Rozstrzygniecie nadzorcze Nr NK.III-IM-0911-1-11/2010
Wojewody Opolskiego

z dnia 10 marca 2010 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 Rady Gminy OlI-
szanka Nr XXXVI1/227/2010 w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Olszanka na lata 2010-2014 z powodu istotnego naruszenia
prawa.

Uzasadnienie

Rada Gminy Olszanka podjeta na sesji w dniu 29 stycznia 2010 r. Nr XXXVI1/227/2010
w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Olszanka na lata 2010 - 2014 w podstawie prawnej wskazujac art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy
0 samorzgdzie gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (j.t. Dz. U.
z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.). Przedmiotowa uchwata zawiera przepisy powszechnie obo-
wigzujace w rozumieniu art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym.

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze przedmiotowa uchwata zaré6wno w tytule, jak i w
podstawie prawnej, odnosi sie wytacznie do wieloletniego programu gospodarowania mieszka-
niowym zasobem gminy, podczas gdy jej czes¢ X stanowi, ze Rada przyjmuje rOwniez zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy zawarte w 8 10, a
ktérych podstawe prawna stanowi art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Zgodnie ze wskazanym w podstawie prawnej art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie
gminnym do wytacznej witasciwosci rady nalezy stanowienie w innych sprawach zastrzezonych
ustawami do kompetenciji rady gminy.

Na mocy art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw rada gminy uchwala wielo-
letni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Natomiast, zgodnie z art. 21
ust. 2 ww. ustawy, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powi-
nien byé opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegdélnosci elementy
ujete w art. 21 ust. 2 pkt 1-8 ww. ustawy. Elementy te stanowig katalog otwarty, na co wska-
zuje uzyte w przywotanym przepisie wyrazenie ,w szczegdlnosci”. Jednoczes$nie sa to elementy
obligatoryjne, do okreélenia ktérych rada gminy zostata obowigzana podejmujac uchwate
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Rada Gminy Olszanka podejmujac przedmiotowa uchwate nie wypetnia dyspozycji przepisu
art. 21 ust. 2 ww. ustawy, gdyz nie zawarta w niej minimum postanowien, ktére zgodnie z dele-
gacja ustawowg powinna okreséli¢. Kwestionowany akt pozostaje w sprzecznoéci z art. 21 ust. 2
pkt 1, 2, 4, 617 ww. ustawy nie zawiera bowiem:

- prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego w poszczegdlnych latach z podziatem
na lokale socjalne i pozostate lokalne mieszkalne,

- analizy potrzeb lub planu remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego bu-
dynkoéw i lokali z podziatem na poszczegdlne lata. Zamieszczona w 8§ 3 tabelka wyszczegdlniaja-
ca rodzaje remontéw w poszczegdélnych latach objetych programem nie pozwala jednoznacznie
ustali¢ czy jest to analiza potrzeb, czy tez plan remontéw,

- warunkéw obnizania czynszu,

- Zzrédet finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

- wysokosci wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploataciji, kosz-
ty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspoétwiascicieli, a takze wydatkéw inwestycyjnych, gdyz w tabelce zamieszczonej w § 8
przedmiotowej uchwaty nie uwzgledniono kosztéw modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy w kolejnych latach objetych programem.

Na mocy art. 21 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania



lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy
wydzielono lokale przeznaczone na ten cel; w razie gdy rada gminy nie okresli w uchwale od-
miennych zasad, do lokali podnajmowanych przez gming stosuje sie odpowiednio zasady wynaj-
mowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Natomiast, zgodnie
z art. 21 ust. 3 ww. ustawy zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy powinny ponadto obejmowaé w szczegdlnosci elementy wymienione w pkt 1 - 7
tego przepisu. Wskazane elementy zasad wynajmowania lokali, réwniez stanowia katalog otwar-
ty, na co wskazuje uzyte w przywotanym przepisie ww. ustawy wyrazenie ,w szczegdélnosci”.
Sa to ponadto elementy obligatoryjne, do okreslenia ktérych rada gminy zostata obowigzana jezeli
podejmuje uchwate w sprawie zasad wynajmowania lokali.

Uchwata Rady Gminy Olszanka nie wypetnia dyspozycji przepisu art. 21 ust. 3 ww. ustawy,
gdyz nie zawiera minimum postanowien, ktére zgodnie z delegacja ustawowa powinna okresli¢.
Kwestionowany akt pozostaje w sprzecznoéci z art. 21 ust. 3 pkt 1, 4, 6 i 7 ustawy nie zawiera
bowiem:

- wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajagcg zastosowanie obnizek czynszu,

- warunkéw dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gmi-
ny oraz zamiany pomigdzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi
lokale w innych zasobach,

- zasad postgpowania w stosunku do oso6b, ktére pozostaty w lokalu, w ktérego najem nie
wstagpity po smierci najemcy,

- kryteriéw oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?2.

