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Wojewoda Lubelski

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-11.4131.133 .2024
WOJEWODY LUBELSKIEGO

z dnia 23 kwietnia 2024 r.

stwierdzajace niewazno§¢ uchwaly Nr LXXIX/379/2024 Rady Gminy Stanin z dnia 21 marca 2024r.
w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Stanin na
lata 2024-2029.

Na podstawie art. 91 ust. 1 13 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2024r.
poz. 609)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr  LXXIX/379/2024 Rady Gminy Stanin z dnia 21 marca 2024r. w sprawie przyjecia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Stanin na lata 2024-2029.

Uzasadnienie
Uchwata Nr LXXIX/379/2024 zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 27 marca 2024 r.

Dziatajac na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) Rada
Gminy Stanin uchwalita wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Stanin na lata
2024-2029. Program stanowi zalacznik do uchwaty.

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

W mysl za$ art. 21 ust. 2 ustawy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegodlnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkos$ci 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 podzialem na kolejne lata;

3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;
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5) sposoéb 1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodha finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali ibudynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspdlwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania 1iracjonalizacj¢ 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 okre§lone w art. 21 ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, obligatoryjnie
muszg zosta¢ ustalone w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Wszystkie kwestie
okreslone w tym przepisie sktadaja si¢ na tres¢ programu.

Pominigcie przez rad¢ gminy ktérego$ z wymienionych elementéw programu skutkuje brakiem petne;j
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).

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

W ocenie organu nadzoru w przedmiotowej uchwale Rada Gminy nie wyczerpata zakresu upowaznienia
okreslonego w art. 21 ust. 2 ww. ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. bowiem nie uwzglednita wszystkich
obligatoryjnych elementow programu.

Jak stanowi art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) obligatoryjnym elementem
wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy jest prognoza dotyczaca stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczeg6lnych latach.

Przedmiotowa uchwala nie zawiera prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
w poszczegodlnych latach, do czego Rada byta zobligowana z mocy powyzszego przepisu ustawy.

W zalaczniku do uchwaly w§ 2, wtabeli wskazano jedynie aktualng wielko$¢ 1istan techniczny
mieszkaniowego zasobu gminy. Rada wskazata ponadto, ze w okresie objetym programem tj. w latach 2024-
2029 nie planuje si¢ powigkszenia mieszkaniowego zasobu gminy poprzez zakup lub budowe nowych lokali
mieszkalnych (§3) Poprawa istniejgcego stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Stanin moze
nastgpic¢ poprzez zaangazowanie naktadow finansowych na termomodernizacje budynkow oraz konserwacje
i remont lokali mieszkalnych (§ 4).

Uchylenie si¢ od dokonania wymaganej prognozy w rozbiciu na poszczegdlne lata stanowi naruszenie
art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...), bowiem uchwala nie realizuje wyraznych
wytycznych okreslonych w tym zakresie w upowaznieniu ustawowym.

Jak stwierdzil Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 27 stycznia 2021 r.,
sygn. akt II SA/Wa 1197/20: ,,zaskarzona uchwata podjeta zostata z istotnym naruszeniem prawa. Wadliwosé
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy dotyczy nieuwzglednienia zakresu
ustawowego upowaznienia wynikajgcego z art. 21 ust. 2 ustawy. Ztej racji, uwzgledniajgc koniecznosé
umieszczenia w programie wszystkich elementow z art. 21 ust. 2 ustawy, podzielic nalezy stanowisko
Wojewody, ze przyjeta przez Rade uchwata nie okresla w wymaganym zakresie, wskazanej w pkt 1 przepisu,
prognozy wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach (...).
W zakresie tej czesci programu Rada poprzestata na opisie aktualnej wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy
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poprzez wskazanie budynkow komunalnych oraz lokali gminnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych oraz
bardzo ogolnikowe zamierzenia w tym zakresie w zakreslonym ogolnie okresie czasu”.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 2pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), obligatoryjnym
elementem wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy sg warunki obnizania
czynszu.

