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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR KN-1.4131.1.389.2014.20
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 13 pazdziernika 2014 r.

Na podstawie art. 91 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U z 2013r., poz.
594 ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ w catosci uchwaty Rady Gminy Zaniemys$l z dnia 15 wrze$nia 2014r. Nr XXXIX/291/2014
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zaniemysl na lata
2014 — 2018 — ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Uchwate Rady Gminy Zaniemys$l Nr XXXIX/291/2014 zdnia 15 wrzesnia 2014r. w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zaniemy$l na lata 2014 —
2018 doreczono Wojewodzie Wielkopolskiemu 23 wrzesnia 2014r.

Dokonujac oceny legalnosci przedtozonej do oceny uchwaty organ nadzoru stwierdzil, co nastepuje :

Zgodnie zart. 21 ust. 1 pkt 1ustawy zdnia 21czerwca 2001r. 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2014r., poz. 150) rada gminy
uchwala  wieloletni  program  gospodarowania  mieszkaniowym  zasobem  gminy.  Przepis
art. 21 ust. 2 powyzszej ustawy zawiera wyliczenie o$miu punktoéw, ktore sktadaja si¢ na tres¢ programu.
W mysl tego przepisu program powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé
W szczegolnosci:

1) prognoze dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy 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 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) wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne;

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci;
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a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Okreslenie  uzyte wart. 21 ust. 2wyzej wymienionej ustawy “powinien obejmowac
W szczegolnosci” oznacza, iz wymieniony w tym przepisie katalog zagadnien jest katalogiem
otwartym, ale iobowigzkowym. Rada Gminy Zaniemy$l powinna zatem uregulowac
w przedmiotowej uchwale wszystkie wskazane ztym przepisie zagadnienia, a ponadto moze
zamies$ci¢ inne dodatkowe regulacje zwigzane z najmem, respektujac obowiagzujace w tym zakresie
przepisy ustaw. Jednak brak w uchwale ktoregokolwiek z wymienionych w art. 21 ust. 2 ww. ustawy
zagadnien oznacza niewypelnienie przez rade gminy normy upowazniajgcej, co stanowi istotne
naruszenie prawa.

W wyroku zdnia 13 grudnia 2007r., sygn. akt II SA/Op 480/07 Wojewodzki Sad
Administracyjny w Opolu orzekl, iz pominigcie przez rad¢ gminy ktoregos z wymienionych
elementow programu skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny
wplyw na ocen¢ zgodnosci z prawem podjgtego aktu. Rada gminy obowigzana jest bowiem
przestrzega¢ zakresu upowaznienia, udzielonego jej przez ustawg. Niewyczerpanie zakresu
przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaty, skutkuje za$
istotnym naruszeniem prawa. Stosownie do tresci art. 21 ust.1 pkt 1 ustawy zauwazy¢ nalezy przy
tym trzeba,iz wszystkie kwestie okreslone w ust. 2 sktadaja si¢ na tre$¢ programu. Powyzszy poglad
znajduje rowniez poparcie w orzecznictwiec Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach
w wyroku z dnia 14 czerwca 2013r. (sygn. akt IV SA/GI 932/12), ktory orzekl, iz “zawarte przepisie
art. 21 ust. 2 ustawy z 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego okreslenie "w szczegdlnosci" oznacza, ze uchwata rady gminy powinna
kompleksowo i szczegbtowo regulowaé wszystkie przyktadowo wskazane w upowaznieniu
ustawowym kwestie i zagadnienia oraz uczyni¢ to w sposob dostosowany do zindywidualizowanych
potrzeb danej spotecznos$ci lokalnej. Przepis ten, poprzez uzycie stowa "powinien", okresla jedynie
niezbedne elementy aktu prawa miejscowego. Nadto, rada moze zamiesci¢ w uchwale jeszcze inne
dodatkowe regulacje.

Majac na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi¢, iz uchwata Rady Gminy Zaniemys$l Nr
XXXIX/291/2014 nie reguluje w sposdb wyczerpujacy wszystkich kwestii wynikajacych z przepisu
art. 21 ust. 2 ustawy 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego.

W rozdziale Il Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy na lata 2014 —
2018, stanowigcy zatacznik do przedmiotowej uchwaly, Rada Gminy Zaniemy$l dokonala opisu
wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy, odnoszac si¢ jedynie do stanu na
dzien 31.08.2014r. Prognoza wielkosci i stanu technicznego dokonana w rozdziale III réwniez nie jest
jest wystarczajagca dla wypelnienia normy okreslonej w przepisie art. 21 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy
zgodnie z ktérym program powinien obejmowaé prognoze dotyczacg wielko$ci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach, z dokonaniem podziatu na
lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Zaniemy$l powinien obejmowaé
réwniez zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach (art. 21 ust. 2 pkt 6 ww.
ustawy), wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty eksploatacji, koszty
remontoéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktdérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli,
atakze wydatki inwestycyjne (art. 21 ust. 2 pkt 7 ww. ustawy). Ponadto nie wskazano czy
przewidziane sg zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach
(art. 21 ust. 2 pkt 5 ww. ustawy) nie okreslajac tez sposobu, zasad zarzadzania lokalami, budynkami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Program nie zawiera tez opisu innych dziatan
majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, aw szczeg6lnosci niezbednego zakresu zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow
i lokali (art. 21 ust.2 pkt 8 ww. ustawy).

Nalezy mie¢ réwniez na uwadze, iz Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku
zdnia 17 wrzesnia 2013r. (sygn. akt OSK 1040/13) orzekl, iz zasady polityki czynszowej oraz
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warunki obnizania czynszu muszg by¢ uchwalone przez rad¢ gminy i muszg uwzglednia¢ czynniki
ojakich mowa wart. 7ust.1 ww. ustawy (potozenie budynku, potozenie lokalu w budynku,
wyposazenie budynku ilokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan, ogodlny stan
techniczny budynku). Tymczasem w badanym Programie, nie uwzgledniono wszystkich
obligatoryjnych czynnikow.

Ponadto wskazuje, iz w podstawie prawnej ocenianej uchwaly atakze w rozdziale | programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2014- 2018, ktory stanowi zatgcznik do
badanej uchwaty, Rada Gminy Zaniemysl odwotujac si¢ do pojec¢ uzytych w ustawie o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego powotata nieaktualny
dziennik urzgdowy w ktorym ogloszono ustawe. Powyzsza ustawa zostala opublikowana
w Dzienniku Ustaw z 2014r. poz. 150.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w sentencji.

Pouczenie: Ninigjsze rozstrzygniecie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego
dorgczenia, za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Piotr Florek
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