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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.41.2016
WOJEWODY WARMINSKO - MAZURSKIEGO

z dnia 29 lutego 2016 r.

Na podstawie art. 91 ust 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r 0 samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2015 r., poz. 1515;
pézn. zm.), stwierdzam niewazno$¢ uchwaty nr XVII/144/2016 Rady Gminy Itawa z dnia 29 stycznia 2016r
w sprawie uchwalenia ,,Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Itawa na
lata 2016 — 2020”.

Uzasadnienie

Uchwala, o ktorej mowa we wstepie, ktora wplyneta do tutejszego organu w dniu 2 lutego 2016r., Rada
Gminy Itawa, powotujac jako podstawe art. 18 ust. 2 pkt 15) w zw. z art. 7 ust. 1 pkt 1) ustawy o0 samorzadzie
gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 1i ust. 4 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz.U. z 2014r., poz. 150; pézn.zm.), przyj¢ta
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Itawa na lata 2016 — 2020.

W tresci § 3 przedmiotowej uchwaty, Rada wskazata, iz wchodzi ona w zycie z dniem podjecia.

Ponadto, regulujac zasady polityki czynszowej, w tresci § 4 kwestionowanej uchwaty, wbrew wymogom
wynikajacych z tresci art. 21 ust. 2 pkt 4) ustawy 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego, Rada nie zawarta przepisow okreslajacych warunki obnizania czynszu.
Z tresci uchwaty wynika jedynie, na obnizenie bazowej stawki czynszu majg wplyw takie czynniki jak
wyposazenie budynku ilokalu w urzadzenia techniczne i instalacja (ciepto zc.o., tazienka w lokalu, w.c.
w lokalu).

Powyzsze uchybienia, zar6wno wadliwe okreslenie wejscia w zycie ustawy, jak rowniez niewypehienie
delegacji ustawowej z art. 21 ust. 2 ustawy, uzasadniajg stwierdzenie niewaznosci badanej uchwaty w catosci.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu Cywilnego, wieloletni program, powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat
i obejmowac w szczeg6lnosci:

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

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
Z podzialem na kolejne lata;

3) planowana 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;
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7) wysoko$¢ wydatkow 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 wydatki
inwestycyjne;

8) opis innych dziatah majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezbgdny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Zgodnie zutrwalong judykaturg (m.in. WSA w Olsztynie wwyroku zdnia 18 wrzesnia 2012r., sygn.:
Il SA/OI 842/12), uzyte w przepisie art. 21 ust. 2 ustawy okreslenie ,,w szczegodlnosci", oznacza, ze zawarty
W tresci przepisu katalog ma charakter otwarty, jednakze uchwalany program, musi obejmowaé wszystkie
kwestie, okreslone w jego tresci.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, rada gminy jest zobowigzana obja¢ postanowieniami uchwaty miedzy
innymi warunki obnizania czynszu, ktore nie sg tozsame z czynnikami podwyzszajacymi lub obnizajacymi
warto$¢ uzytkowa lokali, o jakich mowa w art. 7 ust. 1 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego

Zgodnie zart. 7 ust. 1 ustawy, w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego
whasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, zuwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci polozenia budynku, potozenia
lokalu w budynku, wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu, ogoélnego
stanu technicznego budynku.

Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy, wiasciciele, 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 wedtug obowigzujacych stawek w stosunku do najemcow o niskich dochodach. Obnizki
takie moga by¢ udzielane najemcom, ktérych $redni dochdd w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa
domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale odpowiedniego organu lub w zarzadzeniu
wojewody. Kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana w zalezno$ci od wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego najemcy.

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

Majac na uwadze powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze Rada Gminy Itawa, nie okreslita w programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, warunkdéw obnizania czynszoéw. Nie mozna bowiem uznaé,
iz postanowienia § 4 uchwaty, okreslajace czynniki majace wptyw na obnizenie wysoko$ci czynszu, stanowia
wypelnienie delegacji ustawowej zawartej W art. 21 ust 2 pkt 4 ustawy. Kwestie dotyczace warunkow
obnizania czynszow, ktore powinny by¢ uregulowane w programie, nalezy odnie$¢ do regulacji zawartej

w art. 7 ust. 2 ustawy.

Ponad powyzsze, podnies¢ nalezy, iz zgodnie z art. 41 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, akty prawa
miejscowego ustanawia rada gminy w formie uchwaty. Zasady i tryb oglaszania aktéw prawa miejscowego
okresla ustawa o oglaszaniu aktoéw normatywnych iniektorych innych aktow prawnych do ktorej odsyta
art. 42 ustawy 0 samorzadzie gminnym, aktora wart. 13 pkt 2 stanowi, iz w wojewddzkim dzienniku
urzedowym oglasza si¢ akty prawa miejscowego, stanowione przez sejmik wojewddztwa, organ powiatu oraz
organ gminy, w tym statuty wojewddztwa, powiatu i gminy. Zgodnie z trescig art. 2 ust. 1 ustawy 0 ogtaszaniu
aktow normatywnych i niektorych innych aktéw prawnych, ogloszenie aktu normatywnego w dzienniku
urzedowym jest obowigzkowe. Ponadto, ustawodawca wprowadzit jako zasadg 14-dniowy okres pomigdzy
ogloszeniem aktu a jego wejsciem w zycie z mozliwoscig skrocenia tego okresu w wyjatkowych przypadkach.

Uchwata podjeta na podstawie art.21ust. 1pkt 11i ust.2ustawy o0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ma charakter aktu prawa miejscowego, gdyz
zawiera normy generalne i abstrakcyjne, dotyczace praw i obowigzkéw mieszkancoéw gminy, w szczegdlnosci
odnos$nie  zasad polityki czynszowej 1warunkow  obnizania czynszu. Dodatkowo, zgodnie
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z art. 21 ust. 4 ustawy, ustalenia zawarte w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, stanowi¢ moga podstawe do wypowiadania uméw najmu.

Zgodnie z judykatura (m.in. NSA w wyroku z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn.: Il SA/Wr 1113/98; WSA
w wyroku z dnia 10 grudnia 2003 r., sygn.: Il SA/Wr 2138/03), zaréwno brak reguly wskazujacej sposob
i termin wejscia w zycie aktu prawa miejscowego, jak rowniez nieprawidtowe jej okreslenie skutkuje
niewaznoscig catego aktu

Majac na uwadze powyzsze, rozstrzygni¢to jak w sentencji.

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 doreczenia rozstrzygniecia.

Wojewoda Warminsko-Mazurski
Artur Chojecki
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