Jak wywiedziono w orzecznictwie sadow administracyjnych uprawnienie do okreslenia w wieloletnim
programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy zasad polityki czynszowej oraz warunkow
obnizania czynszu musi by¢ realizowane z uwzglgdnieniem art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow,
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 r., sygn. akt I OSK 410/10, z dnia 9 stycznia 2013 r., sygn.
akt I OSK 984/12).

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy w lokalach wchodzacych w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego
wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, zuwzglednieniem 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) ogolnego stanu technicznego budynku.

Ustawa wskazuje zatem w art. 7 ust. 1 czynniki, ktore stanowia podstawe zastosowania  podwyzszenia
i obnizenia czynszu. Czynniki ~ wskazane w cytowanym przepisie sa obligatoryjne i muszg by¢
uwzgledniane z mocy ustawy przez organ wykonawczy przy ustalaniu stawek czynszu.

Zatem skoro ww. przepis natozyl na wilascicieli obowiazek uwzgledniania okre§lonych czynnikow
podwyzszajacych 1 obnizajagcych warto$¢ uzytkowa lokali, to niemozliwym jest korzystanie ztej normy
prawnej jedynie w czeSci.

W § 7ust. 2 Programu Rada postanowita, ze ustalona stawka bazowa czynszu stanowi 100% i bedzie
obnizana o odpowiedni % w zaleinosci od czynnikow zmniejszajgcych wartos¢ uzytkowq lokalu, aw
szczegolnosci od:

1) potozenia lokalu w budynku na 11 i wyzszym pietrze - zmniejszenie 5%,

2) wyposazenia budynku i lokalu w urzqdzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu:
a) wodno-kanalizacyjnych - brak instalacji - 15%, zly stan urzgdzen i instalacji - 5%
b) instalacji CO i gazu - brak instalacji - 10%, zty stan urzqdzen i instalacji - 5%.

Jak wynika z powyzszego Rada Gminy Stanin jako czynniki obnizajace warto$¢ lokalu wskazata takie
czynniki jak: polozenie lokalu w budynku oraz wyposazenie budynku ilokalu w urzadzenia techniczne
i instalacje oraz ich stan.

W Programie nie zostaly natomiast wskazane czynniki wplywajgce na wartos¢ uzytkowa lokali ze
wzgledu na potozenie budynku oraz ogolny stan techniczny budynku.

Zdaniem organu nadzoru przepis art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) nie pozostawia Radzie
Gminy swobody w zakresie uwzglgdnienia czynnikow wplywajacych na wysokos¢ czynszu okreslonych
w ustawie. Przepis ustawy w sposob bezwzgledny wymaga zréznicowania stawek czynszu w zalezno$ci
od potozenia lokalu, potozenia lokalu w budynku, wyposazenia budynku ilokalu w urzadzenie techniczne
iinstalacje oraz ich stanu, a takze w zaleznosci od ogdlnego stanu technicznego budynku.

Poglad o koniecznosci okreslenia w uchwale, w jaki sposob wplywaja na wysokos¢ stawek czynszu
czynniki wymienione w ustawie jest ugruntowany w orzecznictwie sagdow administracyjnych (por. m.in.
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 zdnia 12 lutego 2008 r., sygn. akt
1 OSK 1764/07; z dnia 25 czerwca 2010 r., sygn. akt 1 OSK 410/10; zdnia 9 stycznia 2013 r., sygn. akt
1 OSK 984/12).
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Wojewodzki Sad Administracyjny w Lublinie w wyroku z dnia 30 wrzes$nia 2014 r., sygn. akt II SA/Lu
670/14 orzekt: ,,W ocenie Sqdu, juz sam brak w przyjetym uchwatg Rady Gminy L. z dnia [...] kwietnia
2014 r. "Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy L. na lata 2014-2019"
wszystkich obligatoryjnych elementow takiego dokumentu, dawat organowi nadzoru podstawe do stwierdzenia
niewaznosci przedmiotowej uchwaty. (...) Ponadto organ nadzoru zasadnie dostrzegl, iz wzruszona przez niego
uchwala naruszata art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow. Organ gminy, okreslajgc zasady polityki
czynszowej oraz warunki obniZenia czynszu, bezspornie bowiem uwzglednit jedynie jeden z czterech
wymienionych w tym przepisie czynnikow (tj. jedynie wyposazenie budynkow i lokali w urzqdzenia techniczne
i instalacje oraz ich stam), podczas gdy wszystkie one wymagaly uwzglednienia (por. wyrok NSA z dnia
12 lutego 2008 r., sygn. akt I OSK 1764/07, LEX nr 463969) .

