WOJEWODA LODZKI
1.6dz, 20 pazdziernika 2021 r.
PNIK-1.4131.716.2021
Rada Miejska

w Konstantynowie L.odzkim

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

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

(Dz. U. 22021 r. poz. 1372)
stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXXVII/307/21 Rady Miejskiej w Konstantynowie Lodzkim z dnia 16 wrze$nia
2021 r. w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy

Konstantynow £.odzki na lata 2021 — 2025.
Uzasadnienie

Uchwata Nr XXXVII/307/21 z dnia 16 wrze$nia 2021 r. Rada Miejska w
Konstantynowie Lodzkim przyjeta Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Konstantynéw £.6dzki na lata 2021 - 2025, stanowiacy zatacznik do uchwaty,
zwany dalej Programem.

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie L.odzkiemu w dniu 21 wrzesnia 2021 r.

Zawiadomieniem o wszczeciu postepowania nadzorczego z 29 wrzesnia 2021 r. znak:
PNIK-1.4131.716.2021 organ nadzoru wskazal, iz w jego ocenie Program nie w pelni realizuje
obowigzek wynikajacy z art. 21 ust. 2 pkt 1, 2, 31 7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020
r. poz. 611 z pézn. zm.) - zwane] dalej ustawg o ochronie praw lokatoréw. Ponadto w

zawiadomieniu podniesiono zastrzezenia dotyczace tresci § 12 ust. 5 Programu.
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W odpowiedzi Przewodniczgca Rady Miejskiej w Konstantynowie L.odzkim pismem z
6 pazdziernika 2021 r., znak: BRM.0711.39.2021.1Z poinformowala, Ze na najblizszym
posiedzeniu Rady Miejskiej w Konstantynowie L.odzkim zostang uwzglednione uwagi organu
nadzoru. Ponadto Przewodniczaca Rady wyjasnita, ze z uwagi na fakt, ze zdecydowana
wiekszos¢ budynkéw 1 lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Konstantynow 1.0dzki znajduje si¢ w centrum miasta nie ma mozliwosci zrdéznicowania
czynszu w zalezno$ci od potozenia budynku.

Majac na uwadze, ze z wyjasnien nie wynikatl konkretny termin sesji, na ktérej ma zostaé
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 1, 2, 3 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 1 - 7 ustawy o ochronie praw lokatorow, wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej
pie¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegdlnosci m.in.:

- prognoze dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w

poszczegblnych latach (art. 21 ust. 2 pkt 1);

- analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego

budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata (art. 21 ust. 2 pkt 2);

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

- wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty

remontdéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wechodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym ze
wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne (art. 21 ust. 2 pkt 7).

W ocenie organu nadzoru Program nie zawiera prognozy wielkosci oraz prognozy stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Konstantynow Lodzki w poszczegolnych latach.
Uchwata zawiera w tym zakresie jedynie opis aktualnej wielkosci zasobu mieszkaniowego.

W ocenie organu nadzoru program nie zawiera takze planu remontéw i modernizacji
wynikajacego ze stanu technicznego budynkoéw i lokali, z podzialem na kolejne lata. Uchwata

zwiera jedynie analiz¢ potrzeb w tym zakresie.



W Programie przewidziano sprzedaz lokali, nie zamieszczono jednak stosownej
prognozy z podziatem na kolejne lata.

Ponadto w ocenie organu nadzoru Program nie zawiera oznaczenia wysokos$ci kosztow,
z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontoéw oraz koszty modernizacji lokali
1 budynkow wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspoiwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne i ze wskazaniem jaka jest prognozowana wysokos$¢ tych kosztow w kolejnych
latach.

Ponadto zawarte w § 12 ust. 5 Programu zasady polityki czynszowej nie uwzgledniaja
wszystkich wskazanych w art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokali, a mianowicie czynnika potozenia
budynku. Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw program powinien
zawiera¢ zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu. W ocenie organu
nadzoru czynniki wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw powinny zostac¢
uwzglednione w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, o
ile maja one w danej gminie wptyw na warto$¢ 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 czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartos¢ uzytkowa, a w
szczegblnosci:

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 1, 2, 3, 41 7 ustawy o ochronie praw
lokatorow stanowi istotne naruszenie normy kompetencyjnej, ktéra 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 uchwatg zakresu regulacji okreslonej w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw uzasadniato stwierdzenie niewaznosci uchwaty w catosci, pomimo ujecia w jej
tresci postanowien, co do ktérych nie dostrzezono wadliwosci. Uregulowania, ktdre zostaty
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 elementow 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 wyktadnie, a takze przepisow regulujacych procedure 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 rozstrzygnigcia
nadzorczego eliminujgcego z obrotu prawnego uchwate w catos$ci jest uzasadnione i konieczne.

Rozstrzygnigcie nadzorcze moze zosta¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w £.odzi (90 — 434 £.6dz, ul. Piotrkowska 135) za posrednictwem Wojewody
Lodzkiego, w terminie 30 dni od daty jego dorg¢czenia. Skarge wnosi si¢ w dwoch

egzemplarzach.
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