WOJEWODA LODZKI
1L6dz, 27 stycznia 2021 r.
PNIK-1.4131.55.2021

Rada Gminy Lani¢ta

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 1 3 ustawy z dnia 8§ marca 1990 r. o samorzadzie gminnym

(Dz. U. 22020 r. poz. 713, 1378).
stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty nr XXVI/176/20 Rady Gminy Lani¢ta z dnia 18 grudnia 2020 r. w sprawie przyjecia
»Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Lani¢ta na lata

2021 - 2025”.
Uzasadnienie

Uchwata nr XXVI/176/20 z dnia 18 grudnia 2020 r. Rada Gminy Lani¢ta przyjeta
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2021 - 2025,
stanowigcy zatacznik do uchwaly (zwany dalej Programem).

Zawiadomieniem o wszczeciu postgpowania nadzorczego z dnia 18 stycznia 2021 r.
znak: PNIK-1.4131.55.2021 organ nadzoru wskazatl, iz w jego ocenie Program nie zawiera
prognozy w zakresie planowanej sprzedazy lokali w kolejnych latach, jak rowniez nie
reguluje prognozy dotyczacej wysokosci kosztow w kolejnych latach. Ponadto organ nadzoru
w zawiadomieniu wskazat na zastrzezenia dotyczace tresci § 4 ust. 2 Programu oraz na brak
uwzglednienia wszystkich czynnikdéw roznicujacych stawki czynszu wymienionych w art. 7
ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie

Kodeksu cywilnego.
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W odpowiedzi Przewodniczacy Rady Gminy tanigta pismem z dnia 21 stycznia
2021 r. poinformowatl, ze Rada przyjmuje wszystkie zastrzezenia, jak rowniez, iz stosowna
zmiana uchwaty bedzie glosowana na najblizszej sesji planowanej na luty 2021 r.

Majac na uwadze, ze z wyjasnien nie wynikat konkretny termin sesji, na ktérej ma
zosta¢ podjeta nowa uchwata, organ nadzoru uznat za zasadne wydanie rozstrzygnigcia
nadzorczego, z uwagi na wigzacy go trzydziestodniowy termin do wydania stosownego aktu
nadzoru, a tym samym wyeliminowanie uchwaty z obrotu prawnego.

Zdaniem organu nadzoru kwestionowana uchwata nie wypeklia zakresu delegacji
ustawowej dla rady gminy wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 3 1 7 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611) - zwanej dalej ustawa o ochronie praw lokatorow,
poniewaz uchwata nie zawiera obowigzkowych elementow jakie powinny znalez¢ si¢ w jej
tresci na podstawie upowaznienia ustawowego, a nadto § 4 ust. 2 Programu zawiera regulacje,
ktora przekracza delegacje ustawowg. Program réwniez nie uwzglednienia wszystkich
czynnikdw réznicujgcych stawki czynszu wymienionych w art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 3 1 7 ustawy o ochronie praw lokatorow wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej
pie¢ kolejnych lat 1 obejmowac¢ w szczegdlnosci m.in.:

- planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach (art. 21 ust. 2 pkt 3);

- wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w  sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina
jest jednym ze wspotwtascicieli, a takze koszty inwestycyjne (art. 21 ust. 2 pkt 7).

Analiza postanowien Programu wskazuje, ze Program nie zawiera powyzszych
regulacji.

Sprzeczny z prawem pozostaje rowniez § 4 ust. 2 Programu, zgodnie z ktorym
najemca lokalu oprécz czynszu obowigzany jest do uiszczenia oplat niezaleznych od
wladciciela zwigzanych z eksploatacja mieszkania, tj. oplat za dostawe energii elektryczna,
wody oraz odbior nieczystosci stalych 1 ptynnych. Wskazane w ust. § 4 ust. 2 Programu
oplaty ustawa o ochronie praw lokatoréw wyraznie odrdznia od czynszu, np. w art. 8a ust. 8
ustawy o ochronie praw lokatoroéw. Zdaniem organu nadzoru regulacja dotyczaca obowigzku
ponoszenia optat niezaleznych od wtasciciela, nie miesci si¢ zatem w pojeciu zasad polityki

czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu. Ponadto w ocenie organu nadzoru tres¢ § 4



ust. 2 Programu jest niezgodna z art. 9 ust. 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw, zgodnie z
ktérym oplaty niezalezne od wilasciciela moga by¢ pobierane przez wilasciciela tylko w
wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca
medidow lub dostawca ustug.

