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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.271.2021
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 26 lipca 2021 r.

Na podstawie art. 91 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. osamorzadzie gminnym (Dz. U. z2020r.,
poz. 713 ze zm.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaly Nr XXIII/160/21 Rady Gminy Lubawa z dnia
29 czerwca 2021 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem, Gminy
Lubawa na lata 2021-2025.

Uzasadnienie

Rada Gminy Lubawa, dzialajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 11 art. 41 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie prawa
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r., poz. 611), podjeta
uchwate w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem, Gminy Lubawa na lata
2021-2025, stanowiacy zalacznik do uchwaty.

Uchwata zostata przedtozona organowi nadzoru w dniu 7 lipca 2021 r.

Zdaniem organu nadzoru, Program w uchwalonym brzmieniu, w sposob istotny narusza prawo, gdyz
nie zawiera on wszystkich elementéw, wymaganych na gruncie art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.

Zgodnie z wyzej powolanym przepisem, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegolnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

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

3) planowang sprzedaz lokali w poszczegolnych latach;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposéb 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¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspoiwtascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne;

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, aw szczegoOlnoSci: a) niezbgdny zakres zamian lokali zwigzanych
z remontami budynkow i lokali b) planowana sprzedaz lokali.
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Po analizie tre$ci przedmiotowego programu, organ nadzoru stwierdzil, iz nie zawiera on postanowien
dotyczacych obnizek stawek czynszu, w stosunku do najemcdéw o niskich dochodach. Tymczasem wymog taki
zawiera art. 21 ust. 2 pkt 4 wyzej wymienionej ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy 1izmianie kodeksu cywilnego. Zgodnie ztym przepisem rada gminy jest zobowigzana objac
postanowieniami uchwaly miedzy innymi warunki obnizania czynszu, ktére nie sg tozsame z czynnikami
podwyzszajacymi lub obnizajagcymi warto$¢ uzytkowa lokali, o jakich mowa w art. 7 ust.1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie kodeksu
cywilnego. Natomiast Rada Gminy Lubawa, w rozdziale 4 zalacznika do uchwaty, ustalita jedynie czynniki
wptywajace na obnizenie lub podwyzszenie stawki bazowej czynszu.

Nalezy zauwazy¢, iz w art. 7 ust. 2 ww. ustawy ustawodawca wskazal, ze wlasciciele lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy mogg na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia uchwaty organu
stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego, stosowac okre§lone obnizki czynszu naliczonego wediug
obowigzujacych stawek w stosunku do najemcow o niskich dochodach. Przepis ten stanowi wiec o obnizkach
czynszu, ktore moga by¢ udzielone w oparciu o warunki obnizania czynszu, okre$lone na podstawie
art. 21 ust. 2 pkt 4 cytowanej wyzej ustawy.

Jak wskazuje powyzsze, ustawa nie uprawnia rady gminy do uchwalenia obnizek czynszu, ale obliguje rade
do uregulowania w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, warunkow jego obnizania
1 tym samym nie zezwala na wytaczenie potencjalnej mozliwosci stosowania obnizek czynszu.

W zwiazku zpowyzszym, Rada Gminy Lubawa, nie regulujac zagadnienia obnizek stawek czynszu,
w stosunku do najemcow o niskich dochodach, nie wyczerpata, przedmiotowa uchwala, dyspozycji
art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Pominigcie przez rade gminy obligatoryjnych elementow regulacji, okre$lonej
w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie lokatorow (...), skutkuje brakiem pelnej realizacji dyspozycji upowaznienia
ustawowego 1 ma istotny wplyw na oceng zgodno$ci z prawem uchwaty, uzasadniajac eliminacj¢ podjetej
uchwaty w calosci. Stanowisko organu nadzoru, znajduje oparcie w judykaturze (m.in. WSA w Opolu,
w wyroku zdnia 18 lutego 2008 r., sygn. akt II SA/Op 305/07, WSA w Olsztynie w wyroku zdnia
2 pazdziernika 2012 r, sygn. akt II SA/OL 842/12).

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak na wstepie.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przysluguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego w terminie trzydziestu dni od daty jego
otrzymania.

Wojewoda Warminsko-Mazurski
Artur Chojecki
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