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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR LEX-0.4131.2.2014.GSS
WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

z dnia 10 kwietnia 2014 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzqdzie gminnym (j.t. Dz. U. 22013 1.
poz. 594 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XXXI1/237/2014 Rady Gminy Przasnysz z dnia 6 marca 2014 r. w sprawie uchwalenia
programu  gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Przasnysz na lata 2014-2018 wraz
z zatacznikiem.
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Uzasadnienie

W dniu 6 marca 2014 r. Rada Gminy Przasnysz podjeta uchwale w sprawie
uchwalenia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Przasnysz na lata
2014-2018, do ktorej zostat dotagczony zalgcznik.

Uchwata powyzsza zostala dorgczona Wojewodzie Mazowieckiemu jako organowi
nadzoru w dniu 12 marca 2014 r. Jako podstawy prawne Rada Gminy wskazata art. 18 ust. 2
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym (j.t. Dz. U. z 2013 r. poz. 594 ze zm.)
oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego (j.t. Dz. U. z 2014 r. poz.150) —
dalej: u.o.p.l.

W toku Kkontroli legalnos$ci uchwaty Nr XXXI1/237/2014 organ nadzoru stwierdzit,
iz przedmiotowa uchwata, wraz z zalacznikiem, stanowigcym jej integralng czes$¢, zostata
podjeta z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 2 u.0.p.l., poprzez niewypetnienie dyspozycji tego
przepisu.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 u.o.p.l, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powinien obejmowaé w szczegdlnosci:

1) prognozg 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 remontdw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

5) spos6b 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) wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatlem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontdw oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkow wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych
gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

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

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

Uzyte w cytowanym przepisie okreslenie ,,w szczegdlnosci” wskazuje, ze uchwalany
program obligatoryjnie musi obejmowac wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 2 u.0.p.l.

Kontrola legalnosci uchwaty Nr XXXI1/237/2014 wykazata, ze Rada Gminy
Przasnysz nie okreSlita w wymaganym zakresie kwestii, ktore musza zosta¢ uregulowane
w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W zalaczniku do ww. uchwaty nie ujeto, wbrew wymaganiom art. 21 ust. 2 pkt 1
u.0.p.l. prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w kontekscie
poszczegolnych lat. Postanowienia zawarte w Rozdziale Il zalacznika do uchwaly (dale;j:
Programu) majg charakter ogolnikowy i nie wypetniajg dyspozycji przepisu.

Program nie zawiera takze analizy potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji,
wynikajacego ze stanu technicznego budynkow 1 lokali, z podziatem na kolejne lata, do czego
zobowigzuje art. 21 ust. 2 pkt 2 u.0.p.l. Postanowienia Rozdziatu 111 Programu nie zawieraja
regulacji w tym przedmiocie zgodnie z wymogami przepisu. W § 4 zatgcznika do uchwaty
Rada jedynie postanowita, ,,ze remonty i naprawy beda wynikaty z oceny stanu technicznego
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lokali po przeprowadzonych przegladach”, uzaleznita remonty od ,,mozliwo$ci finansowych
gminy” gdy tymczasem wyzej wymieniony przepis uzaleznia dokonanie wskazanej analizy od
stanu technicznego budynkow i lokali.

Powyzsza uchwata w Rozdziale V' zalacznika nieprawidtowo reguluje zasady polityki
czynszowej oraz warunki obnizania czynszu. O ile tytut ww. Rozdziatu odpowiada zapisowi
art. 21 ust. 2 pkt 4 u.o.p.l., o tyle jego tres¢ nie wypetnia dyspozycji tego przepisu. Whrew
postanowieniom art. 21 ust.2 pkt 4 u.o.p.l. rada gminy nie unormowata bowiem warunkow
obnizania czynszu, ktore nie sg tozsame z czynnikami obnizajgcymi lub podwyzszajacymi
warto$¢ uzytkowa lokali, o jakich stanowi art. 7 ust. 1 u.0.p.l. W wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy winny znalez¢ si¢ obligatoryjne zapisy
dotyczace warunkow obnizania czynszu, niezaleznie od czynnikéw obnizajacych lub
podwyzszajagcych  wartos¢ uzytkowa lokalu (zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie z dnia 19 wrzesnia 2012 r. sygn. II SA/O1 842/12). W ocenie
organu nadzoru uchwata niezawierajaca takiej regulacji jest dotknigta wada, ktorg nalezy
oceni¢ jako istotne naruszenie prawa, skutkujace stwierdzeniem niewaznos$ci catej uchwaty.

Takie stanowisko organu nadzoru znajduje oparcie w wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Opolu z dnia 13 grudnia 2007 r., ktory stwierdzil, ze pominiecie przez
rade gminy ktoregos z wymienionych elementow programu skutkuje brakiem peinej realizacji
upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na oceng zgodnosci z prawem podjetego aktu.
Rada gminy obowigzana jest bowiem przestrzegac zakresu upowaznienia, udzielonego jej
przez ustawe. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do
uregulowania w drodze uchwaty, skutkuje zas istotnym naruszeniem prawa ( sygn. akt
I1 SA/Op 480/07 (LEX 381693).

