
-
WOJEWODA SWIETOKRZYSKI

Znak: PNK.I.4130.58.2011

SWIETOKRZYSKI CRLW WOJEWÓDZKI
w KILLCACH

KANCELARIA OGÓLXA

~~·I26 KWI. 2;lI ~~

L.dz zal .

Podpis -- .

Kielce, 2011-04-19

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym
/Dz. U. z 2001r. Nr 142, poz. 1591, z 2002r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr
113, poz. 984, Nr 214, poz. 1806, z 2003r. Nr 80, poz. 717, Nr 162, poz. 1568,
z 2004r. Nr 102, poz.l055, Nr 116, poz.1203, Nr 214, poz.1806, z 2005r. Nr 172,
poz.1441, Nr 175 poz. 1457, z 2006r. Nr 17, poz. 128, Nr 181, poz. 1337, z 2007r.
Nr 48 poz.327, Nr 138 poz. 974, Nr 173 poz. 1218 oraz z 2008 r. Nr 180, poz.
1111 , Nr 223, poz. 1458, z 2009r. Nr 92, poz. 753 oraz z 2010r. Nr 28, poz. 142 i
146, Nr 106, poz.675, Nr 40, poz.230/

stwierdza sie niewaznosc

uchwaly Nr VI/29/11 Rady Gminy Backowice z dnia 17 marca 2011 r. w sprawie
przyj~cia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Backowicc.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 17 marca 2011r. Rada Gminy Backowice podj<;Ja uchwak w
sprawie przyj~cia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru stwierdzil,
iz zostala ona podj~ta z naruszeniem prawa.



Zgodnie z tytulem oraz trcscia § 1 uchwaly wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy obowiazuje w latach 2011-2015.
\X1skazany okres obowiazywania programu budzi zastrzezenia, z uwagi na to, iz
stosownie do § 4 uchwaly wejdzie ona w zycie najwczesniej w maju 2011 r. Zapisy
uchwaly w tym zakresie naruszaja ponadto art.21 ust.2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie t,>miny i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005r. Nr 31, poz. 266 z pózno zm.), zgodnie z
ktÓrym program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien byc
opracowany na co najmniej 5 kolejnych lat.

Przepis art.21 ust.l pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorów (... ) stanowi, iz
rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy. Stosownie natomiast do ust.2 tego artykulu program ten powinien
obejmowac w szczególnosci regulacje wymienione w pkt 1-8. Uzyte w tym
przepisie wyrazenie "w szczególnosci" oznacza, iz w zakresie przedmiotowym nie
tworzy on zamkniGtego katalogu elementów ksztaltujacych tresc programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Tresc tego przepisu wskazuje
jednoczcsnie, iz uchwalony przez radG gminy program musi obejmowac wszystkie
wymienione w nim kwestie. Pominiecie przez radG gminy ktÓregos
z wymienionych w art.21 ust.2 ustawy elementów programu, skutkuje brakiem
pelnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wplywa na ocene zgodnosci
z prawem uchwalonego aktu prawnego.

Analiza trcsci przedmiotowej uchwaly Rady Gminy prowadzi do wniosku, iz
w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy nie okrcslono
wszystkich kwestii wymienionych w art.21 ust.2 ustawy.

Podjeta przez Rade Cminy uchwala nie okresla w wymaganym zakresie,
wskazanej wart. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy prognozy dotyczacej wielkosci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczególnych latach, z podzialem
na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.

\X1brew tytulowi rozdzialu 2 zalacznika do uchwaly Rada Cminy nie
okreslila zasad polityki czynszowej oraz warunkÓw obnizania czynszÓw, do czego
zostala zobowiazana przez ustawodawce w art.21 ust.2 pkt 4 ustawy. Uchwala w tej
czesci nie zawiera zadnej tresci normatywnej, która odnosilaby sie do materii
objetej ustawowym upowaznieniem. Ogranicza sie bowiem jedynie do lakonicznego
zapisu, iz zaklada siG staly wzrost wysokosci czynszu w latach obowiazywania
pn>gramu.

