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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.398.2022
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 3 listopada 2022 r.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2022 r.,
poz. 559 zpdézn. zm.), stwierdzam niewazno$¢ uchwaly Nr XLI/566/22 Rady Miejskiej w Moragu z dnia
30 wrzesnia 2022 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Morag
na lata 2023 - 2027.

Uzasadnienie

Uchwata, o ktérej mowa na wstepie, Rada Miejska w Moragu, dziatajac na podstawie art. 4 ust. 1,2 1 3, art. 21
ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 172 z p6zn. zm.) oraz art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 2
pkt 3 i art. 42 ustawy o samorzqgdzie gminnym, uchwalita wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy Morag na lata 2023 — 2027, stanowiacy zalacznik do przedmiotowej uchwaty.

Uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 10 pazdziernika 2022 r.

W ocenie organu nadzoru, powyzsza uchwata w sposob istotny narusza prawo, gdyz nie wyczerpuje delegacji
ustawowe] wynikajacej z art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego. Zgodnie z tym przepisem, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegolnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkosSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach;

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

3) planowang 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) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz
koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dziatah majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

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

b) planowang sprzedaz lokali.
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Rada Miejska w Moragu nie okreslita warunkow obnizania czynszu, a wymog taki zawiera art. 21 ust. 2 pkt 4
ww. ustawy. Zgodnie z tym przepisem rada gminy jest zobowigzana objaé postanowieniami uchwaty migdzy
innymi warunki obnizania czynszu, ktore nie sg tozsame z czynnikami podwyzszajacymi lub obnizajacymi
wartos$¢ uzytkowa lokali, o jakich mowa w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. W ustepie 4 zatytutowanym ,,Zasady
polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu”, w tabeli 5 zatytutowanej ,,Czynniki podwyzszajace
i obnizajace stawke czynszu” Rada Miejska w Moragu ustalita jedynie czynniki obnizajace i podwyzszajace
warto$¢ uzytkowa lokalu, ktore zalezne sa od rodzaju lokali i wyposazenia.

W art. 7 ust. 2 ww. ustawy ustawodawca wskazal, ze wlasciciele lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy moga na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia uchwaty organu stanowigcego jednostki
samorzadu terytorialnego, stosowac okreslone obnizki czynszu naliczonego wedlug obowigzujacych stawek
w stosunku do najemcoéw o niskich dochodach. Obnizki takie mogg by¢ udzielane najemcom, ktérych $redni
dochdéd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale
organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego lub zarzadzeniu wojewody. Kwota obnizki powinna
by¢ zréznicowana w zalezno$ci od wysokosci dochodu gospodarstwa domowego najemcy.

Przepis ten stanowi wiec o obnizkach czynszu, ktére 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 rad¢ do uregulowania w programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy warunkéw jego obnizania itym samym nie zezwala na
wylaczenie potencjalnej mozliwosci stosowania obnizek czynszu. Rada Miejska w Moragu nie wyczerpata
przedmiotowa uchwala dyspozycji art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, co nalezy oceni¢ jako istotne naruszenie prawa. Pominigcie przez
rad¢ gminy obligatoryjnych elementow regulacji, okreslonej w art. 21 ust. 2 ww. ustawy, skutkuje brakiem
pelnej realizacji dyspozycji upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na ocen¢ zgodno$ci z prawem
uchwaty. Pelna realizacja upowaznienia wynikajacego, z art. 21 ust. 2 ww. ustawy, wymaga ujecia w programie
wszystkich elementoéw, wymienionych w tym przepisie. Skutki niezgodnosci z prawem uchwaty rady gminy
okresla przepis ustawy o samorzqdzie gminnym, zgodnie z ktérym uchwata sprzeczna z prawem jest niewazna.
Powyzsze naruszenie, stanowi podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty w cato$ci. Wojewodzki Sad
Administracyjny w Opolu w wyroku zdnia 18 lutego 2008 r., sygn. akt II SA/Op 305/07) postanowit,
ze niewyczerpanie zakresu przedmiotowego, przekazanego przez ustawodawce do uregulowania przez gming
skutkuje utomnos$cig uchwaty, ktére nalezy oceni¢ jako istotne naruszenie prawa.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak na wstepie.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje 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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