WOJEWODA LODZKI

Lodz, 26 stycznia 2024 r.
PNIK-1.4131.37.2024

Rada Miejska w Lutomiersku

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

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

(Dz. U. 22023 1. poz. 40, 572, 1463 1 1688 )

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr LXXVIII/547/23 Rady Miejskiej w Lutomiersku z dnia 19 grudnia 2023 r. w
sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy na lata

2024 —2028.

Uzasadnienie

Uchwatg Nr LXXVIII/547/23 z dnia 19 grudnia 2023 r. Rada Miejska w Lutomiersku
przyjeta wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2024 —
2028, stanowiacy zatacznik do uchwaty, zwany dalej ,,Programem”.

Wojewoda todzki pismem z 11 stycznia 2024 r., znak: PNIK-1.4131.37.2024,
zawiadomit o wszczeciu postepowania nadzorczego w sprawie kontroli legalno$ci ww.
uchwaty, ktéra wplyneta do organu nadzoru w dniu 28 grudnia 2023 r. Zastrzezenia organu
nadzoru dotyczyly m. in. § 10 ust. 4 Programu. W zawiadomieniu poproszono o zlozenie
wyjasnien w przedmiotowej sprawie.

W wyjasnieniach z dnia 17 stycznia 2024 r., znak: 0S.0711.5.2024 Przewodniczacy
Rady Miejskiej w Lutomiersku podzielit uwagi organu nadzoru w zakresie § 10 ust. 4
Programu, wskazujac jednoczes$nie, ze na najblizsze] sesji zostang przedlozone zmiany w
zakresie ustalania czynnikow podwyzszajacych i obnizajacych stawke bazowa czynszu.
Ponadto Przewodniczacy Rady Miejskiej w Lutomiersku wyjasnit, ze Zaden lokal wchodzacy

w zas6b mieszkaniowy Gminy Lutomiersk nie stanowi wspdtwilasnosci. Gmina Lutomiersk
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jest jedynym wiascicielem lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, a tym
samym nie ponosi kosztow zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi.

Organ nadzoru uwzgledniajac zlozone wyjasnienia uznat za zasadne wydanie
rozstrzygnigcia nadzorczego w przypadku uchwaly, ktérej postanowienia sg sprzeczne z
prawem, z uwagi na wigzacy go trzydziestodniowy termin do wydania stosownego aktu
nadzoru.

Organ nadzoru przedstawia nastgpujace stanowisko w sprawie.

Do podjecia przedmiotowej uchwaly upowaznia rade art. 21 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2 pkt
1-8 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725 ze zm.), zwanej dalej
,»u.0.p.L.”.

Zgodnie z art. 21 wust. 1 pkt 1 uw.o.p.l. rada gminy uchwala wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Z tresci art. 21 wust. 2 u.o.p.l. wynika, ze: ,,Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat
1 obejmowaé w szczego6lnosci: 1) prognoze dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach; 2) analize potrzeb oraz plan
remontéw 1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkdéw 1 lokali, z podziatem
na kolejne lata; 3) planowanag 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) Zrddia
finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysoko$¢ kosztow w
kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty
modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomo$ciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a
takze koszty inwestycyjne; 8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i
racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegoOlnosci: a)
niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow 1 lokali, b) planowang
sprzedaz lokali”.

Ustawodawca, okre$lajac w art. 21 ust. 2 u.o.p.l. materi¢, ktérag winien regulowac
program, postuzyt si¢ zwrotem ,,w szczegdlnosci”, co oznacza, ze omawiana delegacja
ustawowa nie ma charakteru zamknigtego. Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie

zamiescita postanowienia odnoszace si¢ do co najmniej wszystkich kwestii wymienionych w
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tym przepisie. Pomini¢cie badZz niewypelnienie dyspozycji ktoregos z obligatoryjnych
elementow powoduje, ze taka uchwata dotknigta jest istotng wada prawng. Realizacja
upowaznienia wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l. wymaga bowiem uj¢cia w Programie
wszystkich elementéw wymienionych w art. 21 ust. 2 uw.o.p.l., w przeciwnym wypadku
konieczne jest stwierdzenie niewaznosci uchwaly w catosci (por. wyrok WSA w Lodzi z dnia
2 lutego 2017 r., sygn. akt III SA/Ld/956/16 oraz wyrok WSA w Gliwicach z 15 czerwca
2020 r., sygn. akt. II SA/GI 1456/19).

