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WOJEWODA LODZKI

Lodz, 16 lutego 2021 r.
PNIK-1.4131.103.2021

Rada Gminy Sieradz

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 i 1378).

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly nr XXX/195/2020 Rady Gminy Sieradz z dnia 29 grudnia 2020 r. w sprawie
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Sieradz na lata

2021 - 2025.

Uzasadnienie

Uchwatg nr XXX/195/2020 z dnia 29 grudnia 2020 r. Rada Gminy Sieradz przyj¢ta
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Sieradz na lata 2021 -
2025, stanowiacy zatacznik do uchwaty, zwany dalej Programem.

Zawiadomieniem o wszczegciu postegpowania nadzorczego z dnia 28 stycznia 2021 r.
znak: PNIK-1.4131.103.2021 organ nadzoru wskazal, iZ w jego ocenie Program nie w pehni
realizuje obowiazek wynikajacy z art. 21 ust. 2 pkt 2 i 7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. z 2020 r. poz. 611) - zwanej dalej ustawg o ochronie praw lokatorow. Ponadto w
zawiadomieniu podniesiono zastrzezenia dotyczace ust. 4 w rozdziale 4 Programu oraz braku
uwzglednienia czynnikdéw roznicujacych stawki czynszu, o ktorych mowa w art. 7 ust. 1

ustawy o ochronie praw lokatoréw.
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W odpowiedzi Wojt Gminy Sieradz w piSmie z dnia 4 lutego 2021 r., znak:
S0O.0711.33.9.2021 poinformowal, Ze na najblizszej sesji Rady Gminy Sieradz, uwagi
wskazane w zawiadomieniu zostang uwzglednione.

Majac na uwadze, ze z wyjasnien nie wynikat konkretny termin sesji, na ktérej ma
zosta¢ podjeta nowa uchwata, organ nadzoru uznal 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 wypelnia zakresu delegacji
ustawowej dla rady gminy wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 2 1 7 ustawy o ochronie praw
lokatorow, poniewaz uchwata nie zawiera obowigzkowych elementow jakie powinny znalez¢
si¢ w jej tresci na podstawie upowaznienia ustawowego.

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

- analize¢ potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata (art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow);

- wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontOw oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspdlnymi, ktoérych gmina
jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne (art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy o
ochronie praw lokatorow).

Ustawa rozrdznia pojecie planu remontéw 1 modernizacji (art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy)
od kosztow remontdéw 1 modernizacji (art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy). Tymczasem w programie w
rozdziale 2 w planie remontéw w poszczegdlnych latach podano jedynie kwoty przewidziane
na remonty. Nie wskazano za$§ planu remontéw 1 modernizacji. Natomiast podajac
zaplanowane kwoty, organ stanowigcy nie dokonat tego z rozrdéznieniem na koszty m. in.
biezacej eksploatacji, koszty remontow czy koszty modernizacji.

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 wartos¢ uzytkowa lokali, w szczeg6lnosci potozenia
budynku, potozenia lokalu w budynku oraz ogdlnego stanu technicznego budynku.
Jednocze$nie ani w uzasadnieniu uchwaty ani w przestanych do organu wyjasnieniach nie

wykazano by w warunkach miejscowych Gminy Sieradz wymagane ustawa czynniki nie



mialy wptywu na zr6znicowanie 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 majag one w
danej gminie wptyw na warto$¢ uzytkowa lokalu. Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie
praw lokatorow w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego
wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem
czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartos¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci:

1) potozenia budynku;

2) potozenia lokalu w budynku;

3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne 1 instalacje oraz ich stanu;

4) ogblnego stanu technicznego budynku.

Brak uregulowania w akcie prawa miejscowego obowigzkowego elementu
upowaznienia ustawowego wskazanego w art. 21 ust. 2 pkt 2, pkt 4 oraz pkt 7 ustawy o
ochronie praw lokatoré6w 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. Niewypetnienie przez uchwale zakresu regulacji okre§lonej w art. 21 ust. 2
ustawy o ochronie praw lokatoréw uzasadnialo stwierdzenie niewaznosci uchwaly w catosci,
pomimo ujecia w jej treSci postanowien, co do ktérych nie dostrzezono wadliwosci.
Uregulowania, ktdre zostaty zakwestionowane, nie wypelniajag bowiem w catosci 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 [V
SA/Wr 171/13).

Dodatkowo nalezy wskaza¢ na istotng wadliwos¢ ust. 4 w rozdziale 4 Programu,
zgodnie z ktérym najemca oprocz czynszu uiszcza optaty eksploatacyjne, tj. optaty za energi¢
elektryczng, dostawg wody, odprowadzanie §ciekow i odbiér nieczystosci statych. Wskazane
w ust. 4 w rozdziale 4 Programu optaty ustawa o ochronie praw lokatoréw wyraznie odréznia
od czynszu, np. w art. 8a ust. 8 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Zdaniem organu nadzoru
regulacja dotyczaca obowigzku ponoszenia optat niezaleznych od wiasciciela, nie miesci si¢
zatem w pojeciu zasad polityki czynszowej oraz warunkdéw obnizania czynszu. Ponadto w
ocenie organu nadzoru tre$¢ ust. 4 w rozdziale 4 Programu jest niezgodna z art. 9 ust. 6

ustawy o ochronie praw lokatorow, zgodnie z ktorym oplaty niezalezne od wlasciciela moga



by¢ pobierane przez wilasciciela tylko w wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma
zawartej umowy bezposrednio z dostawcg medidéw lub dostawcg ustug.

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

W zwigzku z powyzszym, w ocenie organu nadzoru, wydanie rozstrzygni¢cia
nadzorczego eliminujacego z obrotu prawnego uchwate w calosci jest uzasadnione i
konieczne.

Rozstrzygniecie nadzorcze moze zosta¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w todzi (90 — 434 Lodz, ul. Piotrkowska 135) za posrednictwem
Wojewody Lodzkiego, w terminie 30 dni od daty jego doreczenia. Skarge wnosi si¢ w dwoch

egzemplarzach.
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