizacji lokali ibudynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspo6lnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;
8) opis innych dzialah majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, aw szczegoélnosci: a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych
z remontami budynkow i lokali, b) planowang sprzedaz lokali.

Przepis art. 21 powotanej ustawy w ustgpie 2 pkt4 jednoznacznie stwierdza, ze rada gminy w ramach
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy okre$la zasady polityki czynszowej
oraz warunki obnizania czynszu. Zasady, o ktorych mowa w tym przepisie stanowig nastepnie wigzace
wytyczne przy ustalaniu stawek czynszu przez organ wykonawczy gminy. Przepis art. 8 tej ustawy stanowi
bowiem, ze organ wykonawczy gminy ustala stawki czynszu zgodnie zzasadami, o0 ktérych mowa
w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. Tym samym akt ten z mocy ustawy ksztaltuje sytuacje prawna osob, na ktérych
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cigzy obowigzek uiszczania czynszu wedlug zasad wnim ustalonych. Stagd tez wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest aktem stanowienia prawa miejscowego, ktory winien
regulowaé wskazane w powyzszym upowaznieniu ustawowym kwestie w sposob dostosowany do potrzeb
danej spotecznosci lokalnej. (por. wyrok NSA z dnia 17 wrzesnia 2013 r., sygn. akt 1 OSK 1040/13, wyrok
WSA w Gdansku zdnia 23 stycznia 2013r., sygn. akt III SA/Gd 33/12). Naczelny Sad Administracyjny
w wyroku z dnia 8 kwietnia 2014 r., w sprawie sygn. akt | OSK 212/14 stwierdzil, ze wykonujac swoje
upowaznienie, wynikajace z art. 8 ust. 1 ustawy organ wykonawczy gminy musi mie¢ podstawy, zasady, wedle
ktorych bedzie ustalat stawki czynszu ustalone w zasobie mieszkaniowym gminy. To oznacza, ze aby ustali¢
stawki czynszu, trzeba mie¢ oparcie w programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy, ktory
okresla zasady jakie nalezy stosowac¢. Aby mozna bylo oceni¢ regulacj¢ w zakresie okreslenia zasad polityki
czynszowej za wyczerpujagca norme¢ kompetencyjng nie wystarcza jednak tylko wymienienie czynnikow
powodujacych obnizenie lub podwyzszenie stawki czynszu lecz kazdemu sposrod tych czynnikow nalezy
przypisa¢ okre$long wartos¢. W przeciwnym razie dochodzi do faktycznego scedowania przedmiotowej
kompetencji na rzecz organu wykonawczego. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze jezeli, organ stanowigcy ograniczy
sie tylko do wskazania, jakie czynniki obnizajg lub podwyzszaja stawke czynszu, nie dokonujac przy tym ich
warto§ciowania, to taka regulacja bedzie musiata zosta¢ dookre§lona na etapie stosowania uchwaly i to organ
wykonawczy begdzie musiat ostatecznie ustali¢, w jakim stopniu dany czynnik obniza lub podwyzsza wysoko$¢
stawek czynszu. Rada nie ma umocowania do scedowania na organ wykonawczy kompetencji do uregulowania
zasad polityki czynszowej. Powinna zatem okre$li¢ w programie, w jaki sposéb wymienione w uchwale
czynniki obnizajace lub podwyzszajace wartos¢ uzytkowa lokalu konkretnie wplywaja na wysokos$¢ stawki
czynszu. Okre$lenie to powinno za$ nastapi¢ poprzez dokonanie wartos$ciowania czynnikow wptywajacych na
podwyzszenie lub obnizenie podstawowej stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu. Dopiero
w oparciu o tak skonkretyzowane czynniki organ wykonawczy upowazniony bedzie do ustalenia indywidualnej
stawki czynszu.

Zgodnie z przepisem art. 7 ust.1 ustawy 0 ochronie praw lokatorow (..) w lokalach wchodzacych w sktad
publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali,
z uwzglednieniem 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) ogdlnego stanu technicznego budynku.

Regulujac zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu rada gminy (miasta) jest zobligowana
uwzgledni¢ co najmniej wszystkie wyzej wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy czynniki. Poglad o obowiazku
uwzglednienia okreslonych w art. 7 ust. 1 ustawy czynnikéw majacych wptyw na wysoko$¢ stawek czynszu
jest prezentowany w orzecznictwie sgdow administracyjnych (wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 27 czerwca
2013 r., sygn. akt IV SA/Wr 171/13; wyroki NSA z dnia 12 lutego 2008 r., | OSK 1764/07; z dnia 25 czerwca
2010r., 1 OSK 410/10; z dnia 9 stycznia 2013 r., | OSK 984/12).

