WOJEWODA SWIETOKRZYSKI

Kielce, dnia 28-07-2022
Znak: PNK.1.4130.95.2022

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz.U.

7 2022 r. poz. 559 ze zm.)
stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XLI1/250/2022 Rady Gminy Dwikozy z dnia 30 czerwca 2022 r. w sprawie uchwalenia
wieloletniego ,, Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Dwikozy na lata

2022-2027” w catosci.
Uzasadnienie

Na sesji w dniu 30 czerwca 2022 r. Rady Gminy w Dwikozach podjeta uchwale
w sprawie uchwalenia wieloletniego ,,Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Dwikozy na lata 2022-2027”. Uchwata zostata dor¢czona organowi nadzoru w dniu 07.07.2022 r.

Wojewoda Swietokrzyski w dniu 11 lipca 2022 r. zawiadomit Przewodniczacego Rady
Gminy Dwikozy o wszczgeiu postgpowania nadzorczego oraz wyznaczyl termin na zloZenie
wyjasnien.

Podstawe prawng uchwaty stanowi m.in. art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(. Dz.U. z 2022 r. poz. 172 — dalej zwana ,,ustawg”). Zgodnie z ww. przepisem Rada gminy
uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Art. 21 ust. 2 ustawy okresla, ze Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat 1 obejmowac

w szczegolnosci:



1) prognozg dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegblnych latach;

2) analize potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw
1 lokali, z podzialem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob i1 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¢ kosztoéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majacych na celu popraw¢ wykorzystania i1 racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.

Rada Gminy Dwikozy naruszyta w sposob istotny art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego. Badana uchwata
w sposob niekompletny reguluje zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.
W Rozdziale IV wust. 1 zalacznika do uchwaly stanowigcego ,,Program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Dwikozy na lata 2022-2027”, zwanego dalej ,,Programem”,
wskazano, ze ,,Wojt Gminy w drodze zarzgqdzenia, ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych, majgc na uwadze czynniki podwyzszajgce i obnizajgce wartosc
uzytkowg a w szczegolnosci: a) polozenie budynku, b) potozenie lokalu w budynku, c) wyposazenie
budynku i lokalu w urzqdzenia techniczne i instalacje oraz stan techniczny, d) ogolny stan
techniczny budynku”. Przywotana regulacja wymienia zatem czynniki podwyzszenia lub obnizenia
okreslone w art. 7 ust. 1 pkt 1-4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
1 o zmianie Kodeksu cywilnego, nie okresla natomiast warunkow obnizania czynszu, ktorych
uregulowanie jest wymagane przez art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. Lokalny ustawodawca nie okreslit
dla kazdego z ww. czynnikow wplywajacych na obnizenie stawki czynszu za 1 m 2 wartosci,

o ktorg nalezy obnizy¢ czynsz.



Sad Administracyjny w Gliwicach w orzeczeniu z dnia 15.06.2020 r., sygn. akt
IT SA/GI 1456/19 wyjasnia w jaki sposob prawidlowo nalezy wykona¢ upowaznienie ustawowe
zawarte w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. W wyroku tym wskazano, ze ,;regulujgc zasady polityki
czynszowej oraz warunki obnizania czynszu Rada powinna byta uwzgledni¢ co najmniej wszystkie
wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy o czynniki, tj.. potozenie budynku, polozenie lokalu w budynku,
wyposazenie budynku i lokalu w urzqdzenia techniczne i instalacje oraz ich stan, ogolny stan
techniczny budynku. Konieczne bylo takie przypisanie kaidemu 7 tych czynnikow okreslonej
wartosci, o ktorqg obniiony zostanie czynsz’. W przywotanym orzeczeniu wyjasniono ponadto, ze
uregulowanie w sposob niekompletny zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania
czynszu, zakwalifikowac nalezy jako pozbawienie uchwaly elementu obligatoryjnego, co stanowi
podstawe stwierdzenia jej niewaznos$ci w catosci, ze wzgledu na niepelng realizacje normy
kompetencyjne;.

Ponadto, w tresci ww. zapisu postuzono si¢ stowem w ,,szczegdlnosci” przez co katalog
czynnikow podwyzszajacych i obnizajacych stawke czynszu za 1 m? jest katalogiem otwartym.

Nadmieni¢ nalezy, ze stosownie do art. 8 pkt 1 ustawy jezeli wtascicielem jest jednostka
samorzadu terytorialnego to w przypadku gminy, stawki czynszu, o ktorych mowa w art. 7, (stawki
czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali) ustala organ wykonawczy tej jednostki zgodnie
z zasadami, o ktérych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy.

Z uwagi na okoliczno$¢, ze organ wykonawczy gminy zarzadzeniem ustala stawki czynszu
na podstawie zasad polityki czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszu ustalonych w uchwale
Nr XLII/250/2022 Rady Gminy w Dwikozach to uchwata powinno szczegélowo i precyzyjnie
okresla¢ wszystkie czynniki majace wplyw na ustalang stawke czynszu. Katalog uchwalonych przez
Rade Gminy czynnikéw powinien mie¢ charakter katalogu zamknigtego.

Analiza Programu wykazata ponadto brak obligatoryjnego elementu przewidzianego
w art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy tj. brak wskazania wysokosci kosztoéw w kolejnych latach, z podziatem
na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami
wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne. Rada
Gminy Dwikozy przy podejmowaniu ww. uchwaty nie wypehila upowaznienia ustawowego
wynikajacego z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy, co stanowi istotne naruszenie prawa skutkujgce
stosownie do art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzeniem niewazno$ci uchwaty
(podobnie: wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 2 lutego 2017 r., sygn.
akt III SA/Ld 956/16).


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytgobqgy3toltqmfyc4nbzgq3tsojqha
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytgobqgy3toltqmfyc4nbzgq4damjygu

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze badana pod wzgledem zgodnosci z prawem uchwala nie
zawiera obligatoryjnych elementéw wymienionych w art. 21 ust. 2 pkt 4 1 pkt 7 uchwaty co

uzasadnia stwierdzenie jej niewazno$ci w catosci.

Na niniejsze rozstrzygni¢gcie nadzorcze przystuguje prawo wniesienia skargi do
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w  Kielcach za posrednictwem Wojewody

Swietokrzyskiego, w terminie 30 dni od daty jego doreczenia.

Podpis
Zbigniew Koniusz
Wojewoda Swietokrzyski
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