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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-I1.4131. 566 .2019
WOJEWODY LUBELSKIEGO

z dnia 31 grudnia 2019 r.

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr X/67/2019 Rady Gminy Rybczewice z dnia 4 grudnia 2019r.
w sprawie przyjecia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Rybczewice.

Na podstawie art. 91 ust. 1 13 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2019r.
poz. 506 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr X/67/2019 Rady Gminy Rybczewice z dnia 4 grudnia 2019r. w sprawie przyjecia programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Rybczewice.

Uzasadnienie

Uchwata Nr  X/67/2019 Rady Gminy Rybczewice zostata doreczona organowi nadzoru w dniu
10 grudnia 2019 r.

Dziatajac na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2019 r. poz. 1182, ze zm.) Rada
Gminy Rybczewice uchwalila Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Rybczewice,
stanowiacy zatgcznik do uchwaty.

Zgodnie z powotanym przepisem rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

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

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 podziatem na kolejne lata;

3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Lubelskiego -2- Poz. 30

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¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz
koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspoitwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dzialah 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) planowana sprzedaz lokali.

Organ jednostki samorzadu terytorialnego realizujagcy ustawowy obowigzek opracowania
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest zobowigzany
uwzgledni¢ wszystkie wskazane w ustawie elementy ksztaltujace tre$¢ programu. Bowiem wszystkie
kwestie okre§lone w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) obligatoryjnie musza zostac
ustalone w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Wszystkie kwestie okreslone
w tym przepisie sktadaja si¢ bowiem na tre$¢ programu.

Pominigcie przez rade gminy ktérego$ z wymienionych elementéw programu skutkuje brakiem
pelnej realizacji upowaznienia ustawowego ima istotny wplyw na ocene zgodno$ci z prawem
podjetej uchwaty (por. wyroki WSA w Szczecinie z dnia 18 marca 2010 r., 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. Niewypetnienie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do
uregulowania w drodze uchwaty skutkuje istotnym naruszeniem prawa.

Jednym z obligatoryjnych elementéw uchwaly w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
zasobem mieszkaniowym gminy sa warunki obnizania czynszu (art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy).
Ustawodawca w delegacji ustawowej postanowit, ze wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy winien zawiera¢ zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania
czynszu.

W rozdziale 5 ,Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu”, nie zostat
wypetniony obowigzek uwzglednienia przez organ stanowigcy gminy wszystkich okreslonych
w art. 7 ust. 1 ustawy czynnikéw majacych wplyw na wysokos$¢ stawek czynszu.

Upowaznienie do okreslenia w wieloletnim programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym
gminy zasad polityki czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszu musi by¢ realizowane
z uwzglednieniem art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (zob. wyroki NSA z dnia 12 lutego 2008 r., sygn. akt [ OSK 1764/07;
z dnia 25 czerwca 2010 1., sygn. akt 1 OSK 410/10; z dnia 9 stycznia 2013 r., sygn. akt I OSK
984/12).

Zgodnie zart. 7 ust. 1 ustawy  w lokalach wchodzacych wsklad publicznego zasobu
mieszkaniowego wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali,
z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, aw
szczegoblnosci:

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

Jednocze$nie ustawa wskazuje w art. 7 ust. 1 ustawy czynniki, ktére mogg stanowi¢ podstawe
zastosowania podwyzszenia iobnizenia czynszu. Czynniki wskazane w cytowanym przepisic sa
obligatoryjne 1 muszg by¢ uwzgledniane z mocy ustawy przez organ wykonawczy przy ustalaniu stawek
czynszu. Zatem skoro ww. przepis natozyl obowigzek uwzgledniania okreslonych czynnikéw
podwyzszajacych i obnizajacych wartos¢ uzytkows lokali, to niemozliwym jest korzystanie z tej normy
prawnej jedynie w cze$ci. Jednoczes$nie wyliczenie tego rodzaju czynnikdw w tym przepisie nie wylacza
mozliwosci uwzglednienia przez organ gminy takze innych czynnikow w ramach zasad polityki
CZynsSzZowej.

W ocenie organu nadzoru Rada Gminy Rybczewice powinna doktadnie okresli¢, w jaki sposob ww.
czynniki, w tym potozenie budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje
oraz ich stan, beda wptywaty na wysokos¢ stawki czynszu.

W Rozdziale 5 dotyczacym Zasad polityki czynszowej Rada Gminy uwzglednita tylko dwa czynniki
podwyzszajace/obnizajace stawke bazowa czynszu: potozenie lokalu w budynku zuwzglednieniem
stanu technicznego budynku (usytuowanie lokalu mieszkalnego w budynku o obnizonym standardzie)
i wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje (lokal wyposazony w centralne
ogrzewanie, we poza budynkiem, we poza lokalem mieszkalnym lecz w tym samym budynku, brak wody,
brak kanalizacji).

