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Wojewoda Lubelski

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-11.4131.281.2024
z dnia 24 lipca 2024 .

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr 111/22/2024 Rady Gminy Adamow z dnia 27 czerwca 2024 r.
w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Adaméw na lata 2024-2029.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2024r.
poz. 609, ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr 111/22/2024 Rady Gminy Adaméw zdnia 27 czerwca 2024 r. w sprawie uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Adamow na lata 2024-2029.

Uzasadnienie
Uchwata Nr 111/22/2024 Rady Gminy Adamow zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 4 lipca 2024 r.

Dziatajagc na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) Rada
Gminy Adaméw uchwalita wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Adamow na
lata 2024-2029. Program stanowi zatgcznik do uchwaty.

Zgodnie z powotanym 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 pi¢¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegolnosci:

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;

5) sposéb 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) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;
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7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspdtwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dzialan 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 ksztaltujace tres¢ programu. Wszystkie kwestie okre§lone w art. 21 ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, obligatoryjnie
musza zosta¢ ustalone w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Wszystkie kwestie
okreslone w tym przepisie skladaja si¢ na tres¢ programu.

Pominigcie przez rad¢ gminy ktorego$ z wymienionych elementéw programu skutkuje brakiem petne;j
realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na ocen¢ zgodnos$ci z prawem podjetej uchwaty (por.
wyroki WSA w Szczecinie z dnia 18 marca 2010r., sygn. akt II 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 ustawg. Niewypehienie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania
w drodze uchwaly stanowi istotne naruszenie prawa skutkujace niewaznos$cia uchwaty w catosci.

W ocenie organu nadzoru w przedmiotowej uchwale Rada Gminy nie wyczerpala zakresu upowaznienia
okreslonego w art. 21 ust. 2 ww. ustawy o ochronie praw lokatorow (...) bowiem nie uwzglednita wszystkich
obligatoryjnych elementéw programu.

Jak stanowi art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) obligatoryjnym elementem
wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy jest prognoza dotyczaca stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczeg6lnych latach.

Przedmiotowa uchwala nie zawiera prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
w poszczegodlnych latach, do czego Rada byta zobligowana z mocy powyzszego przepisu ustawy.

W zataczniku do uchwaly w rozdziale I pkt 3 Programu, w tabeli wskazano jedynie aktualny stan techniczny
mieszkaniowego zasobu gminy.

Uchylenie si¢ od dokonania wymaganej prognozy w rozbiciu na poszczegdlne lata stanowi naruszenie
art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...), bowiem uchwala nie realizuje wyraznych
wytycznych okreslonych w tym zakresie w upowaznieniu ustawowym.

Jak stwierdzil Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 27 stycznia 2021 r.,
sygn. akt II SA/Wa 1197/20: ,,zaskarzona uchwata podjeta zostata z istotnym naruszeniem prawa. Wadliwosé
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy dotyczy nieuwzglednienia zakresu
ustawowego upowaznienia wynikajgcego z art. 21 ust. 2 ustawy. Ztej racji, uwzgledniajgc koniecznosé
umieszczenia w programie wszystkich elementow z art. 21 ust. 2 ustawy, podzielic nalezy stanowisko
Wojewody, ze przyjeta przez Rade uchwata nie okresla w wymaganym zakresie, wskazanej w pkt 1 przepisu,
prognozy wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach (...).
W zakresie tej czesci programu Rada poprzestata na opisie aktualnej wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy
poprzez wskazanie budynkow komunalnych oraz lokali gminnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych oraz
bardzo ogolnikowe zamierzenia w tym zakresie w zakreslonym ogolnie okresie czasu”.

Obligatoryjnym elementem uchwaly w sprawie wieloletniego programu gospodarowania zasobem
mieszkaniowym gminy jest zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) wysoko$¢
kosztow w kolejnych latach, zpodzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty
modernizacji lokali ibudynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne.
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Analiza postanowien rozdziatu VII Programu, stanowigcego zalacznik do uchwaly, zatytulowanego:
»Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy” wykazata, iz
Rada Gminy nie okreslita wysokosci kosztow zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktéorych gmina jest
jednym ze wspotwtascicieli, kosztow modernizacji, a takze kosztow inwestycyjnych, w kolejnych latach.

