WOJEWODA LODZKI L6dz, 9 maja 2011r.
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Rada Gminy . Q &f L/’(//
w Dobroniu

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 86 oraz art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 zm.: Dz. U.
z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271,
Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717, Nr 162, poz. 1568, z 2004 r. Nr 116,
poz. 1203, z 2005 r. Nr 172, poz. 1441, z 2006 r. Nr 17, poz. 128, Nr 181, poz.
1337,z 2007 r. Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz. 974 i Nr 173, poz. 1218 , z 2008 r. Nr
180, poz. 1111, Nr 223, poz. 1458, z 2009 r. Nr 52, poz. 420, Nr 157, poz. 1241,
22010 r. Nr 28 poz. 142 i 146, Nr 40, poz. 230, Nr 106, poz. 675)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr VI1/30/2011 Rady Gminy w Dobroniu z dnia 31 marca 2011 r.
w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy Dobron na lata 2011 - 2015.

Uzasadnienie
W dniu 31 marca 2011 r. Rada Gminy w Dobroniu podjeta uchwate
Nr VI/30/2011 w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Dobron na lata 2011 - 2015.

Uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 11 kwietnia 2011 r.

Jako podstawe prawna uchwaly Rada wskazata przepisy ustawy
o samorzgdzie gminnym dotyczgce stanowienia aktow prawa miejscowego (art.
40 ust. 1 i art. 41 ust. 1 ) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.).

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy stanowi, iz rada gminy uchwala wieloletnie
programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Konkretyzacja tego
obowiazku dokonana zostata przez ustawodawce w art. 21 ust. 2 ustawy, w mysl
ktorego wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
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powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowac

w szczegolnosci elementy wymienione w punktach od 1 do 8 tego przepisu.

Uzyte w art. 21 ust. 2 wyrazenie ,,w szczegdlnosci” wskazuje na to, ze uchwalany

program obligatoryjnie musi obejmowaé wszystkie kwestie okreslone w tym

przepisie. Pominigcie przez rade gminy ktéregokolwiek z wymienionych
elementéw programu skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia
ustawowego i ma istotny wptyw na ocene zgodnosci z prawem podjgtego aktu.

Rada gminy obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia,

udzielonego jej przez ustawe. Niewyczerpanie  zakresu przedmiotowego

przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaty, skutkuje
za$ istotnym naruszeniem prawa (por. wyrok NSA z 25 czerwca 2010 r. sygn. akt

I OSK 732/10 czy wyrok WSA w Opolu z 13 grudnia 2007 r. sygn. akt II SA/Op

480/07).

Po dokonaniu analizy ,Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Dobron na lata 2011 — 20157, stanowiacego
zalacznik do uchwaty Nr VI/30/2011 organ nadzoru stwierdzif, ze Rada - wbrew
obowiazkowi wynikajacemu z art. 21 ust. 2 ustawy - w ww. Programie:

1/ nie uwzglednita planu remontéw i modernizacji wynikajacego ze stanu
technicznego budynkoéw i lokali mieszkalnych, z podzialem na kolejne lata
(art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy). Tres$¢ rozdzialu 5 Programu nie odpowiada
wymogom ww. przepisu ustawy i jest nieadekwatna do tytutu tego rozdziatu;

2/ nie okreslita wysokosci wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty
biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali
i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, a takze
wydatkoéw inwestycyjnych (art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy).

Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy Program powinien m.in. obejmowa¢
zasady polityki czynszowej. Jednym z elementéw polityki czynszowej jest stawka
czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu. W $wietle postanowien art. 7 ust. 1
pkt 1 - 4 ustawy, wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowe;j
lokalu z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich
wartos$¢ uzytkowa, a w szczeg6lnosci:

- potozenia budynku, np. centrum, peryferie, zabudowa zwarta lub wolno stojaca,

- potozenia lokalu w budynku, np. kondygnacja, stopieni nastonecznienia lokalu,

- wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich
stanu,

- ogdlnego stanu technicznego budynku.

Przepis ten naklada na gmine obowigzek ustalenia stawki czynszu

z uwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikéw. Przestanki

te musza byé bezwzglednie respektowane w uchwale organu stanowigcego gminy,

niezaleznie od okolicznoS$ci faktycznych i rzeczywistych uwarunkowan. Elementy

wymienione w pkt 1 do 4 art. 7 ust.l ustawy stanowia minimum, ktére

uchwalodawca powinien uwzgledni¢ (wyrok NSA z 12 lutego 2008 r., I OSK

1764/07).

LODZKI URZAD WOJEWODZKI W LODZI - ul. Piotrkowska 104, 90-926 Ladz, tel.: +48 (42) 664-10-00, fax: +48 (42) 664-10-40, www lodzkie.eu



Rada Gminy, w rozdziale 7 Programu dotyczacym zasad polityki
czynszowej uwzglednita natomiast tylko wyposazenie lokalu w urzadzenia i
instalacje lub ich brak, jako czynniki podwyzszajace lub obnizajgce stawki
czynszu, oraz polozenie lokalu na poddaszu jako czynnik obnizajacy stawke
czynszu, a wigc nie wypetnita dyspozycji ww. przepiso6w ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Przepisy stanowiace podstawe prawng uchwaty Nr VI/30/2011 nie
upowazniaja Rady do przyjecia regulacji zawartych w § 22 ust. 2 i 3 Programu.
Tematyka przydziatu lokalu mieszkalnego oraz rozpatrywania wnioskéw o najem
lokalu mieszkalnego stanowi przedmiot uchwaty dotyczacej zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, do podjecia ktorej
upowaznia art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy. Wszelkie nowe regulacje dotyczace
tej sfery Rada moze wprowadza¢ wigc poprzez zmiange uchwaty Rady Gminy
w Dobroniu Nr XXIX/234/2001 z dnia 14 grudnia 2001 r., w ktérej uregulowane
zostaty zasady wynajmowania lokali.

