WOJEWODA SWIETOKRZYSKI

Kielce, 2013-01-(}

Znak: PNK.1.4130. / 2013

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust.] 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,p0z.1055, Nr 116,p0z.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 oraz z 2007r. Nr 48
p0z.327, Nr 138 poz. 974, Nr 173, poz. 1218, z 2008r. Nr 180, poz. 1111, Nr 223, poz.
1458, z 2009r. Nr 52, poz. 420, Nr 157, poz. 1241, z 2010r. Nr 28, poz. 142, poz.146,
Nr 106, poz. 675, Nr 40, poz.230, z 2011r. Nr 117, poz.679, Nr 134, poz. 777, Nr 21,
poz. 113, Nr 217, poz. 1281, Nr 149, poz. 887, Nr 217, poz.1281, z 2012r. poz. 567/

stwierdza si¢ niewaznos$¢

uchwaly Nr XXIV/86/2012 Rady Miejskiej w Daleszycach z dnia 29 listopada 2012 r.

W sprawie przyjecia ,wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Daleszyce.”

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 29 listopada 2012 roku Rada Miejska w Daleszycach podjeta
uchwal¢ w sprawie  wieloletniego programu gospodarowania zasobem Gminy
Daleszyce.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru stwierdzit, iz
zostata ona podj¢ta z istotnym naruszeniem prawa.

Uchwata zostata podjeta na podstawie art.21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001r o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego ( Dz.U. z 2005r. Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.).

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw stanowi, iz rada
gminy uchwala wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.



Stosownie natomiast do ust. 2 tego artykulu program ten powinien obejmowaé w
szczegblnosci regulacje wymienione w pkt 1-8. Uzyte w tym przepisie wyrazenie ,, w
szczegollnosci” oznacza, iz w zakresie przedmiotowym nie tworzy on zamknig¢tego
katalogu elementoéw ksztaltujacych tre$¢ programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy. Tres¢ przepisoéw wskazuje jednoczesnie, iz uchwalony przez rade
gminy program musi obejmowaé wszystkie wymienione w nim kwestie. Pominig¢cie
przez rad¢ gminy ktoregos z wymienionych w art.21 ust. 2 ustawy elementow
programu, skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny
wplyw na ocene¢ zgodnosci z prawem uchwalonego aktu prawnego.

Analiza tresci przedmiotowej uchwaly Rady Miejskiej prowadzi do wniosku, iz
W programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy nie okreslono
wszystkich kwestii wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy.

Podjeta przez Rade¢e Miejska uchwata nie okresla w wymaganym zakresie,
wskazanej w art.21 ust.2 pkt. 2 ustawy analizy potrzeb oraz planu remontu i
modernizacji wynikajgcego ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podzialem na
kolejne lata. Ogranicza si¢ bowiem jedynie do lakonicznego zapisu, iz ,.budynki i
lokale wymagaja przeprowadzenia r6znorodnych napraw i remontéw” oraz ,remonty
bedg wykonywane sukcesywnie w miar¢ posiadanych srodkéw finansowych.”

Ponadto wbrew obowigzkowi wynikajgcemu z art. 21 ust.2 pkt 7 ustawy Rada
Miejska nie okreslita w Programie wysokosci wydatkow w kolejnych latach z
podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontdw oraz koszty modernizacji
lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzagdu nieruchomos$ciami  wspoOlnymi, ktéorych gmina jest jednym ze
wspotwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

Whbrew tytulowi rozdzialu IV zalacznika do uchwaly Rada Miejska nie okreslita
zasad polityki czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszow, do czego zostala
zobowigzana przez ustawodawce w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. Uchwata w tej czgsci
nie zawiera zadnej tresci normatywnej, ktora odnosilaby si¢ do materii objetej
ustawowym upowaznieniem.

