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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-11.4131.114.2023.AJ
WOJEWODY PODLASKIEGO

z dnia 22 maja 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2023r.
poz. 40 z p6zn. zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XX1X/244/2023 Rady Gminy Poswictne z dnia 27 kwietnia 2023 r. w sprawie przyje¢cia Programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Poswietne na lata 2023-2027.

UZASADNIENIE

W dniu 27 kwietnia 2023 r. Rada Gminy Poswigtne podjeta uchwate Nr XXI1X/244/2023 w sprawie
przyjecia Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Poswigtne na lata 2023-2027.

Przedmiotowa uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 4 maja 2023 r. i z urzedu poddana zostala
kontroli legalnosci.

Zgodnie z przepisem art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), dalej jako ,,ustawa”,
rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Natomiast, jak
wynika z tresci przepisu art. 21 ust. 2 ustawy, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pig¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegdlnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegodlnych
latach;

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontdw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podzialem 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 remontow 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 dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:
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a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Analiza przedmiotowe]j uchwaty pozwala stwierdzic¢, iz nie zawiera ona w swej tresci kompletnej regulacji
wszystkich sposrod obligatoryjnych elementéw, wymaganych na mocy art. 21 ust. 2 ww. ustawy. Uchwala ta
nie okresla bowiem wystarczajaco precyzyjnie i kompleksowo:

- prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczego6lnych latach;

- planu remontéw i modernizacji wynikajacego ze stanu technicznego budynkoéw i lokali, z podziatem
na kolejne lata;

- sposobu i zasad zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy;

- wysokosci kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Organ nadzoru stoi na stanowisku, iz zaden z elementow wymienionych w art. 21 ust. 2 cytowanej ustawy
nie moze zosta¢ pominigty, badz uregulowany w sposéb niezupelny w akcie prawa miejscowego, stanowionym
na podstawie tego przepisu.

W rozdziale 2 Programu organ stanowigcy, wbrew tresci art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, pominagt prognozg stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach. Stwierdzenie w podrozdziale Il rozdziatu
2 zalacznika do uchwaty, ze ,,W latach 2023-2027 nie powinno nastgpi¢ istotne pogorszenie stanu technicznego
istniejacych zasobow mieszkaniowych” nie zawiera elementu prognozowania, a wiec przewidywanych zmian,
badz tez przewidywanego braku takich zmian w okresie, na ktéry sporzadzony zostal wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Z normy wyrazonej w art. 21 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy
jednoznacznie wynika, ze prognoza, o ktorej mowa w tym przepisie, winna zosta¢ wykonana z podziatem na
kolejne lata, czego Rada nie uczynila. W zwiazku z powyzszym stwierdzi¢ nalezy, ze Rada nie wypehita
delegacji ustawowej, czym istotnie naruszyta art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy.

W kwestii planu remontéw i modernizacji wynikajacego ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
zpodzialem na kolejne lata, w Rozdziale 3 uchwaly Rada Gminy wskazata, iz: ,,ewentualne remonty lub
modernizacje w latach 2023-2027 wykonywane beda tylko w niezbgdnym stopniu oraz w zalezno$ci
od stopnia pilnosci tych remontéw”. W Zaden sposob nie okreslono zatem planu remontéw na kolejne lata,
ograniczajac si¢ jedynie do ogdlnego wskazania, iz beda wykonywane remonty lub modernizacje. Tego rodzaju
zapisu nie mozna uzna¢ za wypelniajacy delegacje ustawowa art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy.

Rada Gminy w rozdziale 5 zalacznika do uchwaly, zatytulowanym ,,Zasady polityki czynszowej oraz
warunki obnizania czynszu” postanowila, ze: ,,w przypadku, gdy ustalona przy zastosowaniu powyzszych
czynnikow podwyzszajacych i obnizajacych stawka czynszu bylaby nizsza niz ustalona przez Wojta Gminy,
do ustalenia wysoko$ci czynszu stosuje si¢ stawke czynszu ustalong przez Wojta Gminy”. Zgodnie
z art. 7 ust. 1 ustawy w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wlasciciel ustala
stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglgdnieniem czynnikéw podwyzszajacych lub
obnizajgcych ich wartos$¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci:

1) potozenia budynku;

2) potozenia lokalu w budynku;

3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;
4) ogblnego stanu technicznego budynku.

