ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE
WOJEWODY LUBUSKIEGO
Nr NK-1.4131.27.2019.ASzc
z dnia 6 lutego 2019 1.
Rada Gminy Nowa Sél

Dzialajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tekst jednolity Dz.U.2018.994 ze zm.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaty Nr 111/14/2018 Rady Gminy
Nowa SOl z dnia 28 grudnia 2018 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Nowa S6l na lata 2019-2023.

Uzasadnienie

W dniu 28 grudnia 2018 r. Rada Gminy Nowa Sol podje¢ta uchwatg Nr 111/14/2018 w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Nowa Sol na lata 2019-
2023 (dalej uchwata). Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Nowa
S6l na lata 2019-2023 stanowi — zgodnie z § 1 uchwaty — jej zalacznik (dalej program).

Uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru 7 stycznia 2019 r.

Po dokonaniu analizy prawnej uchwaty organ nadzoru stwierdza, Ze narusza ona istotnie prawo,
tj. art. 21 ust. 2 pkt 1, pkt 4 1 pkt 7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz.U.2018.1234 ze
zm., dalej ustawa).

Organ nadzoru wskazuje, ze obowigzek wtadz publicznych w zakresie prowadzenia polityki
sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli wynika z art. 75 ust. 1 Konstytucji RP.
Ponadto - zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy - tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan wilasnych gminy. W celu realizacji tego
zadania, na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy, gmina moze tworzy¢ 1 posiada¢ zasob mieszkaniowy. W
przypadku utworzenia gminnego zasobu mieszkaniowego powstaje potrzeba gospodarowania nim
zgodnie z przeznaczeniem do jakiego zostal utworzony, a wigc dla zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. Decyzja ustawodawcy gospodarowanie gminnym
zasobem mieszkaniowym odbywa si¢ w oparciu o wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy, rada gminy uchwala wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Na gruncie tego przepisu, do wylacznej
kompetencji rady gminy przypisany zostal obowigzek podejmowania uchwal w przedmiocie
wieloletnich programow gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Konkretyzacja tego
obowigzku dokonana zostata w art. 21 ust. 2 ustawy, ktory stanowi, ze wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢é
kolejnych lat i obejmowac w szczegolnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczegolnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw 1 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;
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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) wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktoérych gmina jest jednym ze
wspotwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

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

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

Wskazane w art. 21 wust. 2 ustawy elementy wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy nie sg wyliczone w sposdb wyczerpujacy, o czym $wiadczy zapis ,,w
szczegbdlnosci”. Stanowia wiec katalog otwarty, upowazniajacy gming do rozwinigcia i wprowadzenia
jeszcze innych dodatkowych zapisow. Jednakze pominigcie przez gmine ktoregos z wymienionych
elementdw programu skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny
wpltyw na ocen¢ zgodnos$ci z prawem podjetego aktu prawnego. Stanowisko organu nadzoru znajduje
potwierdzenie w orzecznictwie sagdow administracyjnych. W wyroku z 10 grudnia 2014 r., sygn. akt I
OSK 2368/14, Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie stwierdzit, ze: ,,Pomini¢cie przez rade
gminy obligatoryjnych elementow regulacji okreslonej w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 0o zmianie Kodeksu cywilnego skutkuje brakiem pelnej
realizacji upowaznienia ustawowego 1 ma istotny wptyw na ocen¢ zgodnosci z prawem kontrolowane;j
uchwaty”. Rada gminy obowigzana jest zatem w pelni wykona¢ upowaznienie udzielone jej przez
ustawodawce.

W swietle powyzszego, dokonujac kontroli zgodnosci z prawem badanej uchwaty, uzna¢ nalezy,
ze pigcioletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nowa Sol podjety zostal
z istotnym naruszeniem prawa. Wadliwo$¢ programu dotyczy nierespektowania przez Rade Gminy
Nowa Sol zakresu ustawowego upowaznienia, wynikajacego z art. 21 ust. 2 pkt 1, pkt 4 1 pkt 7

ustawy.

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze program nie okresla stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy, w rozbiciu na poszczegolne lata obowigzywania programu, z podziatem na
lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne, co wprost przewiduje art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy.
Lokalny prawodawca okreslit w rozdziale 2 programu wylacznie zasob mieszkaniowy 1 stan
techniczny lokali (ze wskazaniem adresu, iloSci lokali, stanu prawnego, powierzchni uzytkowej w m?,
roku budowy oraz stanu technicznego), liczbe lokali mieszkalnych w latach 2019-2023 oraz wskazat,
ze istnieje konieczno$¢ powigkszenia zasobu lokali socjalnych na potrzeby mieszkancéw. W ocenie
organu nadzoru zapisy rozdzialu 2 programu nie wypetniaja delegacji ustawowej, dotyczacej
obowigzku zamieszczenia w programie prognozy, o ktoérej mowa w art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, w
podziale na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne. Nie sposéb bowiem ustali¢ ile lokali
socjalnych wchodzi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz jak ich ilo$¢ bedzie si¢ ksztattowala
w kolejnych latach. Brak tych zapiséw stanowi o istotnym naruszeniu art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy.

