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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PNK.I1.4130.25.2023
WOJEWODY SWIETOKRZYSKIEGO

z dnia 3 lutego 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. 22023 r.
poz. 40)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr LIII/397/22 Rady Miejskiej Olesnica z dnia 29 grudnia 2022 roku w sprawie uchwalenie
»Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Olesnica na lata 2023 —
2028 oraz zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy” w catosci.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Olesnicy na sesji w dniu 29 grudnia 2022 r. podjeta uchwate Nr LII1/397/22 w sprawie
uchwalenie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Ole$nica na lata
2023 — 2028 oraz zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy”. Tres¢
uchwalonego programu zawarta zostata w zatgczniku do uchwaty.

Przedmiotowa uchwata zostata doreczona Wojewodzie Swietokrzyskiemu w dniu 5 stycznia 2023 r.
Organ nadzoru przestat do rady miejskiej zawiadomienie o wszczgciu postgpowania nadzorczego,
zakres$lajac termin na ztozenie wyjasnien. Rada nie zajela stanowiska w sprawie wszczgtego postgpowania
nadzorczego.

Przedmiotowa uchwala zostata podjgta m.in. na podstawie art. 21 ust. 1, 2 13 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tj. Dz.U. 22022 r. poz. 172 ze zm.).

W ocenie organu nadzoru, badajacego legalnos¢ przedmiotowej uchwaty, powyzsza uchwata, podjeta
zostala zistotnym naruszeniem ww. przepisOw prawa, poniewaz uchwalony wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, stanowiacy zatacznik do niniejszego aktu, nie zawiera
wszystkich obligatoryjnych elementow programu, okre$lonych ww. ustawg. Uchwalony program
nie obejmuje prognozowanego stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy 1 prognozowanej
wielko$ci zasobu gminy w poszczegolnych latach, a takze podziatu na kolejne lata planowanych remontow
i modernizacji budynkow oraz lokali. Uzyte przez ustawodawceg w art. 21 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy pojecie
,prognoza” jednoznacznie natomiast wskazuje, ze obowigzkiem rady jest nie tylko przedstawienie
aktualnych danych dotyczacych mieszkaniowego zasobu gminy, ktére zostaly zawarte w Rozdziale
I programu, ale takze przedstawienie prognoz na najblizsze lata opartych na tych danych.

Whbrew art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatorow w programie w rozdziale IV nie wskazano
warunkow obnizania czynszu w odniesieniu do wszystkich czynnikow okre§lonych w art. 7 ust. 1 ustawy.
Zasady polityki czynszowej musza uwzgledniac art. 7 ust. 1 ustawy i powinny by¢ sformutowane w taki
sposob, by na ich podstawie organ wykonawczy mogl okresli¢c stawki czynszu. Zawarcie w przepisie
art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow sformutowania ,,w szczegdlnosci”, musi by¢ rozumiane jako
nakaz ustawodawcy, by rada gminy, bedaca wlascicielem lokali stanowigcych gminny zasob lokalowy,
ustalajac stawke czynszowg z tytutu ich wynajmowania, okreslala ja przy uwzglednieniu co najmniej
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wymienionych w art. 7 ust. 1 pkt 1-4 ustawy o ochronie praw lokatorow kryteriow, tj. potozenia budynku;
polozenia lokalu w budynku; wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich
stanu; oraz ogo6lnego stanu technicznego budynku (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Olsztynie z dnia 4 grudnia 2018 r., II SA/O1 750/18).

W programie zaniechano réwniez wskazania, wbrew art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, wysokosci kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontdw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy, atakze koszty inwestycyjne przewidziane na poszczegélne lata. Regulacje takie miaty zostaé
okreslone w rozdziale VII Programu, na co wskazuje tytut tego rozdziatu, lecz rozdzial ten sklada sie
zaledwie zjednego ogolnikowego przepisu, ktory stanowi, iz wysokos$¢ wydatkow wynika z analizy
potrzeb i stanu technicznego budynkow mieszkalnych z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontdw 1 modernizacji 1 wydatki inwestycyjne. Taki zapis nie wypelia delegacji ustawowej
w powolanym zakresie.