Trcsc ustGPu 6 rozdzialu 2 budzi natomiast zastrzezenia w swietle dyspozycji
art. 7 ust.l i art.8 ustawy. Stosownie do wymienionych przepisÓw ustawodawca
wprowadzil zasade ustalania wysokosci stawki czynszu za 1 m2 powierzchni
uzytkowej z uwzglednieniem czynnikÓw majacych wplyw na jej wysokosc, a takze
wskazal te sposród nich, ktÓre uznal za bezwzglednie obowiazujace. Oznacza to, ze
czynniki okreslone w ustawie musza byc w kazdym przypadku uwzglGdnione jako



przeslanki ustalania stawki czynszu. Jednoczesnie nalezy wskazac, iz wyliczenie tego
rodzaju czynników w art.7 ustawy ma charakter przykladowy, co stwarza
mozliwosc uwzgl<,;dnienia przez wlasciwy organ gminy takze innych czynnikÓw
majacych wplyw na podwyzszenie lub obnizenie wysokosci czynszu. Natomiast
za sprzeczne z prawem nalezy uznac okrcslenie przez Rad<,;Cminy wysokosci
obnizki lub podwyzki czynszu w zaleznosci od tego, czy dany czynnik ma wplyw na
obnizenie lub podwyzszenie wartosci uzytkowej lokalu, b<,;dacego przedmiotem
naJ111U.

Jak wyzej wskazano Rada Cminy nie okreslila w programie warunkÓw
obnizania czynszów.

Stosownie do art. 7 ust.2 ustawy wlasciciel lokali wchodzacych wsklad
gminnego zasobu mieszkaniowego, czyli gmina moze stosowac obnizki czynszu w
stosunku do najemców o niskich dochodach.

Mimo, iz przepisy ustawy wyraznie nie wskazuja, który z organów gminy jest
uprawniony do stosowania obnizek czynszu, to nalezy przyjac, iz organem tym jest
wÓjt. Organ wykonawczy gminy posada bowiem kompetencje do ustalenia stawek
czynszu, a obnizki tego swiadczenia stosuje w oparciu o postanowienie uchwaly
rady gminy. \'Varunki obnizenia czynszu oraz wysokosc dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu przez wÓjta powinny byc
okrcslone przez rad<,; gminy odpowiednio w wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz w uchwale okrcslajacej
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad tego zasobu (art. 21 ust.2 pkt 4 i
ust. 3 pkt 1 ustawy).

Kwestionowana uchwala nie okrcsla takze w wymaganym zakresie wskazanej
wart. 21 ust.2 pkt 2 analizy potrzeb oraz planu remontÓw i modernizacji
wynikajacego ze stanu technicznego budynkÓw i lokali z podzialcm na kolejne lata.
Nie podaje takze zródel finansowania gospodarki mieszkaniowej, ograniczajac sie,:
jedynie do lakonicznego zapisu, iz "finansowanie gospodarki mieszkaniowej
pochodzic b<,;dzieze srodków wydzielonych na ten cel w budzecie h>minyw danym
roku".

Ponadto wbrew obowiazkowi wynikajacemu z art.21 ust.2 pkt 7 i 8 ustawy
Rada Cminy nie okrcslila w programie:
- wysokosci wydatków w kolejnych latach, z podzialcm na koszty biezacej

eksploatacji, koszty remontów oraz koszty modernizacji lokali i budynkÓw
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu h>miny, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspólnymi, których gmina jest jednym ze wspólwlascicieli, a
takze wydatki inwestycyjne,

- opisu innych dzialan majacych na celu popraw<,; wykorzystania i racjonalizacje,:
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczególnosci niezbe,:dny
zakres zamian lokali zwiazanych z remontami budynków i lokali.
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