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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-11.4131.103.2023.AB
WOJEWODY PODLASKIEGO

z dnia 4 maja 2023 r.

Na podstawie art. art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22023 r.
poz. 40 z p6zn. zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XXXV/221/23 Rady Gminy Nowy Dwor zdnia 31 marca 2023 r. w sprawie uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

UZASADNIENIE

W dniu 31 marca 2023 r. Rada Gminy Nowy Dwor podjeta uchwate Nr XXXV/221/23, ktéra wplynela
do organu nadzoru w dniu 4 kwietnia 2023 i z urzedu poddana zostata kontroli legalno$ci.

Przeprowadzona analiza wykazala, iz podjeta zostata z istotnym naruszeniem prawa, w zwigzku z czym
w dniu 26 kwietnia 2023 r. wszczete zostalo postgpowanie nadzorcze. Zgodnie bowiem z art. 91 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym, uchwala organu gminy sprzeczna z prawem jest niewazna. O niewazno$ci uchwaty
w caloéci lub w czgéci orzeka organ nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia jej dorgczenia
organowi nadzoru.

Analiza formalnoprawna wykazatla niewypelnienie przez Rade delegacji ustawowej okreslonej
w art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725).

Zgodnie zww. przepisem art. 21 ust. 1 pkt 1 ww. 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
pie¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegodlnosci:

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

2) analize potrzeb oraz plan remontéw 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;
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7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali ibudynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dziatah majacych na celu poprawg wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

1) niezbgdny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali,
2) planowang sprzedaz lokali.

Analiza przedmiotowe]j uchwaty pozwala stwierdzi¢, iz nie zawiera ona w swej tresci kompletnej regulacji
wszystkich sposrod obligatoryjnych elementow, 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 remontdéw i modernizacji wynikajacego ze stanu technicznego budynkéw i lokali;
- warunkow obnizania czynszu;

- wysokosci kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz
koszty modernizacji lokali ibudynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomo$ciami wspdélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspoitwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne.

Organu nadzoru stoi na stanowisku, iz zaden z elementéw wymienionych w art. 21 ust. 2 cytowanej
ustawy nie moze zosta¢ pomini¢ty, badz uregulowany w sposéb niezupelny w akcie prawa miejscowego,
stanowionym na podstawie tego przepisu. Do prawidlowego wypelnienia delegacji ustawowej, Rada Gminy
przy uchwalaniu powyzszego programu powinna mie¢ na uwadze elementy wskazane przez ustawodawce
w art. 21 ust. 2 ustawy iich pelng realizacj¢. Niepelne uregulowanie przez organ stanowiacy ktoregokolwiek
niezbednych elementéw wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy skutkuje
brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego ima istotny wplyw na ocene zgodnosci z prawem
podjetego aktu, stanowiac podstawe stwierdzenia niewaznosci przedmiotowej uchwaly w catosci, ze wzgledu
na niepetng realizacj¢ normy kompetencyjnej (wyrok WSA w Szczecinie z 18 marca 2010 r., Il SA/Sz 1416/09;
wyrok WSA w Opolu z 13 grudnia 2007 r., II SA/Op 480/07, wyrok WSA w Opolu z 15listopada 2004 r.,
11 SA/Wr 1567/02).

Odnoszac si¢ do zapisow dotyczacych prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, nalezy zauwazyé, ze w tabeli zawartej § 4 Programu zamieszczono jedynie
informacj¢ o planowanej wielko$ci zasobu, pomijajgc kwestig prognozy stanu technicznego.

W kwestii planu remontéw imodernizacji wynikajacego ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podzialem na kolejne lata, w § 6 uchwaly Rada Gminy wskazala, iz: na biezqco wykonywane bedqg pilne
remonty lokali mieszkalnych w zakresie, na jaki pozwolg srodki finansowe gminy, w kolejnosci uzaleznionej od
stopnia pilnosci tych remontow. W zaden sposob nie okre§lono zatem planu remontdw na kolejne lata,
ograniczajac si¢ jedynie do ogdlnego wskazania, iz beda wykonywane pilne remonty. Tego rodzaju zapisu
nie mozna uzna¢ za wypekiajacy delegacj¢ ustawowa.

Ponadto regulujac zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu Rada jest zobligowana
uwzgledni¢ co najmniej wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy czynniki. Zgodnie z ww. przepisem
w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wtasciciel ustala stawki czynszu
za 1 m* powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikdw podwyzszajacych lub obnizajacych ich
warto$¢ uzytkowa, a w szczegolnosci:

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.
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W powyzszej uchwale pominigto czynniki wymienione w art. 7 ust. 1 pkt 2 i 4 ustawy, tj. potozenie lokalu
w budynku i1 ogdlny stan techniczny budynku. Przedmiotowa uchwata nie reguluje zatem w sposob kompletny
warunkow obnizania czynszu, a co za tym idzie, jest pozbawiona elementu obligatoryjnego, co w $wietle
obowigzujacych przepisow, nalezy uznaé za niedopuszczalne.

W uchwale nie zostala takze wskazana wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty
biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktéorych gmina jest jednym
ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne. W § 22 Programu wskazano jedynie, ze: na wysokos¢
wydatkow w kolejnych latach skiadac sie bedg giownie koszty eksploatacji lokali i budynkow. Wysokosé
wydatkow na remonty i modernizacje bedzie uzalezniona od wplywow z oplat czynszu przez najemcow lokali.
Zarzgd wykonywany bedzie we wiasnym zakresie, dlatego tez nie wyodrebnia sie kosztow z tym zwigzanych.
W okresie objetym programem nie przewiduje si¢ zakupow i budowy nowych lokali i budynkow mieszkalnych.
Poprzez wskazanie wysokosci kosztow nalezy rozumie¢ wskazanie konkretnych kwot, ktore beda ponoszone
w kolejnych latach, tym samym zapis § 22 Programu nie wypetnia delegacji ustawowej w tym zakresie.

Dodatkowo nalezy zwrdci¢ uwage, ze w przedmiotowej uchwale Rada Gminy posluguje si¢ pojeciem
lokalu socjalnego. W zwiazku z powyzszym konieczne jest wyjasnienie, ze na mocy ustawy z dnia 22 marca
2018 r. ozmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokalu socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i domoéw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z2018r. poz. 756), ustawodawca
zrezygnowal z pojecia "lokal socjalny" i w art. 22 ustawy postuguje si¢ pojeciem "najmu socjalnego lokalu".
Konsekwencja tej zmiany jest likwidacja odrgbnej funkcjonalnie cze$ci mieszkaniowego zasobu gminy, jaka
stanowity lokale socjalne, na rzecz umoéw najmu socjalnego lokali mieszkalnych. W zwiazku z powyzszym
uzywanie pojecia "lokal socjalny" nie znajduje podstaw prawnych w obowiazujacej ustawie.

Wskazane przez organ nadzoru uchybienia w pelni uzasadniajg konieczno$¢ stwierdzenia niewazno$ci
uchwaty Nr XXXV/221/23 Rady Gminy Nowy Dwor z dnia 31 marca 2023 r. w calo$ci. Majac na wzgledzie
powyzsze, orzeczono jak na wstepie.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze shuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Bialymstoku, za posrednictwem Wojewody Podlaskiego w terminie 30 dni od dnia jego dorgczenia.

z up. Wojewody Podlaskiego
Dyrektor Wydzialu Nadzoru i Kontroli
Agnieszka Kryston
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