Ponadto w Rozdziale IX zatgcznika do uchwaty, regulujagcym zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, nie uregulowano wymaganych przez art. 21 ust. 3 ustawy
0 ochronie praw lokatorow:

- warunkow zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawce do ubiegania si¢ o lokal z mieszkaniowego
zasobu gminy;

- warunkow dokonywania zamiany lokali, tj. w jakich okolicznosciach i po spetieniu jakich warunkéw moga
podlega¢ zamianie;

- trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw oraz sposobu poddania tych spraw kontroli spotecznej;

- zasad postgpowania w stosunku do 0sob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu,
w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy;

- warunkow, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla oséb niepelnosprawnych;

- zasad przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b ustawy, tj. wykonywaniu
innych zadan realizowanych na zasadach przewidzianych w ustawie o pomocy spotecznej i ustawie
0 wspieraniu rodziny i pieczy zastgpcze;j.

Dodatkowo zakwestionowa¢ nalezy, jako przekraczajacy delegacje ustawowa, zapis zawarty
w rozdziale IX ust. 6 pkt 4 programu, ktory przyznaje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego na czas oznaczony osobom uprawnionym do jego otrzymania na podstawie wyroku sagdowego.
Artykul 21 ust. 3 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw przyznajacy radzie gminy kompetencje do
ustalenia zasad pierwszenstwa wynajmowania lokali socjalnych ilokali na czas nieoznaczony dotyczy
wylacznie ksztaltowania przestanek zawierania uméw najmu takich lokali na zasadach ogdlnych, a nie na
podstawie art. 14 ustawy, ktory w stosunku do art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy ma charakter przepisu
szczegolnego wylaczajacego stosowanie art. 21 ust. 3 pkt 3 do przypadkéw przyznania uprawnienia do
otrzymania lokalu socjalnego na podstawie wyroku sadu (por. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 12 pazdziernika 2022 r., III OSK 1530/21).

Reasumujac, nalezy podkresli¢, iz w art. 21 ust. 2 i 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw wymienione
sa elementy jakie powinien zawiera¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy oraz zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.
Z przywotanego przepisu wynika, ze uchwala podjeta wtym zakresie powinna kompleksowo
i szczegolowo regulowa¢ wszystkie kwestie wskazane w upowaznieniu ustawowym, W sposob
dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznos$ci lokalnej. Uzycie przez ustawodawce
(przy wyliczaniu zakresu dopuszczalnej regulacji przez rad¢ gminy) sformutowania ,,w szczegdlnosci”,
nie oznacza dowolnosci uchwalania tresci prawa miejscowego, gdyz jego tres¢ winna miesci¢ si¢
w zakresie upowaznienia, pozostawa¢ w zgodno$ci z przepisami powszechnie obowigzujacymi rangi
ustawowej 1w pelni regulowaé zakres wynikajacy z upowaznienia ustawowego. Posluzenie si¢ przez
ustawodawcg zwrotem ,,w szczegdlno$ci” wskazuje, iz omawiana delegacja ustawowa ma charakter
otwarty, przez co nalezy rozumie¢, ze w uchwalanych przez rad¢ gminy zasadach i programach musza
zosta¢ zamieszczone postanowienia odnoszace si¢ co najmniej do wszystkich kwestii wymienionych
W tym przepisie.
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W $wietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego,
nie wypelnit w wymaganym zakresie dyspozycji art. 21 ust. 2 iust. 3 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io0 zmianie Kodeksu cywilnego. Ustawodawca w tych
przepisach okreslit materi¢, jaka pozostawiono radzie gminy do uregulowania w drodze uchwaty.
Pominigcie przez rade gminy, ktoéregokolwiek z wymienionych elementéw programu skutkuje brakiem
penej realizacji upowaznienia ustawowego 1 ma istotny wptyw na ocen¢ zgodnos$ci z prawem podjetego
aktu (podobnie Wojewodzki Sad Administracyjny w Opolu w wyroku z dnia 13 grudnia 2007 r. sygn. akt
IT SA/Op 480/07 oraz w wyroku z dnia 3 pazdziernika 2011 r. sygn. akt Il SA/Op 300/11, a takze wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 28 kwietnia 2020 r., I OSK 838/19). Podsumowujac nalezy
stwierdzi¢, ze nieuwzglednienie obowigzkowych, wskazanych przez ustawodawce wymagajacych
uregulowania w wieloletnim planie kwestii, skutkuje niewaznoscia aktu prawnego wydanego przez rade
gminy. W konsekwencji powyzszego, nalezato stwierdzi¢ niewazno$¢ uchwaty w catosci.

Na niniejsze rozstrzygnigeie nadzorcze przystuguje prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Kielcach za posrednictwem Wojewody Swigtokrzyskiego, w terminie 30 dni od
daty jego dorgczenia.

Wicewojewoda Swigtokrzyski

Rafal Nowak
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