Odnoszac si¢ do zawartej w Rozdziale V Programu regulacji czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych stawke bazowa czynszu za lokale, wskaza¢ nalezy, ze
rada gminy postuzyla si¢ pojeciami niedookre§lonymi: ,,korzystny rejon zamieszkania”, ,,stan
dostateczny”. W ocenie organu nadzoru powyzsza regulacja stanowi istotne naruszenie prawa
poniewaz jest niejasna i nieprecyzyjna oraz posiada zbyt wysoki poziom ogdlnosci, ktory
moze przyczyni¢ si¢ do powstania watpliwosci interpretacyjnych w toku stosowania uchwaty.
Potwierdzeniem  powyzszej  argumentacji  jest wyrok = Wojewddzkiego  Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 24 wrzesnia 2008 r. ktory stwierdza: wprowadzenie
w uchwale bedgcej aktem prawa miejscowego uregulowan sformutowanych w sposob trudny
do jednoznacznego odczytania stanowi istotne naruszenie prawa (111 SA/Wr 358/08). Ponadto
powyzsza regulacja nie spetnia wymogow jasnosci systemu prawa oraz zasad poprawnej
legislacji wywiedzionych przez Trybunat Konstytucyjny z art. 2 Konstytucji (por. wyroki
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 14 lipca 2000 r. Kp 9/09 oraz z dnia 11 stycznia 2000 r.
K 7/99).

W ocenie organu nadzoru podjeta przez Rade Gminy uchwata Nr XXXI1/237/2014
nie okresla w wymaganym zakresie takze innych kwestii, ktore musza zosta¢ uregulowane
w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W zalaczniku do ww. uchwaly w Rozdziale VI Rada uchwalita sposoby i zasady
zarzadzania lokalami mieszkalnymi wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
jednakze nie postanowita o przewidywanych zmianach w zakresie zarzadzania tym zasobem
w kolejnych latach, do czego zobowiazuje dyspozycja art. 21 ust. 2 pkt 5 u.0.p.l. Podobny
zarzut dotyczy zrodel finansowania gospodarki mieszkaniowej, tres¢ Rozdzialu VII nie
systematyzuje zrodet finansowania w kolejnych latach, a tym samym nie odpowiada zapisowi
art. 21 ust. 2 pkt 6 u.o.p.l.

Ponadto w przedmiotowym Programie brak jest okreslenia wysokosci wydatkéw
w kolejnych latach z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty
modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
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zarzagdu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspodtwlascicieli,
a takze wydatkow inwestycyjnych 1 opisu innych dziatah majacych na celu poprawe
wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (art. 21 ust.
2 pkt 7 ustawy). Rada Gminy nie uwzglednita w Programie takze dyspozycji art. 21 ust. 2 pkt
8 lit a u.0.p.l., zakresu zamian lokali zwigzanych z remontem budynkéw i lokali. Nie
dokonata analizy remontoéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego budynkow
i lokali i z gory zatozyla, Zze ,remonty nie b¢da wymagaly przydzielania najemcom lokali
zastepczych” ( Rozdziat 111 § 4 ust. 2 uchwaty).

Bioragc powyzsze pod uwagg, raz jeszcze stwierdzi¢ nalezy, ze pominigcie przez Rade
Gminy obligatoryjnych elementéw regulacji, okreSlonej w art. 21 ust. 2 u.0.p.l., skutkuje
brakiem pelnej realizacji dyspozycji upowaznienia ustawowego, okreslonego w art. 21 ust. 1
pkt 1 u.0.p.l. i ma istotny wptyw na ocen¢ zgodnosci z prawem uchwaty.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Olsztynie w wyroku z dnia 19 wrzes$nia 2012 r.
stwierdzit, ze racjonalny ustawodawca, uchwalajgc ustawe o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, nie uzaleznit wymogoéw co do
tresci i elementow programu, o ktorym mowa W art. 21 ust. 2 u.0.p.l. od wielkosci gminy oraz
j&j zasobu mieszkaniowego, wskazujgc minimum, jakie program powinien zawiera¢ (Sygn. akt
11 SA/O1 842/12; opubl. w Centralnej Bazie Orzeczen Sadow Administracyjnych)

Podsumowujac stwierdzi¢ nalezy, ze niewypelnienie przez zaskarzong uchwate
zakresu regulacji okreslonej w art. 21 ust. 2 u.0.p.l. uzasadnia stwierdzenie niewaznosci
przedmiotowej uchwaly w catosci, pomimo ujecia w jej tresci zapisow, co do ktérych nie
dostrzezono wadliwosci.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, wnoszona
za posrednictwem Wojewody Mazowieckiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ
nadzoru niewaznos$ci uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa
w zakresie objetym stwierdzeniem niewazno$ci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego.

Wojewoda Mazowiecki:
Jacek Koztowski
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