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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPI1.4131.1.346.2019
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 19 czerwca 2019 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
z 2019 r. poz. 506)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr 1V/44/19 Rady Gminy Olsztyn z dnia 14 maja 2019 roku w sprawie przyjecia wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2019-2024, dalej jako ,,uchwata” —
w catosci, jako sprzecznej zart. 21 ust. 2 pkt 1, pkt2, pkt4, pkt5, pkt6 ipkt7 ustawy zdnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jedn. Dz. U. z 2018 r. poz. 1234 ze zm.), dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 14 maja 2019 roku Rada Gminy Olsztyn podjeta uchwate Nr 1V/44/19 w sprawie
przyjecia wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy w latach 2019-2024.
Program stanowi zatacznik do uchwaty. W podstawie prawnej uchwaty wskazano art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy
0 samorzadzie gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 2 ustawy. Przedmiotowa uchwata zostata dor¢czona organowi
nadzoru w dniu 21 maja 2019 roku.

W toku postgpowania nadzorczego organ nadzoru uznal, ze uchwala jest w calosci niezgodna
Z prawem.

Zgodnie z przepisem art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy, 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
pieé kolejnych lat i obejmowac w szczegolnosci: 1) prognoze dotyczqcq wielkosci oraz stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy W poszczegdlnych latach; 2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji
wynikajqcy ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata; 3) planowang sprzedaz lokali
W kolejnych latach; 4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu; 5) sposob i zasady
zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzqcymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane
zmiany W zakresie zarzqdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach; 6) zZrédla finansowania
gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysokos¢ kosztow w Kolejnych latach, z podziatem na koszty
biezqcej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzgdu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze
wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne; 8) opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, aw szczegolnosci: a) niezbedny zakres
zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali, b) planowang sprzedaz lokali.

Analiza tresci art. 21 ust. 2 ustawy prowadzi do stwierdzenia, iz okreslajac materie, jaka pozostawiono
do uregulowania w drodze uchwaly radzie gminy, ustawodawca wyznaczyl granice tego upowaznienia
okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy. W wyroku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach
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z dnia 14 czerwca 2013 roku (sygn. akt IV SA/GI1 932/12, Legalis nr 768966) wskazano, ze zawarte w przepisie
art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego okreslenie "w szczegdlnosci" oznacza, ze uchwala rady gminy powinna
kompleksowo i szczegdtowo regulowaé wszystkie przyktadowo wskazane w upowaznieniu ustawowym kwestie
| zagadnienia. Przepis ten, poprzez uzycie stowa "powinien", okresla jedynie niezbedne elementy aktu prawa
miejscowego. Nalezy jednak uznaé, ze o ile jednak w zakresie przedmiotowym art. 21 ust. 2 ustawy nie tworzy
zamknictego katalogu elementéw ksztaltujacych tres¢ wieloletniego programu  gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, ktére winny by¢ w programie ujete, o tyle uzyte wnim wyrazenie
"w szczegdlnosci" wskazuje na to, iz uchwalany program obligatoryjnie musi obejmowac wszystkie kwestie
okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy.

Tymczasem rozdziat I zatacznika do uchwaly nie zawiera prognozy stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego  gminy W poszczegélnych  latach, przez co Rada nie wypetlnita  delegacji
z art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy.

Z kolei rozdziat II zalagcznika do uchwaly nie zawiera analizy potrzeb oraz planu remontow
i modernizacji z podziatem na kolejne lata, co oznacza, ze nie doszto do wypelnienia delegacji wynikajace;j
z art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy.

