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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-11.4131.10.2025.KK
WOJEWODY PODLASKIEGO

z dnia 23 stycznia 2025 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2024r.
poz. 1465 z pdzn. zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XI1.81.2024 Rady Miejskiej w Zabtudowie zdnia 20 grudnia 2024 r. w sprawie przyjecia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Zabtudow w latach 2025 — 2029.

UZASADNIENIE

Rada Miejska w Zabludowie w dniu 20 grudnia 2024 r. podjeta uchwate Nr X1.81.2024 w sprawie przyjecia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Zabtudéow w latach 2025 - 2029,
dalej jako ,,uchwata”.

Uchwata wptynela do organu nadzoru w dniu 27 grudnia 2024 r. izurzgdu poddana zostala kontroli
legalnosci. Analiza jej tresci wykazata, iz zostata ona podjeta z istotnym naruszeniem prawa, w zwigzku z czym
organ nadzoru w dniu 21 stycznia 2025 r. wszczal postgpowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia jej
niewaznosci.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), dalej jako ,,ustawa”, 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 obejmowaé w szczegdlnosci:

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

2) analiz¢ 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;

7) wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwilascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;
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8) opis innych dzialah majgcych 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.

Analiza uchwaty z uwzglednieniem ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Zabtudéw na lata 2025-2029”, (dalej jako: ,,Program”) pozwala stwierdzi¢, iz nie zawiera on w swej
tresci kompletnej regulacji wszystkich sposrdd obligatoryjnych elementéw, wymaganych na mocy
art. 21 ust. 2 ww. ustawy.

Program nie okresla bowiem w wystarczajacy sposob:

- prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Zabludéw w poszczegodlnych
latach (obowigzek wynika z art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy),

- planowanej sprzedazy lokali w kolejnych latach (art. 21 ust. 2 pkt 3),

- wysokosci kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz
koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, kosztow
zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze kosztéw
inwestycyjnych (obowiazek wynikajacy z art.21 wust.2 pkt7 ustawy, ktorego Rada w ogole
nie uwzglednila w tre$ci uchwalonego Programu).

Ponadto, Rada nie okre$lita w Programie wystarczajaco precyzyjnie ikompleksowo wymienionych
w art. 21 ust. 2 pkt 8 ustawy innych dziatah majacych na celu poprawg wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezbednego zakresu zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowanej sprzedazy lokali.

Program zawiera jedynie ogdlne wytyczne dla organu wykonawczego co do gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Zabludoéw, bez odniesienia si¢ do wyzej wymienionych zagadnien
oznaczonych literami a i b.

Nalezy podkresli¢, ze niepelne uregulowanie przez organ stanowigcy ktoregokolwiek zniezbednych
elementow wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy skutkuje brakiem petnej
realizacji upowaznienia ustawowego ima istotny wplyw na ocen¢ zgodnosci z prawem podjetego aktu,
stanowigc podstawe stwierdzenia niewaznosci przedmiotowej uchwaly w catosci, ze wzgledu na niepelna
realizacj¢ normy kompetencyjnej (wyrok WSA w Szczecinie z 18 marca 2010 r., sygn. akt I SA/Sz 1416/09;
wyrok WSA wOpolu z13 grudnia 2007 r., sygn. akt II SA/Op 480/07, wyrok WSA w Opolu
z 15 listopada 2004 r., sygn. akt Il SA/Wr 1567/02).

Whbrew tresci art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, w rozdziale 1 analizowanego Programu, organ stanowigcy pominat
prognoze stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach. Okreslenie uzyte przez
Rade w Rozdziale 1. Programu o treéci: ,,stan budynku dobry” nie zawiera elementu prognozowania, a wiec
przewidywanych zmian, badz tez przewidywanego braku takich zmian w okresie, na ktory sporzadzony zostat
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Z normy wyrazonej w art. 21 ust. 2
pkt 1 ww. ustawy jednoznacznie wynika, ze prognoza, o ktérej mowa w tym przepisie, winna zosta¢ wykonana
z podziatem na kolejne lata, czego rada w tym przypadku nie uczynita.