Zawarte w rozdziale 4 Programu zasady polityki czynszowej nie uwzgledniaja
wszystkich wskazanych w art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokali, w szczegdlnos$ci potozenia
budynku, potozenia lokalu w budynku oraz ogdlnego stanu technicznego budynku.
Jednoczesnie ani w uzasadnieniu uchwaty ani w przestanych do organu wyjasnieniach nie
wykazano, by w warunkach miejscowych Gminy Lani¢ta wymagane ustawg czynniki nie
mialy wplywu na zréznicowanie wartosci uzytkowej poszczegdlnych lokali. Zgodnie z art. 21
ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatorow program powinien zawiera¢ zasady polityki
czynszowej oraz warunki obnizania czynszu. W ocenie organu nadzoru czynniki wymienione
w art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow powinny zosta¢ uwzglednione w
wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, o ile maja one w
danej gminie wptyw na warto$¢ uzytkowa lokalu. Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie
praw lokatorow w lokalach wchodzacych w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego
wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem
czynnikdw podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczego6lnosci:

1) potozenia budynku;

2) potozenia lokalu w budynku;

3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne 1 instalacje oraz ich stanu;
4) ogodlnego stanu technicznego budynku.

Brak uregulowania w akcie prawa miejscowego obowigzkowego elementu
upowaznienia ustawowego wskazanego w art. 21 ust. 2 pkt 3, pkt 4 oraz pkt 7 ustawy o
ochronie praw lokatorow stanowi istotne naruszenie normy kompetencyjnej, ktéora w
niniejszej sprawie zawarta jest w art. 21 ust. 1 pkt 1 w zw. z art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie
praw lokatorow. Niewypehienie przez uchwale zakresu regulacji okreslonej w art. 21 ust. 2
ustawy o ochronie praw lokatoréw uzasadniato stwierdzenie niewaznosci zaskarzonej
uchwatly w calo$ci, pomimo ujecia w jej tresci postanowien, co do ktérych nie dostrzezono
wadliwosci. Uregulowania, ktore zostaly zakwestionowane, nie wypelniajag bowiem w cato$ci
zakresu art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, za$ realizacja upowaznienia

wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt 1 tej ustawy wymaga ujecia w uchwale wszystkich



elementéw wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy (por. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 27
czerwca 2013 r., sygn. akt IV SA/Wr 171/13).

Przestanka stwierdzenia niewaznosci uchwaty organu samorzadu gminnego jest istotne
naruszenie prawa. Do takich istotnych naruszen, skutkujacych niewaznoscig uchwaly, zalicza
si¢ naruszenie: przepisOw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwal, podstawy
prawnej podejmowania uchwat, przepisOw prawa ustrojowego, przepisOw prawa materialnego
przez wadliwg ich wyktadni¢, a takze przepisow regulujacych procedur¢ podejmowania
uchwat (wyrok NSA z dnia 17 lutego 2016 r., sygn. akt I1 FSK 3595/13).

W zwigzku z powyzszym, w ocenie organu nadzoru, wydanie rozstrzygni¢cia
nadzorczego eliminujgcego z obrotu prawnego uchwale w catosci jest uzasadnione 1
konieczne.

Rozstrzygnigcie nadzorcze moze zosta¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w todzi (90 — 434 Lo6dz, ul. Piotrkowska 135) za posrednictwem
Wojewody Lodzkiego, w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia. Skarge wnosi si¢ w dwéch

egzemplarzach.
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