W uchwale brak jest takze okreslenia zasad polityki czynszowej i warunkow obnizenia czynszu,
co stanowi brak wypetnienia delegacji z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. Punkt 1 rozdziatu IV zatgcznika do uchwaty
stanowi powtorzenie art. 8 pkt 1 ustawy, za$ punkt 3 rozdziatu IV stanowi modyfikacje¢ art. 9 ust. 6 w zwigzku
z art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy. Ponadto przystugujaca radzie gminy kompetencja do uchwalenia wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, w tym réwniez do okreSlenia zasad polityki
czynszowej, wynikajaca z przepisu art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, nie daje jej kompetencji do okreslania
obowigzkoéw stron umowy najmu, a za takie nalezy uzna¢ postanowienia punktu 3 rozdziatu IV zatacznika do
uchwaty. W ocenie organu nadzoru nie stanowi wypetnienia delegacji z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy wskazanie
w punkcie 4 rozdziatu IV, ze na wniosek najemcy — Wojt Gminy moze, stosowac obnizki czynszu, zroznicowane
W zaleznosci od dochodu gospodarstwa domowego najemcow. Regulacja ta nie okresla w sposob konkretny
i precyzyjny warunkow obnizenia czynszu. Co wigcej, uprawnienie do okreslenia w wieloletnim programie
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy zasad polityki czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszu
musi by¢ realizowane zuwzglednieniem art. 7 ust. 1 ustawy, zgodnie z ktorym w lokalach wchodzgcych
W skiad publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej
lokali, z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajgcych Ilub  obnizajgcych ich  wartosé  uzytkowg,
aw szczegolnosci: 1) polozenia budynku; 2) polozenia lokalu w budynku, 3) wyposazenia budynku ilokalu
W urzqdzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu,; 4) ogélnego stanu technicznego budynku.

W uchwale, w tym w jej rozdziale V, brak jest rowniez okreslenia przewidywanych zmian w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach, przez co nie doszto do wypetienia delegacji
z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy.

Rada nie okreslita takze zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej z podziatem na kolejne lata
(art. 21 ust. 2 pkt 6 ustawy). Zdaniem organu nadzoru regulacja zawarta w rozdziale VI uchwaty wskazujaca,
ze Zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej gminy w latach 2019-2024 bedg wplywy uzyskane z tytutu
czynszu za wynajem oraz srodki pienigzne przewidziane w budzecie gminy niezbedne do przeprowadzenia
remontow budynkow jest niewystarczajaca, aby uznac, ze Rada w sposob kompleksowy zrealizowata wskazang
delegacje ustawowa.

Ponadto Rada nie okreslita wysoko$ci kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali ibudynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne, przez co nie wypelnita delegacji z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy.
W tresci rozdziatu VII Rada Gminy wskazata jedynie, ze Wysokos¢ rocznych wydatkéow na gminny zasob
mieszkaniowy okresla Rada Gminy uwzgledniajgc konieczne koszty eksploatacji, remontow i wydatki
inwestycyjne W terminach planowania rocznego budzetu Gminy oraz ze zrodlem finansowania wydatkow
w okresie 2019-2024 jest budzet gminy. Jest to regulacja niewystarczajaca, aby uznaé, ze Rada wypelnita
delegacje ustawowa z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy.

Brak wskazanych wyzej elementow obligatoryjnych skutkujac konieczno$cia stwierdzenia niewaznosci
uchwaty w catosci.
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Ponadto za niezgodne z prawem nalezy uzna¢ regulacje § 2 uchwatly oraz punktu 2 i punktu 3 rozdziatu
VIII zalgcznika do uchwaty. Zgodnie z § 2 uchwaty zobowigzano Wojta Gminy do zabezpieczenia srodkow
finansowych na realizacje programu mieszkaniowego w projekcie budzetu gminy. Przedmiotowa regulacja
wykracza poza delegacje z art. 21 ust. 2 ustawy. Co wigcej, to wojt okresla sposob wykonywania uchwat,
odpowiada za gospodarke finansowa gminy oraz to wdjtowi przystuguje wylaczna inicjatywa budzetowa. Tym
samym brak podstaw do nalozenia na Wojta obowiagzku zabezpieczenia $rodkow finansowych na realizacje
uchwaty. Z kolei zawarte w rozdziale VIII regulacje punktu 2 ipunktu 3 zatacznika do uchwaly stanowia
modyfikacje odpowiednio art. 10 ust. 1 i art. 10 ust. 3 ustawy.

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminny stanowi, iz uchwata lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem sa niewazne. O niewaznosci uchwaty lub zarzadzenia w catosci lub w czgséci orzeka organ
nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okreslonym
w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, uzna¢ nalezy, ze uchwata Nr 1V/44/19 Rady Gminy Olsztyn z dnia
14 maja 2019 roku, zostata podjeta z istotnym naruszeniem obowigzujacego prawa, co czyni stwierdzenie jej
niewaznosci w cato$ci uzasadnionym i koniecznym.

Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w catosci, z dniem
doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze stuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia dorgczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Nadzoru Prawnego

Krzysztof Nowak
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