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Rada Gminy Godzianow

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$¢
uchwaty Nr LVIII/369/23 Rady Gminy Godzianéw z dnia 19 grudnia 2023 r. w sprawie
przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

Godziandéw na lata 2024 - 2029”.

Uzasadnienie

W dniu 19 grudnia 2023 r. Rada Gminy Godzianow podjeta przedmiotowa uchwatle, a
0 prowadzonym postgpowaniu organ gminy zostat powiadomiony zawiadomieniem o
wszczeciu postepowania z dnia 5 stycznia 2024 r.

W odpowiedzi na zawiadomienie w niniejszej sprawie Wojt Gminy Godzianow
w pismie z dnia 9 stycznia 2024 r. wyjasnit, Ze na najblizszej sesji Rady zostanie przedtozony
projekt uchwaty uwzgledniajacy przedstawione w zawiadomieniu uwagi organu nadzoru.
Jednoczesnie Wojt nie podat konkretnej daty planowanej sesji Rady. Mimo powyzszego
oswiadczenia organ nadzoru uznatl za zasadne wydanie rozstrzygniecia nadzorczego odno$nie
ww. uchwaly, poniewaz jej postanowienia sg sprzeczne z prawem, a jednocze$nie wigze go
termin trzydziestodniowy do wydania stosownego aktu nadzoru.

Uchwata Nr LVIII/369/23 Rada Gminy Godzianéw przyjeta wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Godziandéw na lata 2024 - 2029,
stanowiacy zalacznik do uchwaty, zwany dalej Programem.

Powyzsza uchwata zostala podjeta m. in. na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2

ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoro6w, mieszkaniowym zasobie gminy
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1 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), zwana dalej ustawg o ochronie
praw lokatoréw.

Zgodnie z art. 21 wust. 2 ww. ustawy wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat
1 obejmowac w szczegolnosci:

1) prognoze dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczegblnych latach;

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

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

5) spos6b 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;

7) wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontdw oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina
jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i1 racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.

Ustawodawca, okres$lajac w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw materig, ktora
winien regulowaé program, postuzyl si¢ zwrotem ,w szczegdlnosci”, co oznacza, ze
omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru zamknigtego. Istotne jest jednak, aby rada
gminy w programie zamie$cita postanowienia odnoszace si¢ do co najmniej wszystkich
kwestii wymienionych w tym przepisie. Pomini¢cie badz niewypetnienie dyspozycji ktorego$
z obligatoryjnych elementéw powoduje, ze taka uchwata dotkni¢ta jest istotng wadg prawna.
Realizacja upowaznienia wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy wymaga bowiem
ujecia w programie wszystkich elementow wymienionych w art. 21 ust. 2 ww. ustawy 1 w
sposdb zgodny z tymze przepisem, w przeciwnym wypadku konieczne jest stwierdzenie
niewaznosci uchwaty w catosci (np. wyrok WSA w Lodzi z 2 lutego 2017 r., sygn. akt III
SA/Ed 956/16 oraz wyrok WSA w Gliwicach z 15 czerwca 2020 r., sygn. akt 11 SA/GI
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1456/19). Maja na uwadze powyzsze, nalezy stwierdzi¢, ze uchwalony przez Rad¢ Gminy
Godziandw Program nie normuje w sposob prawidtowy wszystkich zagadnien enumeratywnie
wymienionych w art. 21 ust. 2 ww. ustawy.

W ocenie organu nadzoru rozdziat 2 Programu zatytulowany ,,Analiza potrzeb oraz
plan remontoéw 1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw 1 lokali, z
podziatem na kolejne lata” odno$nie potrzeb remontowych i modernizacyjnych zasobu
mieszkaniowego Gminy Godziandéw na lata 2024 - 2029, nie wypetnia dyspozycji z art. 21
ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Rada Gminy Godzianéw nie przeanalizowata
dostatecznie owych potrzeb remontowych 1 modernizacyjnych, czego dowodem jest tres¢
tabeli zawartej w § 2 ust. 3 pkt 2 rozdzialu 2 Programu, ktéra w planie remontéw nie
uwzglednia stanu technicznego lokali (od ztego po $redni i dobry) okreslonego w tabeli
zamieszczonej w § 1 ust. 2 Programu. W szczego6lnosci, w zamieszczonej w § 2 ust. 3 pkt 2
Programu tabeli planowanych remontow przedstawiono jedynie rodzaje kosztow z podziatlem
na kolejne lata, bez uwzglednienia stanu technicznego poszczegolnych lokali i bez okreslenia
wysoko$ci naktadow na remonty dla poszczegolnych lokali wchodzacych w sklad zasobu
mieszkaniowego Gminy Godzianow.

W § 5 ust. 1 pkt 1 zawartym w rozdziale 4 Programu zatytulowanym ,,Zasady polityki
czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu”, Rada Gminy Godziandw okreslajagc warunki
obnizenia czynszu nie wzig¢ta pod uwage takich czynnikow jak: polozenie budynku oraz
potozenie lokalu w budynku. Podobnie w § 5 ust. 1 pkt 2 Programu ustalono czynniki
podwyzszajace stawke bazowa czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy
Godziandéw nie uwzgledniajac potozenia budynku. Tymczasem zawarte w art. 21 ust. 2 pkt 4
ustawy o ochronie praw lokatorow upowaznienie do uregulowania w przedmiotowym
programie warunkow obnizenia czynszu musi by¢ realizowane z uwzglednieniem art. 7 ust. 1
tej ustawy, zgodnie z ktorym w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali, z
uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w
szczegblnosci:

1) potozenia budynku;

2) potozenia lokalu w budynku;

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

4) ogolnego stanu technicznego budynku.

W orzecznictwie przyjmuje si¢, ze uchwata rady gminy réznicujaca stawki powinna zawiera¢

wszystkie czynniki wymienione w ustawie i nie moze zadnego z nich pomija¢ (wyrok WSA
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we Wroctawiu z 27 czerwca 2013 r., sygn. akt IV SA/Wr 171/13). Przestanki te musza by¢
bezwzglednie respektowane w uchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie od
okolicznosci faktycznych i1 rzeczywistych uwarunkowan. Stanowia one bowiem minimum,
ktore uchwatodawca powinien uwzglednic.

Majac powyzsze na uwadze, w ocenie organu nadzoru, Rada w istotny sposob naruszyla art.
21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatorow w zwigzku z art. 7 ust. 1 ww. ustawy,
poniewaz rdéznicujac stawki czynszu nie wzigta pod uwage wszystkich czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych warto$¢ uzytkows lokali.

Ponadto, w tabeli zawartej w § 11 Programu Rada nie uwzglednita wysokosci kosztow
zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwilascicieli, czym
naruszyta art. 21 ust. 2 pkt 7 ww. ustawy.

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

W tym stanie faktycznym i prawnym zasadnym jest stwierdzenie niewazno$ci uchwaty
Nr LVIII/369/23 Rady Gminy Godzianow z dnia 19 grudnia 2023 r. w sprawie przyjecia
,»Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Godzianéw na
lata 2024 - 2029”

Rozstrzygniecie nadzorcze moze zostaé 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:

Wojt Gminy Godzianow



