ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK.IlI-KK-0911-1-101/2009
WOJEWODY OPOLSKIEGO

z dnia 3 listopada 2009 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (j.t. Dz. U. z
2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.), stwierdzam niewazno$¢ uchwaty Nr XXVIII/199/09 Rady Gminy
Jemielnica z dnia 28 wrzesnia 2009 r. w sprawie przyjgcia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Jemielnica na lata 2009 - 2013 oraz zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy — z powodu istotnego naruszenia prawa.

Uzasadnienie

W dniu 28 wrzes$nia 2009 r. Rada Gminy Jemielnica podjeta uchwate Nr XXVIII/199/09 w
sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Je-
mielnica na lata 2009 - 2013 oraz zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszka-
niowego zasobu Gminy.

W podstawie prawnej przedmiotowej uchwaty Rada Gminy wskazata m.in. 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 (j.t. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.), zwanej w
dalszej czesci ustawg lokalowa. Pierwszy ze wskazanych przepiséw zawiera upowaznienie dla
rady do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
drugi natomiast okresla elementy obligatoryjne powyzszego aktu.

W zataczniku nr 1 do przedmiotowej uchwaty Rada Gminy Jemielnica uchwalita wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Zgodnie z trescig art. 21 ust. 2 ustawy lokalowej
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien byé opracowany na co
najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegdlnosci:

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

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

3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposdéb 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) zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokosé wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, kosz-
ty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynké4w wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

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

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

b) planowana sprzedaz lokali.

Wskazane powyzej elementy wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zaso-
bem gminy stanowig katalog otwarty, na co wskazuje uzyte w przywotanym przepisie ustawy
lokalowej wyrazenie ,w szczegélnosci”. Jednoczesénie sa to elementy obligatoryjne, do okreslenia
ktérych rada gminy zostata obowigzana podejmujac uchwate w sprawie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W zatgczniku nr 1 do kwestionowanej uchwaty Rada Gminy Jemielnica nie wypetnia dyspozy-
cji przepisu art. 21 ust. 2 ustawy, gdyz w uchwalonym programie nie zawarto minimum posta-
nowien, ktére zgodnie z delegacjg ustawowa powinny byé uregulowane. Kwestionowany akt nie
zawiera bowiem regulacji dotyczacych:

— prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy z podziatem na ko-
lejne lata, pozostajac tym samym w sprzecznosci z art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy lokalowej,



— analizy potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego bu-
dynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata, co stanowi naruszenie art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy
lokalowej,

— uwzglednienia kosztéw zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwiascicieli, w ramach wysokosci wydatkéw w kolejnych latach, tj. elementu przewidziane-
go w art. 21 ust. 2 pkt 7.

Brak wyzej wskazanych elementéw powoduje przyjecie przez Rade Gminy regulacji cze$ciowej
(niepetnej), co stanowi istotne naruszenie prawa.

Ponadto w Rozdziale IV zatacznika nr 1 do przedmiotowej uchwaty Rada Gminy zawarta nie-
dopuszczalne powtérzenia regulacji ustawowych. Wyjasni¢ przy tym nalezy, ze ustawodawca,
formutujac okreslong delegacje do wydania aktu wykonawczego, przekazuje upowaznienie do
uregulowania wytacznie kwestii nieobjetych dotad zadng norma o charakterze powszechnie obo-
wigzujacym w celu uksztattowania stanu prawnego uwzgledniajacego m.in. specyfike, mozliwo-
$ci i potrzeby $rodowiska, do ktérego wtasciwy akt wykonawczy jest skierowany. Zatem z istoty
aktu prawa miejscowego wynika niedopuszczalnos¢ takiego dziatania organu realizujacego dele-
gacje ustawowa, ktére polega na powtarzaniu badZz modyfikacji wigzacych norm o charakterze
powszechnie obowigzujacym. Przedstawione stanowisko znajduje odzwierciedlenie w utrwalonej
linii orzeczniczej, uznajacej za niedopuszczalne powtdrzenie regulacji ustawowych badz ich mody-
fikacje przez przepisy prawa miejscowego (por. wyrok NSA z dnia 30 stycznia 2003 r., sygn. akt
Il SA/Ka 1831/02, niepubl.; wyrok NSA z dnia 19 sierpnia 2002 r., sygn. akt Il SA/Ka 508/02,
niepubl.). Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 14 pazdziernika 1999 r. (sygn. akt Il
SA/Wr 1179/90, OSS 2000/1/17) uznat, ze ,uchwata organu stanowigcego jednostki samorzadu
terytorialnego nie moze regulowac jeszcze raz tego, co zostato zawarte w obowigzujacej ustawie.
Taka uchwata, jako istotnie naruszajagca prawo, jest niewazna. Trzeba bowiem liczy¢ sig z tym,
ze powtdrzony przepis bedzie interpretowany w kontek$cie uchwaty, w ktérej go powtérzono, co
moze prowadzi¢ do catkowitej lub czeSciowej zmiany intencji prawodawcy.”

