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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.453.2016
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 27 grudnia 2016 r.

Na podstawie art. 91 ust 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2016 r., poz. 446
z poézn. zm.), stwierdzam niewazno$¢ uchwaly nr XXIII/152/16 Rady Miejskiej w Jezioranach z dnia
26 listopada 2016 r. w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Jeziorany na lata 2017 — 2021.

Uzasadnienie

Uchwata wskazana na wstepie, ktora wptyneta do tutejszego organu w dniu 2 grudnia br., Rada Miejska w
Jezioranach, powotujac jako podstawe art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 21 ust. 1
pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016 r., poz. 1610), uchwalita zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad zasobu gminnego.

Materialng podstawe do podjecia badanej uchwaly, stanowia przepisy art. 21 ust. 1 pkt 1 i art. 21 ust.
2 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie
z ktorymi, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na
co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegdInosci:

1) prognoze¢ dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podziatem 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 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$¢ wydatkéw 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 wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspoitwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne;

8) opis innych dzialan 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.
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Analiza przepisoOw badanej uchwaly wskazuje, iz w jej tresci, Rada Miejska w Jezioranach nie okreslita
warunkoéw obnizania czynszu. W Rozdziale V uchwaly (zatytutowanym — Zasady polityki czynszowej oraz
warunki obnizania czynszu), ustalone zostaty jedynie czynniki obnizajace wysoko$¢ stawki bazowej czynszu,
stanowigce czynniki obnizajace lub podwyzszajace wartos¢ uzytkowa lokalu.

Jak wskazat Wojewddzki Sad Administracyjny w Olsztynie w wyroku z dnia 18 wrze$nia 2012r., sygn.:
IT SA/OI 842/12, czynniki obnizajace lub podwyzszajace warto$¢ uzytkowa lokalu, o ktérych mowa w art. 7
ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow mieszkaniowym, zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, nie
s tozsame z warunkami obnizania czynszu, o ktorych mowa art. 7 ust. 2 ustawy. W wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy winny znalez¢ si¢ obligatoryjne zapisy, dotyczace warunkéw
obnizania czynszu, niezaleznie od czynnikow obnizajacych lub podwyzszajacych warto§¢ uzytkowa lokalu.

Wskaza¢ nalezy, iz zgodnie z art. 7 ust. ustawy, w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego wihasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem
czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegolnos$ci potozenia budynku,
potozenia lokalu w budynku, wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu,
ogoblnego stanu technicznego budynku.

Zgodnie natomiast z art. 7 ust. 2 ustawy, wilasciciele, o ktorych mowa w ust. 1, moga na wniosek najemcy,
W oparciu 0 postanowienia odpowiednio uchwaty organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego,
zarzadzenia wojewody lub uchwaly organu wykonawczego panstwowej osoby prawnej, stosowaé okreslone
obnizki czynszu naliczonego wedlug obowiazujacych stawek w stosunku do najemcéw o niskich dochodach.
Obnizki takie moga by¢ udzielane najemcom, ktoérych $redni dochdd w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa
domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale odpowiedniego organu lub w zarzadzeniu
wojewody. Kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana w zaleznosci od wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego najemcy.

Zgodnie z art. 8 pkt 1) ustawy, jesli wlascicielem jest jednostka samorzadu terytorialnego, stawki czynszu,
o ktorych mowa w art. 7, ustala organ wykonawczy tej jednostki, w przypadku gminy - zgodnie z zasadami,
o ktérych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4.

Majac na uwadze powyzsze, nie mozna uzna¢, aby przepisy zawarte w § 8 uchwaty, okreslajace czynniki
majgce wplyw na obnizenie wysoko$ci czynszu, mogly stanowi¢ wypeknienie delegacji ustawowej zawartej w
art. 21 ust 2 pkt 4 ustawy. Kwestie dotyczace warunkow obnizania czynszow, ktore powinny by¢ uregulowane
w programie, nalezy odnie$¢ do regulacji zawartej w art. 7 ust. 2 ustawy.

Zgodnie z judykaturg (m.in. cytowany juz WSA w Olsztynie w wyroku z dnia 18 wrzesnia 2012 r., sygn.:
II SA/OI 842/12), pominigcie przez rad¢ gminy obligatoryjnych elementéw regulacji okreslonej w art. 21 ust. 2
ustawy z 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
skutkuje brakiem pelnej realizacji dyspozycji upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na oceng
zgodnoséci z prawem uchwaly. Ustawa obliguje rad¢ do uregulowania w programie warunkéw obnizania
czynszu. Jednocze$nie tez, ustawa nie zezwala na wylgczenie potencjalnej mozliwosci stosowania obnizek
CZynszu.

Majac na uwadze powyzsze, z uwagi na niewypelnienie obligatoryjnej czesci dyspozycji ustawowej przez
Rade Miejska w Jezioranach, konieczne jest wyeliminowanie z obrotu prawnego badanej uchwaly w catosci.
Stad tez, rozstrzygnigto jak w sentencji.

Ponadto, wskaza¢ nalezy, w ocenie organu nadzoru, wadliwe jest takze okreslenie trybu wejscia w zycie
uchwaty, poprzez nieuwzglednienie 14 — dniowego okresu vacatio legis, biegnacego od dnia ogloszenia
uchwaty.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przysluguje prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego, w terminie
30 dni liczac od dnia dor¢czenia rozstrzygniecia.

WOJEWODA WARMINSKO-MAZURSKI
Artur Chojecki
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