W rozdziale IV zalacznika do uchwaty zatytulowanym ,,Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania
czynszu” zawarto postanowienia, zgodnie z ktorymi ,,W zasobie mieszkaniowym Gminy rozroéznia si¢
nastepujace rodzaje czynszow: czynsz za lokal mieszkalny, czynsz za lokal socjalny i czynsz za pomieszczenie
tymczasowe. Stawke podstawowa czynszu za 1m® powierzchni uzytkowej lokalu ustala Burmistrz Miasta
Sanoka, z uwzglednieniem czynnikéw obnizajgcych lub podwyzszajacych warto$é uzytkows tj.: a) lokalizacja
budynku, b) potozenie lokalu w budynku, c¢) wyposazenie budynku ilokalu w urzadzenia techniczne
i instalacje, oraz ich stanu, d) ogdlnego stanu technicznego budynku.”

Przytoczone wyzej zapisy programu uwzgledniajg zatem uregulowanie zawarte w art. 7 ust.1 ustawy. Sg one
jednak niewystarczajace dla uznania, ze organ w pelni zrealizowal upowaznienie do ustalenia zasad polityki
czynszowej. Okre$lajac w programie, jakie czynniki nalezy uwzglednié¢ przy ustalaniu stawki czynszu za 1m®
powierzchni uzytkowej lokalu, nie dokonano bowiem przy tym ich zwarto$ciowania. Powyzsze oznacza,
ze waga danego czynnika zostanie okreslona dopiero na etapie stosowania uchwaty. Stad tez nalezy stwierdzi¢,
7ze w programie nie zawarto kompletnego uregulowania dotyczacego zasad obnizania lub podwyzszania
czynszu zgodnie z wymogiem wynikajacym z art. 21 ust. 1 pkt 4 powotanej wyzej ustawy.

Nalezy ponadto zwroci¢é uwage, ze zgodnie z przepisem art. 21 ust.2 pkt 5 ustawy wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien obejmowaé sposob i zasady zarzadzania lokalami
i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach. Rada gminy (miasta) realizujagc kompetencje
do okre$lenia sposobu izasad zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
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zasobu gminy powinna opracowaé zatem jasne wytyczne co do sposobu, w jaki nalezy zarzadzaé zasobem
mieszkaniowym i sformutowaé zasady, ktorymi powinno si¢ przy tym kierowac. (por. wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego we Wroctawiu w wyroku z dnia 16 wrzesnia 2014r. sygn. akt: IV SA/Wr 201/14).

Powotany wyzej przepis nie przyznaje jednak radzie kompetencji do okreslenia podmiotu wykonujacego
czynno$ci zwigzane z zarzadzaniem iadministrowaniem mieszkaniowym zasobem gminy. Tymczasem
w rozdziale V zalacznika do uchwaty zatytutowanym ,,Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Sanoka w kolejnych latach” zawarto zapisy
0 nastepujacej tresci: ,,Budynki bedace w catoSci wilasnoscia Gminy Miasta Sanoka zarzadzane s3 przez
Sanockie Przedsigbiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Sanoku na podstawie umowy Nr 92/95
zawartej w dniu 28.12.1995r. na czas nieokreSlony. Gmina Miasta Sanoka we wszystkich wspdlnotach
mieszkaniowych reprezentowana jest rowniez przez Sanockie Przedsigbiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp.
Z 0.0. W Sanoku.” Wskazanie konkretnego podmiotu zarzadzajacego budynkami stanowigcymi wlasno$¢ gminy
nie stanowi ani zasad, ani sposobu zarzadzania nieruchomos$ciami wobec czego nalezy je uznaé za
nieuprawnione i wykraczajace poza przyznane Radzie upowaznienie.

Przedmiotowa uchwata nie zawiera w swej tresci kompletnej regulacji wszystkich sposrod obligatoryjnych
elementéow, wymaganych na mocy art. 21 ust. 2 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw (...), ktore powinien
zawiera¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Stad tez wobec braku peinej
realizacji przez organ stanowigcy gminy upowaznienia ustawowego nalezy stwierdzi¢ niewaznos¢
przedmiotowej uchwaty.

Wobec powyzszego nalezato orzec jak w sentencji.

Na rozstrzygniecie nadzorcze shuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Rzeszowie
ul. Kraszewskiego 4A za posrednictwem Wojewody Podkarpackiego w terminie 30 dnia od daty jego
otrzymania.

z up. WOJEWODY
PODKARPACKIEGO
DYREKTOR GENERALNY
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Marcin Zaborniak
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