W zawiadomieniu o wszczgciu postgpowania wobec niniejszej uchwaty organ
nadzoru kwestionowal réwniez - poza powyzszym zastrzezeniem - tres¢ § 22
ust. 2, w czesei dotyczacej stow ,,zamieszkuje co najmniej 5 lat na terenie gminy”.
Podstawowe kryteria uprawniajace do uzyskania lokalu z zasobow gminy
w drodze najmu okreslone sg w art. 4 ust. 2 (kryterium dochodowe) oraz w art. 21
ust. 3 ustawy (warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich
poprawy). Powyzszym zapisem Rada wprowadzila wigec dodatkowe
1 nieuzasadnione prawnie kryterium podzialu mieszkancow gminy checacych
uzyska¢ najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy, czym naruszyla oprocz
ww. przepisow ustawy takze art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej,
stanowiacy, ze wszyscy majg rowne prawo do rownego traktowania przez wladze
publiczne.

Podobne uwagi dotycza tresci § 22 ust. 3, w ktéorym Rada postanowita, ze
»negatywnie bedg rozpatrywane i zatatwiane wnioski o najem lokalu mieszkalnego
od oséb, ktore zbyly swoj lokal lub budynek mieszkalny, wzglednie dokonaty
zamiany lokalu na gorszy”. Postanowienia te postawia w niekorzystnej sytuacji
1 bezpodstawnie zréznicuja sytuacj¢ osob znajdujacych si¢ w podobnych
warunkach mieszkaniowych, ktore spetniaja kryterium dochodowe i warunkow
zamieszkiwania i kwalifikowatyby si¢ do ubiegania o wynajem lokalu gminnego,
gdyby nie wprowadzono tych postanowien (wyrok NSA z dnia 15 kwietnia
2008 r., I OSK 82/08).

Organ nadzoru nie podziela opinii wyrazonej przez Przewodniczacego
Rady Gminy w Dobroniu w piSmie z dnia 29 kwietnia 2011 r., znak: GN
7110.1.2011 - stanowigcym odpowiedZz na zawiadomienie o wszczeciu
postgpowania - w czesci odnoszacej si¢ do tresci § 22 ust. 2 Programu, bowiem
przywotany w tym pismie wyrok NSA z dnia 3 czerwca 2009 r. (sygn. akt I OSK
199/09) dotyczy innego stanu sprawy, tj. gdy gmina nie wyklucza o0s6b
ubiegajacych si¢ o lokal mieszkalny i mieszkajacych na terenie gminy krocej niz
5 lat lecz jedynie daje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu tym
mieszkaricom gminy, ktérzy osiedlili si¢ na jej terenie wczesniej. Uchwata
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Nr VI/30/2011 Rady Gminy w Dobroniu, we wskazanym zakresie, wyklucza
natomiast z prawa ubiegania si¢ o przydzial lokalu mieszkalnego czg$é
mieszkafncéw gminy, mimo spetnienia przez nich ustawowych wymogéw.

Organ nadzoru nie uwzglednit réwniez pozostatych wyjasnien Przewodniczacego
Rady Gminy przedtozonych w ww. pi$mie.

Nalezy wskaza¢, ze zgodnie z art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
organy wladzy publicznej, a wigc rowniez samorzadowe, dzialaja na podstawie
i w granicach prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie Rady Gminy musi mieé
oparcie w obowigzujacym prawie, a podejmujac uchwate Rada winna w $cisty
sposob wypetni¢ delegacje ustawowa. Odstapienie od tej zasady stanowi istotne
naruszenie prawa.

Nadzor nad dzialalno$cia gminng sprawowany jest wytacznie na podstawie
kryterium zgodno$ci z prawem (art. 85 ustawy o samorzadzie gminnym). Tak
wige, w przypadku istotnego naruszenia prawa organ nadzoru jest zobowigzany -
zgodnie z dyspozycja wynikajacq z art. 91 ust. 1 tej ustawy - orzec o niewaznosci
uchwaty w catosci lub w czesci.

Wobec powyzszego nalezy uznaé, ze Rada Gminy w Dobroniu uchwalajac
uchwatg Nr VI/30/2011 w sposéb istotny naruszyta prawo, tj. wskazane w tresci
niniejszego rozstrzygnigcia przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, a takze
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, dlatego jego wydanie stato sie konieczne
i nalezalo orzec, jak w sentencji.

Rozstrzygnigcie nadzorcze moze zostaé zaskarzone do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Lodzi (90-434 Lodz, ul. Piotrkowska 135) za
posrednictwem Wojewody E.6dzkiego, w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia.
Skarge wnosi si¢ w dwdch egzemplarzach.

Woj ewoyédzki

Jolanta Chelminska
Do wiadomosci:
Wojt Gminy Dobron
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