Pojecie ,,prognoza” nie zostalo co prawda wyjasnione w ustawie o ochronie praw lokatorow (...),
jednak w orzecznictwie wskazuje si¢ na znaczenie tego stowa ujete w uniwersalnym slowniku jezyka
polskiego. Zasadnym jest powotanie si¢ tu na wyrok WSA w Opolu zdnia 3 pazdziernika 2011r.,
sygn. akt II SA/Op 300/11, ktory wskazat, ze ,,Pod pojeciem "prognoza" w Uniwersalnym stowniku jezyka
polskiego rozumie si¢ "przewidywanie przysztych faktow, zdarzen, zjawisk, itp. oparte na uzasadnionych,
zwykle naukowych, przestankach, danych, okoliczno$ciach, badaniach, formulowane najczesciej przez
specjalistow w danej dziedzinie” (por. str. 568, Wydawnictwo Naukowe PWN Warszawa 2003 r.). W Swietle
znaczenia pojecia "prognoza" uzytego w art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, obowigzkiem uchwatodawcy byto nie tylko
przedstawienie aktualnych danych dotyczacych zasobu mieszkaniowego (...), ale takze przedstawienie prognoz
opartych na tych danych”.
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Jak mozna domniemywaé, rada wskazuje stan techniczny lokali na chwil¢ sporzadzenia Programu.
Nie zawiera on jednak elementu prognozowania, o ktdrym wspomniano wyzej, zatem rada nie wypetnita
delegacji ustawowej, wynikajacej art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy.

Realizujac obowiazek ustalenia w Programie planowanej sprzedazy lokali w kolejnych latach wynikajacy
z art. 21 ust. 2 pkt 3 ustawy Rada okredlita jedynie ,,wytyczne i zasady” na jakich ewentualnie beda zbywane
lokale, podczas gdy z cyt. wyzej przepis ustawy wymaga okreslenia ilosci lokali z podziatem na poszczegolne
lata obowigzywania niniejszego Programu.

Nalezy tez zauwazy¢, ze btednym jest postlugiwanie si¢ w Programie pojeciem ,,lokal socjalny”. W dniu
21 kwietnia 2019 r. weszta w zycie zmiana ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2018 r. poz. 756). W wyniku czego
przestalo obowiazywaé pojecie ,,lokal socjalny”. Ustawodawca obecnie posluguje si¢ pojeciem ,,najmu
socjalnego lokalu”. Konsekwencja tej zmiany jest likwidacja odrebnej funkcjonalnie cze$ci mieszkaniowego
zasobu gminy, jaka stanowity lokale socjalne, na rzecz uméw najmu socjalnego lokali mieszkalnych. Zmianie
ulegla takze tres¢ art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, ktory nie zawiera juz tresci, z ktorej wynikatl dotychczasowy
podziat gminnego zasobu mieszkaniowego na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.

Jednocze$nie wskaza¢ nalezy na nieprawidtlowa budowg przedmiotowego aktu prawa miejscowego
w Swietle postanowien rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie
»Zasad techniki prawodawczej” (Dz.U. z2002r. Nr 100, poz. 908). Zastosowana w obregbie zalacznika
do uchwaly budowa isystematyzacja uchybia zasadom systematyzacji przepisow prawnych zgodnie
z § 124 wzwiazku z § 143 ww. rozporzadzenia. Tym samym, samodzielne zdania powinny uzyskiwaé
oznaczenie ,,paragraf”’, gdyz jest to podstawowa jednostka redakcyjna i systematyzacyjna rozporzadzen oraz
analogicznie aktow prawa miejscowego. Paragrafy dziela si¢ na ustepy, ustepy na punkty, punkty na litery itd,
a litery na tiret. Kwestionowana uchwata zostata opracowana niezgodnie z przedstawionymi zasadami techniki
prawodawcze;j.

Podsumowujac, uchwata Nr X1.81.2024 Rady Miejskiej w Zabtudowie z dnia 20 grudnia 2024 r. w sprawie
przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Zabludéw w latach
2025 — 2029 posiada walor przepisu powszechnie obowigzujacego w rozumieniu art. 40 ust. 1 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym. Stanowione przez organy samorzadu terytorialnego akty prawa
miejscowego winny zatem $cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu do ich podjecia.

Wskazane powyzej uchybienia nalezy oceni¢ jako istotne naruszenie prawa, skutkujace niewaznoS$ciag
badanego aktu prawa miejscowego w cato$ci.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze stluzy skarga do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego
w Biatymstoku, za posrednictwem Wojewody Podlaskiego w terminie 30 dni od dnia jego dorg¢czenia.

z up. Wojewody Podlaskiego
Dyrektor Wydzialu Nadzoru i Kontroli
Urszula Matusiewicz-Jasinska
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