Ponadto nalezy zauwazyé, ze w 8 10 ust. 2 przedmiotowej uchwaty Rada dokonata nieupraw-
nionej modyfikacji normy ustawowej, tj. postanowita, ze lokal mozna odda¢ w najem osobie, kt6-
rej nie przystuguje tytut prawny do innego lokalu. Tymczasem, zgodnie z art. 4 ust. 1 ww. usta-
wy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdélnoty samorzadowej na-
lezy do zadan wtasnych gminy, za§ w $wietle ust. 2 - gmina, na zasadach i w wypadkach prze-
widzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. Ustawodawca jednoznacznie okre-
slit krag os6b, ktérym przystuguje prawo do ubiegania sie o najem lokalu z mieszkaniowego zaso-
bu gminy, a jednoczes$nie nie przyznat organowi stanowigcemu gminy kompetencji do modyfikacji
kregu oséb uprawnionych.

Ustawodawca, formutujagc okreslong delegacje do wydania aktu wykonawczego, przekazuje
upowaznienie do uregulowania wytacznie kwestii nieobjetych dotad zadng norma o charakterze
powszechnie obowigzujgcym w celu uksztattowania stanu prawnego uwzgledniajgcego
m.in. specyfike, mozliwosci i potrzeby $rodowiska, do ktérego witasciwy akt wykonawczy jest
skierowany. Zatem z istoty aktu prawa miejscowego wynika niedopuszczalno$¢ takiego dziatania
organu realizujgcego delegacje ustawowa, ktére polega na powtarzaniu badz modyfikacji wiaza-
cych go norm o charakterze powszechnie obowiazujgcym. Przedstawione stanowisko znajduje
odzwierciedlenie w utrwalonej linii orzeczniczej, uznajacej za niedopuszczalne powtdrzenie regu-
lacji ustawowych badZz ich modyfikacje przez przepisy prawa miejscowego (por. wyrok NSA
z dnia 30 stycznia 2003 r., sygn. Il SA/Ka 1831/02, niepubl.; wyrok NSA z dnia 19 sierpnia
2002 r., sygn. Il SA/Ka 508/02, niepubl.).

Za modyfikacje ww. normy ustawowej nalezy uzna¢ postanowienie 8 10 ust. 3 przedmioto-
wej uchwaty, w ktérym Rada stwierdza, ze tytut prawny do lokalu mieszkalnego nie moze przy-
stugiwaé, matzonkowi.

Réwniez uzaleznienie uprawnienia do wynajecia lokalu mieszkalnego z mieszkalnego zasobu
gminy od zameldowania na terenie Gminy Olszanka, o czym stanowi 8 10 ust. 4, nalezy uznad,
za przekroczenie delegacji ustawowej. Wojewddzki Sad Administracyjny w Opolu w wyroku
z dnia 7 maja 2009 r. (sygn. akt Il SA/Op 93/09, opubl. LEX nr 514987) stwierdzit, ze ,Gmina
realizujgc przypisane jej zadanie wtasne ,tworzenia warunkéw zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych cztonkdé4w wspodlnoty samorzadowej" nie moze arbitralnie, bez upowaznienia ustawowego
wytaczaé z grona cztonkéw wspdlnoty oséb, ktére nie posiadajg zameldowania statego czy cza-
sowego. Dla przyjecia danej osoby za mieszkannca danej gminy nie ma znaczenia fakt zameldo-
wania ani jego okres trwania. Mieszkancem gminy jest bowiem kazda osoba fizyczna, ktéra ma
miejsce zamieszkania na terenie konkretnej gminy (art. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, art. 16
Konstytucji RP). Wytaczenie cztonka wspdlnoty samorzadowej z mozliwos$ci starania sie o zawar-



cie umowy najmu z gming, z powodu braku zameldowania (czynnos$ci materialno - technicznej)
narusza przywotane wyzej przepisy oraz art. 4 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw”.
Podobne stanowisko zajat Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 17 listopada 2004 r., sygn.
akt OSK 883/04, opubl. LEX nr 164541, Wojewd6dzki Sad Administracyjny w Gorzowie Wielko-
polskim w wyroku z 12 kwietnia 2006 r., sygn. akt Il SA/Go 605/06, opubl. LEX nr 322213 oraz
Wojewddzki Sad Administracyjny w Opolu w wyroku z dnia 18 paZdziernika 2007 r., sygn. akt
Il SA/Op 330/07, opubl. LEX nr 356455)).

Rada Gminy Olszanka w przedmiotowej uchwale nie uregulowata wszystkich elementéw obli-
gatoryjnych, o ktérych mowa w art. 21 ust. 2 i 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, co stanowi
istotne naruszenie prawa. W ocenie organu nadzoru, brak jednego z obligatoryjnych elementéw
uchwaty wskazanych w art. 21 ust. 2 i 3 ww. ustawy skutkuje niewaznos$cia catej uchwaty.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzam, jak na wstepie.

W mysl art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym w zwigzku z art. 54 § 1 ustawy z dnia
30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz. U. Nr 153, poz.
1270 ze zm.) niniejsze rozstrzygnigcie moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Admini-
stracyjnego w Opolu za posrednictwem Wojewody Opolskiego w terminie 30 dni od dnia jego
doregczenia.

z up. Wojewody Opolskiego
Barbara Bieluszewska
Dyrektor Wydziatu
Prawnego, Nadzoru i Kontroli