Tres¢ rozdziatu IV budzi zastrzezenia w swietle dyspozycji art. 7 ust. 1 i art. 8
ustawy. Stosownie do wymienionych przepisOw ustawodawca wprowadzil zasade
ustalania wysokosci stawki czynszu za 1m2 powierzchni uzytkowej z uwzglednieniem
czynnikdw majacych wplyw na jej wysokos¢, a takze wskazat te sposrod nich, ktore
uznat za bezwzglednie obowigzujgce. Oznacza to, ze czynniki okreslone w ustawie
musza by¢ w kazdym przypadku uwzglednione jako przestanki ustalania stawki
czynszu. Jednoczes$nie nalezy wskazaé, iz wyliczenie tego rodzaju czynnikéw w art. 7
ustawy ma charakter przyktadowy, co stwarza mozliwos¢ uwzglednienia przez
wlasciwy organ gminy takze innych czynnikéw majacych wptyw na podwyzszanie lub
obnizanie wysokosci czynszu. Ustalenie takich czynnikow moze by¢ przedmiotem
uregulowan kwestionowanej uchwaty Rady Miejskiej w czgsci okreslajacej zasady
polityki czynszowej.

Natomiast za sprzeczne z prawem nalezy uzna¢ okreslenie przez Rade Miejska



wysokosci obnizki lub podwyzki czynszu w zaleznosci od tego, czy dany czynnik ma
wplyw na obnizenie lub podwyzszenie wartosci uzytkowej lokalu, bedacego
przedmiotem najmu.

Rada Miejska regulujagc przedmiotowe kwestie przekroczylta zakres
upowaznienia ustawowego okreslonego w art. 21 ust. 2 ustawy.

Jak wyzej wskazano Rada Miejska nie okreslita w programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy warunkoéw obnizania czynszéw. Nie mozna bowiem
uznaé, iz postanowienia rozdz. IV okreslajace czynniki majace wpltyw na obnizenie
wysokosci czynszu stanowig wypelnienie delegacji ustawowej zawartej wart. 21 ust 2
pkt 4 ustawy. Kwestie dotyczace warunkdw obnizania czynszéw, ktére powinny by¢
uregulowane w programie, nalezy odnies¢ do regulacji zawartej wart. 7 ust. 2 ustawy.

Stosownie do wymienionego przepisu wiasciciel lokali wchodzacych w sktad
gminnego zasobu mieszkaniowego, czyli gmina moze stosowa¢ obnizki czynszu w
stosunku do najemcow o niskich dochodach.

Mimo, iz przepisy ustawy wyraznie nie wskazuja, ktéry z organdw gminy jest
uprawniony do stosowania obnizek czynszu, to nalezy przyjaé, iz organem tym jest
wdjt. Organ wykonawczy gminy posiada bowiem kompetencje do ustalania stawek
czynszu, a obnizki tego $wiadczenia stosuje w oparciu o postanowienie uchwaty rady
gminy. Warunki obnizenia czynszu oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgca zastosowanie obnizek czynszu przez wdjta powinny by¢ okreslone
przez rad¢ gminy odpowiednio w wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy oraz w uchwale okreslajagcej zasady wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad tego zasobu (art. 21 ust. 2 pkt 4 i ust. 3 pkt | ustawy).

Na marginesie nalezy zauwazy¢, iz zupelnie niezrozumiale sg te postanowienia
rozdzialu IV Programu z ktérych wynika, iz brak lazienki i wc jest jednym z
czynnikéw podwyzszajacych stawke czynszu najmu lokali.

Niezaleznie od powyzszego nalezy zauwazy¢ iz okreslona w rozdziale I
Programu ,,prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy” nie obejmuje lokali socjalnych wbrew obowigzkowi
wynikajgcemu z art.21 ust. 2 pkt 1 ustawy. Stosownie do art. 22 ustawy na gminie
cigzy obowigzek wydzialenia z zasobu mieszkaniowego czesci lokali, ktore
przeznacza si¢ na wynajem jako lokale socjalne.

Stosownie do powyzszego stwierdzi¢ nalezy , iz niewypelnienie przez
kwestionowang uchwate zakresu regulacji okreslonej w art. 21 ust 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw uzasadnia stwierdzenie niewaznosci uchwaly w catosci.

Na niniejsze roztrzygnig¢cie nadzorcze przystuguje prawo wniesienia skargi do
wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Kielcach za posrednictwem Wojewody
Swigtokrzyskiego, w terminie 30 dni od daty jego doreczenia.
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