WARMINSKO-MAZURSK]
URZAD WOJEWODZKI
W OLSZTYNIE

Olsztyn, dnia 9 czerwca 2025 .

Wydziat Prawny i Nadzoru
PN.40.172.2025

Rada Miejska w Sepopolu
ul. 11 Listopada 7,
11-210 Sepopol

Dziatajgc na podstawie art. 88 i art. 91 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzqdzie gminnym (Dz. U. z 2024 r, poz. 1465 z pdin. zm., dalej u.s.g.) w zwigzku
z nadzorem sprawowanym nad dziatalnoscig uchwatodawczg gmin zwracam sie o usuniecie
naruszenia prawa stwierdzonego w uchwale Nr XVIII/230/2025 Rady Miejskiej w Sepopolu
z dnia 24 kwietnia 2025 r. w sprawie uchwalenia Wieloletniego Planu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Sepopol na lata 2025-20289.

W ocenie organu nadzoru, powyzsza uchwata w sposéb istotny narusza prawo, gdyz nie
wyczerpuje delegacji ustawowej wynikajacej z art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
(Dz. U.z2023r. poz. 725).

Zgodnie z tym przepisem, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powinien by¢ opracowany, na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowat¢
w szczegoblnosci:

1) prognoze dotyczgca wielkodci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach;

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

3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposoéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania 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
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkdéw wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspotwtascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegélnosci:

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

b} planowana sprzedaz lokali.

W §4 dotyczacym zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu
ww. uchwaty, Rada Miejska w Sepopolu nie uwzgledniata czynnikéw podwyzszajgcych lub
obnizajgcych stawke czynszu, wskazanych w art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego. Czynniki podwyzszajgce lub
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obnizajace warto$¢ uzytkowa lokali to w szczegélnosci: potozenia budynku, potozenia lokalu
w budynku oraz ogélnego stanu technicznego budynku.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 4 ww. ustawy, program powinien zawierac zasady polityki
czynszowej oraz warunki obnizania czynszu. W ocenie organu nadzoru czynniki wymienione
w ww. ustawy, winny zosta¢ uwzglednione w wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, o ile maja one w danej gminie wptyw na wartos¢ uzytkowa
lokalu. Jednoczeénie ani w uzasadnieniu uchwaty ani w samej uchwale nie wykazano by
w warunkach miejscowych Gminy Sepopol wymagane ustawa czynniki nie miaty wptywu na
zréznicowanie wartoéci uzytkowej poszczegdlnych lokali.

Jednoczeénie wskazuje, na wyrok NSA z dnia 28 kwietnia 2020 r. o sygn. akt | OSK 837/19,
w ktérym Sad stwierdzit, ze ,skoro w art. 7 ust. 1 u.o.p.l., ustawodawca przewidziat, iz ustalajgc
stawke czynszu za 1 m kw. powierzchni uzytkowej lokalu wchodzgcego w sktad publicznego
zasobu mieszkaniowego, jego wiasciciel winien uczyni¢ to z uwzglednieniem co najmniej
czterech, wymienionych w tym przepisie czynnikéw, a wérdd ktérych znajduje sie taki czynnik,
jak potozenie budynku, to brak uwzglednienia tego kryterium w uchwale dowodzi tego, iz
uchwata zostata wydana z istotnym naruszeniem prawa”.

Rada Miejska w Sepopolu tym samym nie wyczerpata, przedmiotowa uchwaty,
dyspozycji art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, co nalezy oceni¢, jako istotne naruszenie prawa.
Pominiecie przez rade gminy obligatoryjnych elementéw regulacji, okreslonej w art. 21 ust. 2
ww. ustawy, skutkuje brakiem petnej realizacji dyspozycji upowaznienia ustawowego i ma
istotny wptyw na ocene zgodnosci z prawem uchwaly. Pefna realizacja upowaznienia
wynikajacego, z art. 21 ust. 2 ww. ustawy, wymaga ujecia w programie wszystkich elementow,
wymienionych w tym przepisie.

Przedmiotowe stanowisko jest réwniez tozsame m.in. z rozstrzygnieciem nadzorczym
Nr PN.4131.263.2021 Wojewody Warmirisko-Mazurskiego z dnia 19 lipca 2021 r.

Majac powyisze na uwadze, a takze uptyw 30-dniowego terminu do
stwierdzenia niewaznoéci uchwaty w trybie wydania rozstrzygniecia nadzorczego, zachodzi
koniecznoé¢ zastosowania przez Wojewode Warmirisko-Mazurskiego, srodka przewidzianego
w art. 93 u.s.g. tj. skierowania skargi do sadu administracyjnego.

Jednoczeénie jednak, przed wdrozeniem ww. srodka zawracam si€ o zajecie stanowiska
w przedmiotowe]j sprawie, w szczegdlnosci, co do mozliwosci dokonania przez Radg Miejska
w Sepopolu odpowiedniej zmiany kwestionowanej uchwaty we wiasnym zakresie.

Prosze o udzielenie odpowiedzi w terminie 7 dni od daty doreczenia niniejszego pisma.

Z up. Wojewody Warmirisko-Mazurskiego
Anna Czyz-Srokosz
Dyrektor Wydziatu Prawnego i Nadzoru
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