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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-11.4131.175.2021
WOJEWODY LUBELSKIEGO

z dnia 30 czerwca 2021 r.

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr XXXV/286/2021 Rady Miejskiej w Hrubieszowie z dnia 27 maja
2021 roku w sprawie przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miejskiej Hrubieszow na lata 2021 — 2026”.

Na podstawie art. 91 ust. 113 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2020r.,
poz. 713, ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XXXV/286/2021 Rady Miejskiej w Hrubieszowie z dnia 27 maja 2021 roku w sprawie przyjecia
,»Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Hrubieszow na lata
2021 —2026”.

Uzasadnienie
Uchwata Nr XXXV/286/2021 zostala doreczona organowi nadzoru w dniu 8 czerwca 2021 r.

Dziatajac m.in. na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r., poz. 611) Rada
Miejska w Hrubieszowie uchwalita wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miejskiej Hrubieszow na lata 2021 — 2026, stanowiacy zatgcznik do uchwatly.

Zgodnie zpowolanym w podstawie prawnej uchwaly art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy, rada gminy uchwala
wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W mysl za$§ art. 21 ust. 2 ustawy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegoélnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach;

2) analize potrzeb oraz plan remontoéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali,
z podzialem na kolejne lata;

3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;
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5) sposoéb 1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali ibudynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania 1iracjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Organ jednostki samorzadu terytorialnego realizujacy ustawowy obowigzek opracowania wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest zobowigzany uwzgledni¢ wszystkie wskazane
w ustawie elementy ksztattujace tres¢ programu. Wszystkie kwestie okreslone w tym przepisie sktadajg si¢
bowiem na tre$¢ programu. Pominigcie przez rad¢ gminy ktérego$ z wymienionych elementdw programu
skutkuje brakiem petnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na ocen¢ zgodnosci z prawem
podjetej uchwaty (por. wyroki WSA w Szczecinie z dnia 18 marca 2010 r., sygn. akt Il SA/Sz 1416/09; WSA
w Opolu z dnia 13 grudnia 2007 r., sygn. akt II SA/Op 480/07; WSA w Opolu z dnia 15 listopada 2004 r., sygn.
akt II SA/Wr 1567/02).

Organ stanowigcy gminy zobowigzany jest do przestrzegania zakresu upowaznienia udzielonego mu przez
ustawe. Niewypelnienie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze
uchwatly stanowi istotne naruszenie prawa skutkujace niewaznos$cia uchwaly w catosci.

W przedmiotowej uchwale Rada Miejska nie okreslita wszystkich obligatoryjnych elementéw programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Wedhug dyspozycji art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) w wieloletnim programie
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy nalezy okresli¢ prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegélnych latach.

Tymczasem w przedmiotowym programie przyjetym uchwatg Nr XXXV/286/2021 nie okreslono prognozy
dotyczacej stanu technicznego w zasobu mieszkaniowego gminy poszczegoélnych latach. W zalaczniku do
uchwaty w § 1 ust. 2 wskazano jedynie stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy na dzien 30.04.2021 r.

Za prawidtowe wypehienie zakresu upowaznienia ustawowego w tym zakresie nie sposob uzna¢ réwniez
regulacji § 1 ust.5zalacznika do wuchwaly, zgodnie zktérym, ocena stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego Gminy oraz potrzeby w zakresie remontow budynkow ustalane bedg w oparciu o protokoty
z dokonanych okresowych przeglgdow budowlanych, opinii i ekspertyz rzeczoznawcow oraz nakazow instytucji
zewnetrznych.

Pominigcie przez rad¢ gminy wymienionych w ustawie elementow wieloletniego programu gospodarowania
zasobem mieszkaniowym gminy skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny
wplyw na ocen¢ zgodnosci z prawem podjetego aktu. Rada obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu
upowaznienia, udzielonego jej przez ustawe. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez
ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaly stanowi za$§ istotne naruszenie prawa skutkujgce
niewaznoscig uchwaly w calosci.

Przedmiotowa uchwata dotknigta jest takze innymi wadami prawnymi.

W § 8ust.3 Programu Rada okreslita, ze prace remontowe w mieszkaniowym zasobie gminy
przeprowadzane bedq: 1) przez wyspecjalizowane firmy wylonione w wyniku przetargow w ramach zamowien
publicznych; 2) przez administracje budynku (biezgce remonty i naprawy) na podstawie zawartej umowy.

Natomiast w § 14 ust. 2 Programu Rada postanowita, ze wobec najemcow zalegajqcych z optatami czynszu
i innymi optatami niezaleznymi od wynajmujgcego przyjmuje si¢ nastepujgcy tok postgpowania:

1) pisemne wezwanie najemcy do zaptaty po uptywie trzech miesiecy zalegania z optatami;
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2) po nieskutecznym wezwaniu, proponuje sig spisanie ugody o splacie zadtuzenia w ratach, a w przypadku
nie podpisania ugody przez zadfuzonego najemce nalezy przestaé propozycje ugody podpisang
Jjednostronnie przez zarzqdzajgcego;

3) przed podpisaniem ugody, przy ustalaniu wielkosci rat ustala si¢ przyczyne powstania zadtuzenia,
proponuje si¢ zamiang na mieszkanie o nizszym czynszu, a informacje o powyziszym nalezy spisac
w protokole jako zalgcznik do ugody,

4) po 3 miesigcznym okresie nie wykonywania zapisow ugody wypowiada si¢ najem z zachowaniem okresu
wypowiedzenia zgodnie z ustawq o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie Gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego.

W ocenie organu nadzoru powyzsze regulacje § 8 ust. 31§ 14 ust. 2 Programu wykraczajg poza przedmiot
uchwaly i przyznane radzie ustawowe kompetencje do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Stosownie do regulacji zawartej wart. 25 ust. 1 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1990, ze zm.), gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje woijt,
burmistrz albo prezydent miasta.

Powotany przepis pozwala stwierdzi¢, ze biezace gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy,
rozumiane jako podejmowanie czynnosci faktycznych i prawnych nalezy do organu wykonawczego gminy.

Stanowienie przez rade gminy w podjetej uchwale o procedurze obowigzujacej w przypadku powstania
zalegloéci z tytulu czynszu najmu iinnymi oplatami oraz o sposobie wylonienia wykonawcow remontow
budynkow mieszkalnych narusza takze 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, w mys$l ktorego to wojt
gospodaruje mieniem komunalnym, wkraczajac tym samym w kompetencje organu wykonawczego gminy
(por. wyrok NSA z dnia 3 grudnia 2013 r., sygn. akt. I OSK 2077/13).

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr XXXV/286/2021 jest uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Lublinie, ztozona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego doreczenia.

WOJEWODA LUBELSKI

Lech Sprawka

Otrzymuja:

1. Przewodniczacy Rady Miejskiej w Hrubieszowie

2. Burmistrz Miasta Hrubieszowa
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