Odnoszac powyzsze do Programu, stwierdzi¢ nalezy, ze uchwalony przez Radg
Miejska w Lutomiersku Program nie normuje w sposob prawidlowy wszystkich zagadnien
enumeratywnie wymienionych w art. 21 ust. 2 v.o0.p.l. Zastrzezenia organu nadzoru budzi
sposob realizacji przez rad¢ normy kompetencyjnej wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 4 u.o.p.L
Kwestie dotyczace zasad polityki czynszowej oraz warunkOw obnizania czynszu unormowano
w Rozdziale 4. Programu. W zamieszczonym w tym Rozdziale przepisie § 10 ust. 1 rada
ustalita ramowe czynniki obnizajace lub podwyzszajace stawke bazowa czynszu w zaleznos$ci
od potozenia budynku oraz wyposazenia lokalu w urzadzenia techniczne.

Rada ustalita nastepujace czynniki obnizajace stawke bazowa czynszu: 1) lokal nie
wyposazony w instalacje wodno-kanalizacyjng — obnizenie o 10%; 2) budynki potozone w
miejscowosciach: Babice, Czotczyn, Franciszkow, Malandéw, Mikotajewice, Prusinowice,
Stanistawoéw Stary, Szydlow — obnizenie o 5 %. oraz nast¢pujace czynniki podwyzszajace
stawke bazowa czynszu: 1) lokal wyposazony w instalacje wodno-kanalizacyjng —
podwyzszenie o 5%; 2) lokal wyposazony w instalacje CO — podwyzszenie o 20%; 3) lokal
wyposazony w tazienke +WC — podwyzszenie o 10%; 4) lokal wyposazony w WC —
podwyzszenie o 5%; 5) lokal wyposazony w instalacje gazowa — podwyzszenie o 10%.
Ponadto w § 10 ust. 4 Programu rada ustalita, ze czynniki takie jak potozenie lokalu w
budynku oraz ogdlny stan techniczny budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Lutomiersk nie powodujg zréznicowania stawki bazowej czynszu.

Zawarte w art. 21 ust. 2 pkt 4 u.o.p.l. upowaznienie do uregulowania w Programie
warunkoéw obnizania czynszu musi by¢ realizowane z uwzglednieniem art. 7 ust. 1 u.o.p.l.,
zgodnie z ktorym: ,,W lokalach wchodzacych w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego
wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem
czynnikow 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 i instalacje oraz ich stanu; 4) ogdlnego stanu technicznego budynku”.

Powyzszy przepis naktada na gming obowigzek ustalenia stawki czynszu z uwzglednieniem
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wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikdéw. Przestanki te musza by¢ bezwzglednie
respektowane w uchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie od okolicznosci
faktycznych 1 rzeczywistych uwarunkowan. Stanowia one bowiem minimum, ktore
uchwatodawca powinien uwzgledni¢ (por. wyrok NSA z 28 kwietnia 2020 r., sygn. akt I OSK
837/19; wyrok NSA z 25 czerwca 2010 r., sygn. akt I OSK 410/10; wyrok NSA z 12 lutego
2008 r., sygn. akt I OSK 1764/07).

Tymczasem w tresci cytowanej wyzej regulacji § 10 ust. 1 oraz ust. 4 Programu nie
uwzgledniono wszystkich ustawowo wymaganych czynnikéw, tj. potozenia lokalu w budynku

oraz ogolnego stanu technicznego budynkow.

W $wietle powyzszego, uzna¢ nalezy, ze przepis § 10 ust. 1 Programu zostat podjety z
istotnym naruszeniem art. 21 ust. 2 pkt 4 w zwigzku z art. 7 ust. 1 v.o.p.l., przy czym wadliwe
unormowanie przez rad¢ wymaganego ustawowo elementu, jakim s3 warunki obnizania
czynszu, uzasadnia stwierdzenie niewaznosci calej uchwaty.

Majac na wzgledzie powyzsze, w ocenie organu nadzoru, wydanie rozstrzygnigcia
nadzorczego eliminujacego z obrotu prawnego uchwale w catosci jest uzasadnione i
konieczne.

Rozstrzygniecie nadzorcze moze zosta¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Lodzi (90 — 434 Lo6dz, ul. Piotrkowska 135) za posrednictwem
Wojewody Lodzkiego, w terminie 30 dni od daty jego doreczenia. Skarge wnosi si¢ w dwoch

egzemplarzach.

WOJEWODA LODZKI

Dorota Ryl
Do wiadomosci:

Burmistrz Miasta i Gminy Lutomiersk
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