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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-11.4131.227.2021
WOJEWODY LUBELSKIEGO

z dnia 23 lipca 2021 r.

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr XXXI11/293/2021 Rady Miejskiej w Piaskach z dnia 25 czerwca
2021r. w sprawie uchwalenia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Piaski na lata 2021-2025”.

Na podstawie art. 91 ust. 1 13 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2020r.,
poz. 713 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XXXI11/293/2021 Rady Miejskiej w Piaskach z dnia 25 czerwca 2021r. w sprawie uchwalenia
»Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Piaski na lata 2021-2025".

Uzasadnienie
Uchwata Nr XXXI11/293/2021 zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 5 lipca 2021 r.

Dziatajac na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 11iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611 ze zm.)
Rada Miejska w Piaskach uchwalita ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Piaski na lata 2021-2025”, stanowigcy zatacznik do uchwaty.

Zgodnie z powotanym w podstawie prawnej uchwaty art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy, rada gminy uchwala
wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W mys$l za$ art. 21 ust. 2 ustawy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowacé w szczego6lnosci:

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;
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 podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz
koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
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zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktéorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dziatah majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Organ jednostki samorzadu terytorialnego realizujacy ustawowy obowigzek opracowania wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest zobowigzany uwzgledni¢ wszystkie wskazane
w ustawie elementy ksztattujace tres¢ programu. Bowiem wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, obligatoryjnie
muszg zostaC ustalone w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Wszystkie kwestie
okreslone w tym przepisie sktadaja si¢ bowiem na tre$¢ programu.

Pomini¢cie przez rade gminy ktorego$ z wymienionych elementdow programu skutkuje brakiem pelnej
realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na ocen¢ zgodnosci z prawem podjetej uchwaty (por.
wyroki WSA w Szczecinie z dnia 18 marca 2010r., 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; WSA w Lublinie z dnia 30 wrzesnia 2014r., sygn. akt II SA/Lu 670/14).

Organ stanowigcy gminy zobowigzany jest do przestrzegania zakresu upowaznienia udzielonego mu przez
ustawe. Niewypehnienie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze
uchwatly stanowi istotne naruszenie prawa skutkujace niewaznoscig uchwaly w catosci.

W  przedmiotowej uchwale Rada nie okreslita wszystkich obligatoryjnych elementow programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Wedlug dyspozycji art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) w wieloletnim programie
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy nalezy okres§li¢ prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczeg6lnych latach.

Tymczasem w przedmiotowym Programie przyjetym uchwata Nr XXXII1/293/2021 nie okreslono ani
prognozy dotyczacej wielkosci zasobu mieszkaniowego ani prognozy dotyczacej stanu technicznego
w poszczegolnych latach. W § 1 zalacznika do Programu w odniesieniu do prognozy wskazano jedynie, ze
przyjmuje sie nastgpujgcg prognoze wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy Piaski w kolejnych latach:
prognozowana zmiana wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Piaski zaklada spadek liczby mieszkan,
wynikajgcy zarowno z intensyfikacji sprzedazy lokali mieszkalnych, jak rownie wykwaterowan z budynkow
z uwagi np. na ich rozbiorke (ust. 1 pkt 1). W zaleznosci od mozliwosci finansowych gminy podejmowane bedg
dziatania zmierzajgce do pozyskiwania lokali mieszkalnych poprzez remont lub rewitalizacje istniejgcego lub
pozyskanego zasobu (ust. 1 pkt 2). Natomiast w odniesieniu do stanu technicznego zasobu Rada wskazata
jedynie aktualng oceng tego stanu bez prognozy jej zmian w poszczeg6lnych latach trwania Programu.

W  przedmiotowej uchwale Rada nie wyczerpala rowniez zakresu upowaznienia okreslonego
wart. 21 ust. 2 pkt4 ustawy, zmocy ktorego obligatoryjnym elementem wieloletniego programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy sg warunki obnizania czynszu.

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

Zgodnie zart. 7 ust. 1 ustawy w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego
wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, zuwzglgdnieniem czynnikoéw
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegolnosci:

1) potozenia budynku;
2) potozenia lokalu w budynku;

3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;
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4) ogolnego stanu technicznego budynku.

