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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-11.4131.33.2023.AKR
WOJEWODY PODLASKIEGO

z dnia 27 stycznia 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2023 r. poz. 40),
stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr XLIII/295/2022 Rady Gminy Narewka z dnia 28 grudnia 2022 r. w sprawie przyjecia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Narewka na lata 2023 - 2027.

UZASADNIENIE

W dniu 28 grudnia 2022 r. Rada Gminy Narewka podj¢ta uchwate Nr XLII11/295/2022 w sprawie przyjecia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Narewka na lata
2023 -2027.

Przedmiotowa uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 2 stycznia 2023 r. i z urzgdu poddana zostata
kontroli legalnosci. Analiza treSci wykazata, iz badana uchwata podjeta zostata z istotnym naruszeniem
prawa, w zwiazku z powyzszym organ nadzoru w dniu 24 stycznia 2023 r. wszczal postepowanie nadzorcze.
Zgodnie bowiem z tre$cig art. 91 ustawy o samorzadzie gminnym, uchwata lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem s3 niewazne. O niewazno$ci uchwaty lub zarzadzenia w catosci lub w czgéci orzeka
organ nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty lub zarzadzenia.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2022 r. poz. 172 z p6zn. zm.) zwanej dalej ,,ustawg”,
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 obejmowac w szczegdlnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkosci 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 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$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dziatah majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

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

Organ stanowiacy gminy zobowiazany jest do przestrzegania zakresu upowaznienia udzielonego mu przez
ustawodawce. Niewypelnienie zakresu przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaty
stanowi istotne naruszenie prawa skutkujace niewaznoscig uchwaty w catosci. Nie ulega wigc watpliwosci,
ze rada gminy realizujaca ustawowy obowiazek opracowania wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy jest zobowigzana uwzgledni¢ wszystkie wskazane w art. 21 ust. 2 ustawy.

Tymczasem Rada Gminy Narewka nie okreslita obligatoryjnych elementéw programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy pomijajac je zupetnie badz regulujac w sposdb ogdlny i niewystarczajacy.

Organ stanowiacy wbrew literalnemu brzmieniu rozdziatu 1 zalacznika do analizowanej uchwaty, a przede
wszystkim wbrew treSci art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy pominat prognozg dotyczaca wielkosci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach. W ocenie organu nadzoru tres¢ § 3
1 4 zalacznika do uchwaty, gdzie postanowiono, ze nie przewiduje si¢ w latach 2023 - 2027 powigkszenia
mieszkaniowego zasobu poprzez budowe nowych mieszkan za§ pozyskiwanie lokali socjalnych bedzie
nastepowato poprzez adaptacj¢ pomieszczen o innym przeznaczeniu niz mieszkalne stanowigce witasnosé
Gminy Narewka, nie wypetnia delegacji wskazanego wyzej przepisu ustawy.

Zgodnie ztrescig § 5 zalacznika do uchwaty, organ stanowiacy postanowit okresla¢ stan techniczny
mieszkaniowego zasobu gminy na bazie wyposazenia w wodg, kanalizacj¢ oraz centralne ogrzewanie czyli
na podstawie wyposazenia budynku w instalacje. Powyzsze oznacza, ze kazdy lokal wyposazony
w urzadzenia techniczne zapewniajace mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie zjego przeznaczeniem
bedzie z zalozenia miat dobry, czy tez bardzo dobry stan techniczny bez wzgledu na jego faktyczny stan
techniczny. W ocenie organu nadzoru poj¢cia stanu technicznego i wyposazenia technicznego nie sg tozsame,
w zwigzku z czym nie mogg by¢ uzywane zamiennie.

W § 18 zalgcznika do uchwaty ustalono czynniki podwyzszajace stawki czynszu: a) za wyposazenie
w instalacj¢ kanalizacyjna — 10%; b) za wyposazenie w instalacj¢ centralnego ogrzewania — 15%.

Tymczasem uprawnienie do okreslenia w wieloletnim programie gospodarowania zasobem
mieszkaniowym gminy zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu musi by¢ realizowane
z uwzglednieniem art. 7 ust. 1 ustawy. Jak zauwazyt WSA w Gliwicach w wyroku z dnia 15 czerwca 2020 r.,
sygn. akt II SA/Gl 1456/19, regulujac zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu Rada
powinna byta uwzgledni¢ co najmniej wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy o czynniki, tj.: potozenie
budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje
oraz ich stan, ogélny stan techniczny budynku. Konieczne byto takze przypisanie kazdemu z tych czynnikdéw
okreslonej wartosci, o ktora obnizony zostanie czynsz. Powyzszego jednak zabrakto w rozdziale 3 zatgcznika
do uchwaty, w szczegdlnosci zas warunkow obnizajacych czynsz.

W ocenie organu nadzoru w ramach warunkéow podwyzszajacych lub obnizajacych czynsz organ
stanowigcy gminy powinien uwzgledni¢ wskazane przez ustawodawce czynniki: polozenie budynku (art. 7
ust. 1 pkt 1 ustawy), potozenie lokalu w budynku (art. 7 ust. 1 pkt 2 ustawy), wyposazenie budynku i lokalu
w urzadzenia techniczne oraz ich stan (art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy) iogoélny stan techniczny budynku
(art. 7 ust. 1 pkt 4 ustawy). W przypadku zas$ jezeli jakis czynnik np. dotyczacy potozenia budynku nie ma
istotnego wptywu na wartos$¢ uzytkowa lokalu znajdujgcego si¢ w jej zasobie, organ powinien da¢ temu wyraz
w treSci uchwaty.