W przyjetym Programie Rada wyszczegodlnita jedynie koszty biezacej eksploatacji oraz biezace koszty
remontow.

Przyjete postanowienia nie realizujg dyspozycji art. 21 ust. 2 pkt 7 ww. ustawy.

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.

Jak juz wspomniano, podejmujac uchwatg na podstawie upowaznienia ustawowego do wydania aktu prawa
miejscowego Rada Gminy jest zobowigzana uregulowa¢ wyczerpujaco zakres spraw przekazanych przez
ustawodawce w tym upowaznieniu. Uchwata realizujgca wybiodrczo tylko niektore ze spraw wskazanych przez
ustawodawce jest utomna, a wadliwos$¢ ta jest istotna w stopniu uzasadniajgcym stwierdzenie niewaznoS$ci
takiej uchwaty.

Ponadto, w rozdziale VIII Programu zatytutowanym ,,Opis dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy”, Rada nie odniosta si¢ do wymaganej
przepisami ustawy kwestii dotyczacej niezbednego zakresu zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow
i lokali.

Na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a ustawy organ stanowigcy gminy byl obowiazany uregulowac opis
innych dziatan majacych na celu poprawg¢ wykorzystania iracjonalizacje¢ gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, a w szczegoOlnosci niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych zremontami budynkow
i lokali.

Wskazana kwestia stanowi istotny element wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, wskazuje na to uzyty przez ustawodawce zwrot ,,w szczegdlnosci”. W przypadku, gdy
w latach objetych programem nie planuje si¢ zamian lokali zwigzanych z ich remontami, stosowna informacja
w tym zakresie powinna znalez¢ si¢ w tresci uchwalonego programu.

Stanowione przez organy samorzadu terytorialnego akty prawa miejscowego winny S$cisle uwzgledniaé
wytyczne zawarte w upowaznieniu do ich podjecia. Istota oceny prawidlowosci uchwaty w przedmiotowej
sprawie jest wigc wskazanie zakresu, jaki obejmuje upowaznienie ustawowe, a w konsekwencji, czy istotnie
autor uchwaly wypeknil caly zakres spraw przekazanych mu przez ustawodawce do uregulowania.
Postanowienia uchwaly maja bowiem wyczerpujgco normowac wszystkie kwestie przekazane w upowaznieniu
ustawowym.

Dodatkowo, nalezy wskaza¢, iz jak wynika ztresci § 1 uchwaly wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Adamow obejmuje lata 2024 — 2029.

Natomiast, analiza postanowien ujetych w formie tabeli w rozdziale II Programu dotyczacych planu
remontéw w poszczegolnych latach oraz w rozdziale VII Programu dotyczacych szacunkowych wysokosci
wydatkéw na koszty biezacej eksploatacji oraz koszty remontéw, wykazata, iz przedmiotowe regulacje
nie obejmujg petnego okresu obowigzywania Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Adamow, mianowicie roku 2024.

Rada Gminy Adamoéw ustalajac plan remontéw, koszty biezacej eksploatacji oraz koszty remontéw winna
uwzgledni¢ wszystkie lata obowigzywania Programu, tj. 2024 — 2029.

Nalezy wskaza¢, iz nawet w sytuacji kiedy w jednym z okres6w obowigzywania programu nie planuje si¢
remontdw badz wydatkow na koszty biezacej eksploatacji czy koszty remontow, w celu prawidlowego
wypetnienia upowaznienia stosowna informacja w tym zakresie powinna znalez¢ si¢ w tresci uchwalonego
programu.
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Okres obowigzywania programu winien by¢ tozsamy zokresem realizacji programu, ktory zgodnie
z zalozeniem Rady Gminy Adaméw zostat sprecyzowanym w tresci § 1 uchwaty i obejmuje lata od 2024 do
2029.

W tym stanie rzeczy stwierdzenie niewaznosci uchwaly Nr 111/22/2024 jest uzasadnione.

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

WOJEWODA LUBELSKI

Krzysztof Komorski

Otrzymuja:
1) Woéjt Gminy Adamow
2) Przewodniczgcy Rady Gminy Adaméw
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