Ustawa wskazuje zatem w art. 7 ust. 1 ustawy czynniki, ktére moga stanowi¢ podstawe zastosowania
podwyzszenia i obnizenia czynszu. Mimo otwartego katalogu regulacji wynikajacego z art. 21 ust. 2 ustawy,
za wadliwy nalezy uzna¢ powyzej cytowany zapis rozdziatu 5 Programu, Rada gminy nie posiada kompetencji
do okreslania dolnej granicy stawki czynszu po zastosowaniu obnizek. Uchwatodawca obowigzany jest
przestrzegaé zakresu upowaznienia, udzielonego mu przez ustawe.

W rozdziale 8 Programu nie zostata takze wskazana wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem
na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Wskazano jedynie, Ze: ,,na wysoko$¢ kosztoéw w kolejnych latach
sktadac¢ si¢ beda gtownie koszty biezacej eksploatacji lokali i budynkow. Wysoko$¢ kosztow remontéw bedzie
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ustalana w kazdym roku na podstawie informacji i oceny stanu technicznego lokali i budynkéw. W okresie
obowigzywania niniejszego programu w latach 2023-2027 nie planuje si¢ wydatkdéw na modernizacj¢ lokali
i budynkéw. Zarzad zasobem mieszkaniowym wykonywany bedzie we wlasnym zakresie, dlatego
nie wyodrgbnia si¢ kosztow ztym zwigzanych. Gmina nie posiada nieruchomosci wspoélnych z innymi
podmiotami, w zwiazku z tym nie wystepuja koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi. W okresie objetym
niniejszym programem nie planuje si¢ zakupu lokali lub budowy nowych budynkéw mieszkalnych”.

Poprzez wskazanie wysokosci kosztow nalezy rozumie¢ wskazanie konkretnych kwot, ktore beda
ponoszone w kolejnych latach, czego zabraklo w uchwale, tym samym tre$¢ rozdzialu 8 Programu nie wypetnia
delegacji ustawowej w tym zakresie, tym samym narusza art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy.

Z kolei w rozdziale 9 programu, zatytutlowanym ,,Inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy”, Rada caltkowicie pomingta kwestie
dotyczaca niezbgdnego zakresu zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali, naruszajac tym
samym art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a ustawy.

Jednoczesnie wskaza¢ nalezy na wadliwe zredagowanie przedmiotowego aktu prawa miejscowego
w $wietle postanowien rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad
techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2016 r. poz. 283). Zastosowana w obrebie zatacznika do uchwaty budowa
i systematyzacja uchybia zasadom systematyzacji przepisow prawnych zgodnie z § 124 w zwigzku z § 143
ww. rozporzadzenia.

Tym samym, samodzielne zdania powinny mie¢ oznaczenie ,,paragraf”, gdyz jest to podstawowa jednostka
redakcyjna i systematyzacyjna rozporzadzen oraz analogicznie aktow prawa miejscowego. Paragrafy dzielg si¢
na ustepy, ustepy na punkty, punkty na litery, a litery na tiret. Kwestionowana uchwata zostata opracowana
niezgodnie z przedstawionymi zasadami techniki prawodawczej.

Oceniajac powyzsze naruszenie przepisow prawa, nalezy stwierdzi¢, ze zachodzi konieczno$¢ stwierdzenia
niewaznosci analizowanej uchwaty.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Bialymstoku za posrednictwem Wojewody Podlaskiego w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia.
z up. Wojewody Podlaskiego

Dyrektor Wydzialu Nadzoru i Kontroli
Agnieszka Kryston
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