W zwiazku z powyzszym nalezy wskazaé, ze kwestie, o ktérych mowa w ustawie lokalowej
zostaty uregulowane przez Rade Gminy w nastepujacych zapisach Rozdziatu IV zatagcznika nr 1 do
uchwaty:

—ust. 6, w ktérym zdefiniowano powierzchnie uzytkowa lokalu, stanowi powtdérzenie art. 2 ust. 1
pkt 7 ustawy lokalowej,

— ust. 7 zawierajacy regulacje dotyczgca stawki czynszu za lokal socjalny zawiera powtdérzenie
tresdci art. 23 ust. 4 ustawy lokalowej,

—ust. 10 dotyczacy wypowiedzenia przez wynajmujacego dotychczasowej stawki czynszu,
reguluje kwestie okreslone w art. 8a ust. 1 ustawy lokalowe;.

W zataczniku nr 2 do przedmiotowej uchwaty Rada Gminy uchwalita zasady wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Jemielnica. Organ nadzoru wskazuje,
ze w podstawie prawnej kwestionowanej uchwaty Rada nie zamieécita art. 21 ust. 1 pkt 2 usta-
wy lokalowej zawierajagcego delegacje do wprowadzenia regulacji w przedmiocie zasad wynaj-
mowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Katalog zagadnien, do uregulowania ktérych Rada jest zobligowana, ustawodawca okreslit w
art. 21 ust. 3 ustawy lokalowej, zgodnie z ktérym zasady wynajmowania lokali wchodzacych w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslaé¢ w szczegdélnosci:

1) wysokos$é dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg oddanie w najem lub w podna-
jem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa do-
mowego uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru oséb, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na
czas nieoznaczony i lokalu socjalnego;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezagcych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi loka-
le w innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o
najem lokali socjalnych oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postegpowania w stosunku do oséb, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po Smierci najemcy;

7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2.



W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru ustalit, ze w tresci zataczni-
ka nr 2 brakuje elementu obligatoryjnego w postaci wysokoséci dochodu gospodarstwa domowe-
go uzasadniajacej zastosowanie obnizek czynszu, co stanowi naruszenie art. 21 ust. 3 pkt 1
ustawy lokalowej.

Ponadto w Rozdziale | ust. 3 pkt 2 zatacznika nr 2 do uchwaty Rada postanowita, ze wniosek
o najem lokalu moze ztozy¢ osoba, ktéra jest zameldowana na terenie Gminy Jemielnica na pobyt
staty lub tez podjeta prace na terenie Gminy i posiada umowe o prace na czas nieokres$lony. Zapis
ten, w ocenie organu nadzoru zostat ustanowiony z przekroczeniem delegacji ustawowej. Krag
os6b uprawnionych do ubiegania sig o zawarcie umowy najmu lokalu z zasobu mieszkaniowego
gminy zostat bowiem okreslony w art. 4 ust. 1 ustawy lokalowej, zgodnie z ktérym naleza do
niego wszyscy cztonkowie wspdlnoty samorzgdowej posiadajacy niezaspokojone potrzeby miesz-
kaniowe i jednoczes$nie spetniaja kryterium dochodowe. Wspdlnote samorzadowa natomiast,
zgodnie z trescig art. 1 ustawy o samorzadzie gminnym tworzg mieszkancy gminy, tj. ogét oséb
fizycznych majacych miejsce zamieszkania na obszarze danej gminy. Z kolei miejscem zamiesz-
kania osoby fizycznej jest miejscowos$¢, w ktérej osoba ta przebywa z zamiarem statego pobytu
(art. 25 Kodeksu cywilnego). Z powyzszego wynika, ze dla uznania danej osoby za mieszkanca
gminy nie ma znaczenia fakt zameldowania do na pobyt staty (zameldowanie jest bowiem czyn-
noscia materialno-techniczng, por. wyrok z dnia 12 kwietnia 2006 r. Wojewddzkiego Sadu Ad-
ministracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim, sygn. akt Il SA/Go 5/06, LEX Nr 322213).

W $wietle powyzszego jako wprowadzone bez upowaznienia ustawowego uzna¢ nalezy zapi-
sy ust. 3 pkt 2 Rozdziatu | zatagcznika nr 2 do przedmiotowej uchwaty, w ktérym okreslono od-
miennie niz w ustawie krag oséb, ktére sa uprawnione do ubiegania sig o otrzymanie lokalu
mieszkalnego z zasobéw gminy.

Majac na uwadze powyzsze, stwierdzam jak na wstepie.

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, w
zwiazku z art. 54 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. o postgpowaniu przed sagdami administra-
cyjnymi (Dz. U. Nr 153, poz. 1270 ze zm.) niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskar-
zone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu za posrednictwem Wojewody Opol-
skiego w terminie 30 dni od dnia jego dorgczenia.

z up. Wojewody Opolskiego

Danuta Sobolewska

radca prawny

w Wydziale Prawnym, Nadzoru i Kontroli