Analiza uchwaty wykazata natomiast, iz brak jest w przyjetym programie wskazania czynnikdéw
wplywajacych na  warto$¢ uzytkowa lokalu ze wzgledu na potozenie budynku
(art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy), stan urzadzen technicznych i instalacji (art. 7 ust. 1 pkt 3 uchwaty).

W ocenie organu nadzoru Rada powinna okresli¢, w jaki sposob ww. czynniki te beda wptywaly na
wysokos$¢ stawki czynszu. Dopiero w oparciu o tak okreslone czynniki Wojt upowazniony jest do
ustalenia indywidualnej stawki czynszu.

Poglad o obowigzku uwzglednienia przez Rad¢ Gminy wszystkich okreslonych w art. 7 ust. 1 ustawy
czynnikow majacych wplyw na wysoko$¢ stawek czynszu jest ugruntowany w orzecznictwie sadow
administracyjnych (wyrok NSA zdnia 16 lipca 2002 r., sygn. akt II SA/Wr 1049/02; wyrok WSA
w Poznaniu z dnia 15 grudnia 2005 r., sygn. akt IV SA/Po 760/05; wyrok WSA we Wroctawiu z dnia
24 lutego 2010 r., sygn. akt IV SA/Wr 597/09; wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 27 czerwca 2013 r.,
sygn. akt IV SA/Wr 171/13; wyroki NSA z dnia 12 lutego 2008 r., sygn. akt I OSK 1764/07; z dnia
25 czerwca 2010 1., sygn. akt I OSK 410/10; z dnia 9 stycznia 2013 r., sygn. akt I OSK 984/12).

Analiza postanowien uchwaty Nr X/67/2019 wykazata ponadto, iz Rada Gminy nie zrealizowata
w pelni zakresu delegacji okreslonej w art. 21 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatorow (...)
w zakresie dotyczacym planowanej sprzedazy lokali mieszkalnych w kolejnych latach.

W § 4 programu Rada postanowita, iz w latach 2019-2023 nie przewiduje si¢ sprzedazy lokali
mieszkalnych ze wzgledu na koniecznos¢ zachowania cigglosci projektu w ramach ktorego
dofinansowano termomodernizacje budynkow komunalnych wskazujac jednoczes$nie, ze ewentualna
sprzedaz lokali mieszkalnych planowana jest na 2024r.

Z powyzszej regulacji wynika zatem, iz gmina planuje sprzedaz lokali w 2024r., Rada nie wskazala
jednak w uchwale planowanej wielkosci tej sprzedazy.

Ponadto w przyjetym programie, w § 8 w tabeli Rada okreslita wysoko$¢ kosztow w kolejnych
latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali
i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, a takze koszty inwestycyjne. Rada
nie wskazata jednak wysokosci tych kosztéw we wszystkich latach objgtych programem, tj. 2019-2024.
Koszty te obejmuja jedynie lata 2019-2022.

Majac powyzsze na uwadze nalezy uznac, ze w przedmiotowej uchwale nie zostat wyczerpany zakres
upowaznienia wynikajacy z art. 21 ust. 2 pkt 3, 417 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Rada podejmujac uchwale w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy winna przestrzegaé zakresu upowaznienia udzielonego jej przez ustawodawce
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i normowa¢ wylacznie te kwestie, ktore stanowig wypehienie delegacji ustawowej z art. 21 ust. 2 ww.
ustawy.

Przedmiotowa uchwala posiada walor aktu prawa miejscowego w rozumieniu art. 40 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym. Stanowione przez organy samorzadu terytorialnego akty prawa miejscowego
winny $ciSle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu do ich podjgcia. Istota oceny
prawidlowosci uchwaly w przedmiotowej sprawie jest wigc wskazanie zakresu, jaki obejmuje
upowaznienie ustawowe, a w konsekwencji, czy istotnie autor uchwaty wypeit caly zakres spraw
przekazanych mu przez ustawodawce¢ do uregulowania, jednoczes$nie nie przekraczajac kompetencji
przyznanych norma ustawowsa.

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewazno$ci uchwaty Nr X/67/2019 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

dorgczenia.
WOJEWODA LUBELSKI
Lech Sprawka
Otrzymuja:

1) Wojt Gminy Rybczewice
2) Przewodniczacy Rady Gminy Rybczewice
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