Jak stanowi art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) obligatoryjnym elementem
wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy jest wysokos¢ kosztéw w kolejnych
latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali
i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami
wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne.

Analiza postanowien, § 10 Programu wykazata, iz Rada Gminy nie okreslita wysokosci kosztow zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, kosztow modernizacji,
a takze kosztow inwestycyjnych, w kolejnych latach.

Pominigcie przez rad¢ gminy ktérego$ z wymienionych w ustawie elementéw wieloletniego programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy skutkuje brakiem petnej realizacji upowaznienia ustawowego
i ma istotny wplyw na oceng zgodnos$ci 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
uchwatly stanowi za$ istotne naruszenie prawa skutkujace niewaznoscig uchwaty w catosci.

Pobocznie nalezy wskaza¢ na niejednoznaczno$¢ postanowien zawartych w § 6 Programu, ktory stanowi, ze:
»Nie planuje sie sprzedazy lokali mieszkalnych wlatach 2024-2029” (ust. 1); ,,W razie ewentualnego
planowania sprzedazy lokali mieszkalnych nalezy brac¢ pod uwage:

1) wielkos¢ zasobu, ktory moze by¢ objety sprzedazg,
2) oceng dotychczasowej sprzedazy,
3) dziatania zmierzajgcego do poprawy wykorzystania zasobu mieszkaniowego gminy” (ust. 2).

Z § 6 ust. 1 Programu wynika, Ze gmina nie planuje sprzedazy lokali w latach 2024-2029 podczas gdy
tres¢ § 6 ust. 2 wskazuje, ze taka sprzedaz moze by¢ planowana.

W celu realizacji upowaznienia wynikajacego z art. 21 ust. 2 pkt 3 ustawy, Rada Gminy powinna
w uchwale wskaza¢ harmonogram planowanej sprzedazy lokali w kolejnych latach obowigzywania programu.
W przypadku natomiast, gdy w latach objetych programem nie planuje si¢ sprzedazy lokali wchodzacych
w sktad zasobu gminy, stosowna informacja w tym zakresie powinna znalez¢ si¢ w tresci uchwalonego
programu.

Powyzsze powinno w sposob jasny i czytelny wynikac z tresci uchwaty.

Uchwata Nr LXXIX/379/2024 jest aktem prawa miejscowego. Jako akt prawa miejscowego powinna by¢
zredagowana w taki sposob, by dla przecigtnego adresata byla zrozumiata, tzn. by adresat jej przepiséw
wiedzial, w jaki sposdb ma si¢ zachowac¢ i nie mial zadnych watpliwosci co do tego, jaka regule postepowania
wyznacza dany przepis, a organ stosujgcy ten przepis wiedziat, w jaki sposob go zinterpretowaé. Przepis prawa
miejscowego musi by¢ sformulowany w sposob precyzyjny iczytelny, uniemozliwiajacy stosowanie
niedopuszczalnego, sprzecznego z prawem luzu interpretacyjnego, tak by wynikato zniego, kto, w jakich
okolicznosciach i jak si¢ powinien zachowac, zeby osiagna¢ skutek wynikajacy z tego przepisu. Adresat aktu
nie moze by¢ zaskakiwany tre$cia nieostrych czy tez niepetnych przepisow. Zakres uchwaly winien zapewnic¢
ten sam poziom praw iobowigzkéw dla adresatow znajdujacych si¢ w identycznej sytuacji (por. wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 6 czerwca 1995 r., sygn. akt SA/Gd 2949/94, OwSS 1996/3/91).

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewazno$ci uchwaty Nr LXXIX/379/2024 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 doreczenia.

WOJEWODA LUBELSKI

Krzysztof Komorski

Otrzymuja:
1. Przewodniczacy Rady Gminy Stanin

2. W¢jt Gminy Stanin
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