W § 19 zatgcznika do uchwaty przyjeto, ze na pisemny wniosek najemcy o niskich dochodach dopuszcza

si¢ obnizke czynszu za najem lokalu mieszkalnego wchodzacego w sktad zasobu mieszkaniowego na okres
12 miesigcy, w wysokosci 10% naleznego czynszu.

Tymczasem w art. 7 ust. 2 ustawy wskazano, ze wiasciciele, o ktorych mowa w ust. 1, z zastrzezeniem
art. 23 ust. 4, moga na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia uchwaty organu stanowigcego jednostki
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samorzadu terytorialnego lub zarzadzenia wojewody, stosowaé okreslone obnizki czynszu naliczonego
wedtug obowiazujacych stawek w stosunku do najemcow o niskich dochodach. Obnizki takie moga by¢
udzielane najemcom, ktorych $redni dochod w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego
nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale organu stanowiacego jednostki samorzadu terytorialnego lub
zarzadzeniu wojewody. Kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana w zalezno$ci od wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego najemcy.

Powyzszych regulacji jednak zabrakto w tresci analizowanej uchwaty. Jak wielokrotnie wskazywaty sady
administracyjne pominigcie przez rade gminy ktorego$ z wymienionych elementéw programu skutkuje
brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na oceng¢ zgodno$ci z prawem
podjetej uchwaty (wyroki WSA w Szczecinie zdnia 18 marca 2010r., sygn. akt I SA/Sz 1416/09;
WSA w Opolu zdnia 13 grudnia 2007 r., sygn. akt II SA/Op 480/07; WSA w Opolu z dnia 15 listopada
2004 r., sygn. akt Il SA/Wr 1567/02).

Nalezy tez zauwazy¢, ze niezgodne z obowigzujacymi przepisami ustawy jest wielokrotnie zawarte
w uchwale sformutowanie: ,,lokal socjalny”. W zwiazku z wprowadzona w zycie w dniu 21 kwietnia 2019 r.
zmiang ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2018 r. poz. 756) przestalo bowiem obowiazywac pojecie ,,lokal
socjalny”. Ustawodawca obecnie postuguje si¢ pojeciem ,,najmu socjalnego lokalu”. Konsekwencja tej
zmiany jest likwidacja odrgbnej funkcjonalnie czgsci mieszkaniowego zasobu gminy, jakg stanowity lokale
socjalne, na rzecz umow najmu socjalnego lokali mieszkalnych. Zmianie ulegla takze tre$¢ art. 21 ust. 2
pkt 1 ustawy, ktory nie zawiera juz zapisu, z ktérego wynikat dotychczasowy podzial gminnego zasobu
mieszkaniowego na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

Koncowo nalezy zauwazy¢, ze w § 28 zalacznika do analizowanej uchwaly przyjeto, ze ,,w sprawach
nieuregulowanych w niniejszym programie majg zastosowanie obowigzujace przepisy prawa’.

Hierarchiczna budowa systemu zrodet prawa, obliguje do przyjecia interpretacyjnej dyrektywy, w mysl
ktoérej w razie kolizji migdzy normami prawnymi, przepisy prawa zawarte w akcie wyzszego rzgdu stosuje sie
przed przepisami prawa zawartymi w akcie nizszego rzedu. Postanowienia § 28 zatacznika do uchwaty nie da
si¢ pogodzi¢ z obowigzujacym hierarchicznym systemem zrodel prawa. Przepis wynikajacy z aktu prawa
miejscowego nie moze zastrzegaC pierwszenstwa w stosowaniu przed ustawami oraz rozporzadzeniami
wykonawczymi, wobec ktorych jest hierarchicznie nizszy. Tego typu zastrzezenie dopuszczalne jest jedynie
w ramach aktow prawnych tego samego rzedu. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze w przypadku, gdy zaistnieje
stan faktyczny, ktorego rozstrzygnigcie moze nastgpi¢ zarowno na podstawie przepisow aktu prawa
miejscowego, jak i przepisow powszechnie obowigzujacych na terenie catego kraju, rozstrzygniecie powinno
nastgpi¢ w oparciu o przepisy hierarchicznie wyzsze (vide: wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroclawiu z dnia 5 kwietnia 2012, sygn. akt [V SA/Wr 81/12).

Nie ulega watpliwosci, ze przepisy ustawowe majg zastosowanie bez wzgledu na regulacje zawarte
w uchwale. Tym samym § 28 zalacznika podjety zostat bez podstawy prawnej bowiem organ stanowiacy
gminy nie posiada kompetencji do wskazywania, ze obowigzujace przepisy prawa bgdg mie¢ zastosowanie
dopiero w sytuacjach nieuregulowanych w programie.

Oceniajgc powyzsze wskazac¢ nalezy, ze zaskarzona uchwata nie reguluje w sposob kompletny elementow
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a zatem jest pozbawiona elementow
obligatoryjnych. W §wietle obowigzujacych przepisow prawa stanowi to podstawe do stwierdzenia jej
niewaznosci w catosci, ze wzgledu na niepelng realizacje normy kompetencyjne;.

Od niniejszego rozstrzygniecia przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Biatymstoku za posrednictwem Wojewody Podlaskiego w terminie 30 dni od dnia jego dorgczenia.

z up. Wojewody Podlaskiego
Dyrektor Wydzialu Nadzoru i Kontroli
Zofia Silwonik
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