Kolejno wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy obejmuje zasady polityki czynszowej oraz warunki
obnizenia czynszu. Rada Gminy Nowa SO0l w rozdziale 5 programu wskazala wylacznie, ze: ,,1.
Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy, a takze warunki obnizenia czynszu, ustala Wojt Gminy w drodze zarzadzenia. 2. Czynsz za
lokale mieszkalne i socjalne oplacaja najemcy lokali stanowigcych mieszkaniowy zaséb Gminy
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stosownie do zapisow umowy. 3. Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekracza¢ potowy
stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.” W ocenie organu
nadzoru Rada Gminy Nowa Sd6l nie wypetnila delegacji ustawowej w tym zakresie nie tylko nie
okreslajac zasad polityki czynszowej, ale ponadto delegujac na organ wykonawczy gminy obowigzek
okreslenia warunkéw obnizenia czynszu. Wskazaé nalezy, ze przez zasady polityki czynszowej w
rozumieniu art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy nalezy rozumie¢ kompleksowg regulacje w zakresie czynszow
odnoszacych si¢ do mieszkaniowego zasobu gminy. Z tak ustalonych zasad powinno w sposob
transparentny wynika¢ nie tylko jak jest ustalany czynsz, ale jak w istocie wyglada polityka
czynszowa w zakresie gminnego zasobu nieruchomosci. Ponadto w panstwie prawa przekazanie
kompetencji prawotworczych przez rade gminy - bez specjalnego upowaznienia ustawowego -
narusza zakaz subdelegacji i nie moze by¢ uznane za prawidtowe wypekienie delegacji ustawowe;j
(por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 14 listopada 2017 r., sygn. akt II
OSK 443/16). W konsekwencji, to Rada Gminy Nowa So6l powinna w badanej uchwale wyczerpujaco
okresli¢ warunki obnizania czynszu. Brak okreslenia przez Rade Gminy Nowa Sol zasad polityki
czynszowej oraz warunkOw obnizania czynszu stanowi o istotnym naruszeniu art. 21 ust. 2 pkt 4
ustawy. Co istotne, bez okreslenia zasad, o ktorych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, nie jest
mozliwe ustalenie stawek czynszu przez organ wykonawczy gminy (por. art. 8 pkt 1 ustawy).

Niezaleznie od powyzszego wskaza¢ nalezy, ze Rada Gminy Nowa S6l nie wypehita
prawidlowo dyspozycji art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy. W zakresie dotyczacym obowiagzku okre$lenia
wysokosci wydatkéw, Rada Gminy Nowa So6l w rozdziale 8 programu okreslita wylacznie, ze: ,,1.
Wydatki beda okreslone odpowiednio do rozwoju sytuacji, na ktéra rzutowac¢ bedzie ewentualna
sprzedaz lokali mieszkalnych i1 budynkow oraz uzyskane przez to dodatkowe dochody i spowodowane
tymze zmniejszenie ilo$ci obiektow planowanych do remontu. 2. W przypadku braku mozliwosci
sprzedazy lokali mieszkalnych, zaplanowane zostang w rocznych budzetach wydatki odpowiednie do
wartos$ci okreslonych w kosztach remontéw, jednak wylacznie w miarg realnych mozliwosci
finansowych Gminy. 3. Gmina prowadzi¢ bedzie drobne naprawy 1 biezace remonty, odpowiednio do
zaistnialych potrzeb w tym zakresie”. Nalezy podkresli¢, ze ustawodawca w delegacji ustawowej
nakazal, aby wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach programu podana zostata w podziale na koszty
biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina
jest jednym z wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne. Tymczasem w badanej uchwale lokalny
prawodawca w ogole nie okreslit wysokosci wydatkow ponoszonych w kolejnych latach, jak rowniez
nie zastosowal metody opisu wysokosci tych wydatkow w podziale na wyzej wskazane koszty. W
ocenie organu nadzoru takie dziatanie §wiadczy o nieprawidtowej realizacji obowigzku wynikajacego
z delegacji ustawowej, o ktorej mowa w art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy.

Odnoszac si¢ do stwierdzonych naruszen prawa nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 7
Konstytucji organy wladzy publicznej dzialaja na podstawie 1 w granicach prawa, a w oparciu o art.
94 Konstytucji organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzagdowej, na
podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dziatania tych organow. Brak realizacji co najmniej jednego elementu
upowaznienia ustawowego przesadza o istotnym naruszeniu prawa przez przyjety akt normatywny, co
rodzi konieczno$¢ stwierdzenia przez organ nadzoru jego niewaznosci w catosci.

W $wietle powyzszego, uchwata podjeta przez Rade Gminy Nowa Sdl istotnie narusza prawo
1 winna zosta¢ wyeliminowana z obrotu prawnego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru
niewazno$ci uchwaty rady gminy wstrzymuje jej wykonanie w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorg¢czenia rozstrzygnigcia nadzorczego.
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Od niniejszego rozstrzygnigcia stluzy prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gorzowie WIlkp. w terminie 30 dni od dorgczenia rozstrzygniecia za
posrednictwem Wojewody Lubuskiego.

z up. Wojewody Lubuskiego
Dyrektor Wydziatu Nadzoru i Kontroli

Pawel Witt
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