Ustawa wskazuje zatem wart. 7 ust. | ustawy czynniki, ktére moga stanowi¢ podstawe zastosowania
podwyzszenia i obnizenia czynszu.

Czynniki wskazane w cytowanym przepisie sg obligatoryjne i musza by¢ uwzgledniane z mocy ustawy przez
organ wykonawczy przy ustalaniu stawek czynszu. Zatem skoro ww. przepis natozyl na wlascicieli obowigzek
uwzgledniania okreslonych czynnikéw podwyzszajacych i obnizajacych wartos¢ uzytkowa lokali, to
niemozliwym jest korzystanie z tej normy prawnej jedynie w czesci. Jednoczesnie wyliczenie tego rodzaju
czynnikOw w tym przepisie nie wytacza mozliwosci uwzglednienia przez organ gminy takze innych czynnikow
w ramach zasad polityki czynszowe;.

Stosownie do tresci § 4 ust. 1 Programu ustalony czysz skladacé sig¢ bedzie z czynszu podstawowego
i czynnikow podwyzszajgcych wartos¢ uzytkowq lokalu mieszkalnego. Ustala si¢ czynniki podwyzszajgce
wartos¢ uzytkowq lokalu mieszkalnego:

1) potozenie budynku, w miejscowosciach: Jozefow, Majdan Brzezicki — podwyzszenie o 10%,
2) wyposazenie budynku i lokalu w urzqdzenia techniczne i instalacje:
a) w instalacje wodociggowq — podwyzszenie o 20%,
b) winstalacje kanalizacyjng — podwyzszenie o 20%,
c) w instalacje centralnego ogrzewania — podwyzszenie o 20%,
3) ogolny stan techniczny budynku — budynek po wykonaniu termomodernizacji — podwyzszenie o 10%.
Podwyzszenie stawki czynszu stosuje sie na kazde dodatkowe wyposazenie lokalu (ust. 2).

Analiza powyzszych postanowien wskazuje, iz brak jest w przyjetym przez Rade Programie wskazania
czynnikow wplywajacych na warto$¢ uzytkowa lokali ze wzgledu na potozenie lokalu w budynku.

Poglad o obowigzku uwzglednienia przez organ stanowiacy gminy wszystkich okreslonych
w art. 7 ust. 1 ustawy czynnikdbw majacych wpltyw na wysokos¢ stawek czynszu jest ugruntowany
w orzecznictwie sadow administracyjnych (wyrok NSA z 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., I OSK 1764/07; z dnia 25 czerwca 2010 r., I OSK
410/10; zdnia 9 stycznia 2013 r., [ OSK 984/12, a takze wyrok WSA w Lublinie z dnia 30 wrzesnia 2014r., 11
SA/Lu 670/14).

W wyroku z dnia 12 lutego 2008r. NSA stwierdzit, ze skoro przepis uzywa sformutowania "w szczegolnosci'
to elementy z pkt od 1 do 4 muszq by¢ wzigte pod uwage, jednak ustawodawca nie wyklucza, ze jeszcze inne
elementy mogqg wplyngé na obnizenie bgdz podwyzszenie czynszu. Nalezy jednak uznal, ze uwzglednienie
elementow z pkt 1 do 4 stanowiq minimum, ktore uchwatodawca powinien uwzglednic.

’

Pominigcie przez rad¢ gminy wymienionych w ustawie elementow wieloletniego programu gospodarowania
zasobem mieszkaniowym gminy skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego ima istotny
wpltyw na ocen¢ zgodnosci z prawem podjetego aktu. Rada obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu
upowaznienia, udzielonego jej przez ustawe. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez
ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaly stanowi za$§ istotne naruszenie prawa skutkujace
niewazno$cia uchwaty w catosci.

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewazno$ci uchwaty Nr XXXI11/293/2021 jest uzasadnione.
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Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Lublinie, ztozona za moim posrednictwem w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia.

WOJEWODA LUBELSKI

Lech Sprawka

Otrzymuje:

1) Burmistrz Piask,

2) Przewodniczacy Rady Miejskiej w Piaskach.
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