WOJEWODA SWIETOKRZYSKI

Kielce, dnia 14-01-2022
Znak: PNK.1.4130.1.2022

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 1372 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XXXIV/250/2021 Rady Gminy Wilczyce z dnia 16 grudnia 2021 roku w sprawie
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wilczyce
na lata 2022 — 2026 w catosci.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 16 grudnia 2021 roku Rada Gminy Wilczyce podjeta uchwale
Nr  XXXIV/250/2021 w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Wilczyce na lata 2022 — 2026. Uchwata ta zostala przekazana
do Wojewody Swigtokrzyskiego w dniu 20 grudnia 2021 roku.

W dniu 3 stycznia 2022 roku Wojewoda Swigtokrzyski zawiadomit Przewodniczacego Rady
0 wszczeciu postepowania nadzorczego oraz wyznaczyl termin na zlozenie ewentualnych wyjasnien
w sprawie. Rada nie ztozyta wyjasnien w terminie.

W toku postepowania nadzorczego organ uznal, ze analizowana uchwala zostata podjgta
z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 2 ustawy z dnia2l czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoroéw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. jedn. Dz. U. 2020,
poz. 611 ze zm. — dalej jako ustawa).

Stosownie do tresci art. 21 ust. 2 ustawy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pig¢ kolejnych lat i obejmowac
w szczegolnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegolnych latach:
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2) analiz¢ 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) sposéb i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wechodzacymi w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach;

6) zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w  sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

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

a) niezbedny zakres zamian lokali zwiazanych z remontami budynkéw i lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.

Analizowana uchwata nie zawiera wszystkich wskazanych wyzej obligatoryjnych
elementow. W Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wilczyce
na lata 2022 - 2026, stanowigcym zatacznik do uchwaty, nie uwzgledniono prognozowanego stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach, nie dokonano podziatu
na kolejne lata planowanych remontéw i modernizacji budynkéw oraz lokali, nie wskazano
warunkéw obnizania czynszu w odniesieniu do czynnikow okreslonych w art. 7 ust. 1 ustawy,
przenoszgc upowaznienie do ich ustalenia na Wojta Gminy. W uchwale nie uwzgledniono
wysokosci kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym
ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne, ograniczajgc si¢ jedynie do wskazania kosztow
utrzymania i eksploatacji oraz kosztow napraw i remontéw lokali. Nie wskazano réwniez,
czy przewidywane sg zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach.

Jak wskazal Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 10 grudnia 2014 roku, sygn.
akt: I OSK 2368/14, Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych, pominiecie przez rade

gminy obligatoryjnych elementéw regulacji okreslonej w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw
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lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego skutkuje brakiem petne;j
realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na ocen¢ zgodnoéci z prawem
kontrolowanej uchwaty. Jednakze ocena ta dotyczy konkretnego pominigcia i znaczenia tego
uchybienia dla mozliwosci stosowania konkretnej uchwaty.

W ocenie organu nadzoru pominigcie w uchwale elementéw wylgcznie o charakterze
prognostycznym czy programowym nie przesadzaloby o koniecznosci stwierdzenia niewaznosci
uchwaty w cafosci, o ile pozostate elementy tej uchwaly pozwalatyby na jej stosowanie.
Analizowana uchwata nie zawiera jednak istotnego z punktu widzenia jej stosowania elementu,
jakim jest okreslenie warunkéw obnizania czynszu. W orzecznictwie sadéw administracyjnych
podkresla si¢, ze regulujgc zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu rada
powinna uwzgledni¢ co najmniej wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego czynniki, tj.: potozenie
budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne
i instalacje oraz ich stan, ogo6lny stan techniczny budynku. Konieczne jest takze przypisanie
kazdemu z tych czynnikéw okreslonej wartosci. o ktdrg obnizony zostanie czynsz. Wykonujac
swoje upowaznienie do ustalenia stawki czynszu, wynikajace z art. 8 pkt 1 ustawy, organ
wykonawczy gminy musi mie¢ podstawy, zasady, wedle ktérych ustalat bedzie stawki czynszu
w zasobie mieszkaniowym gminy, tj. zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,
okreslone przez rade gminy w ramach wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy. Zaleznos¢ migdzy tymi dwoma aktami - uchwalg rady gminy w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy a zarzadzeniem organu
wykonawczego gminy - wojta, burmistrza, prezydenta miasta - w sprawie ustalania stawek czynszu
mozna okreslic jak akt wykonawczy do ustawy, gdzie rolg¢ ustawy peini uchwata w sprawie
wieloletniego programu, a rolg aktu wykonawczego - zarzadzenie, uwzgledniajgce zasady ustalone
uchwata. To uchwata, okreslajac zasady polityki czynszowej w ramach wieloletniego programu,
musi uwzglednia¢ regulacje ustawy dotyczace czynszu, zas zarzadzenie ustalac ten czynsz zgodnie
z wytycznymi tychze zasad (zob. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 kwietnia
2014 roku, sygn. akt: I OSK 212/14, Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych, wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 24 czerwca 2021 roku, sygn. akt:
I SA/Op 314/20, Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych, wyrok Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 15 czerwca 2020 roku, sygn. akt: [1 SA/GIl 1456/19,
Centralna Baza Orzeczen Sgdéw Administracyjnych).

Rada Gminy Wilczyce nie okreslita w Wieloletnim programie gospodarowania

mieszkaniowym zasobem Gminy Wilczyce na lata 2022 — 2026 zasad, w oparciu o ktore Wojt
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Gminy Wilczyce mogtby ustala¢ stawki czynszu przy uwzglednieniu wymienionych w art. 7 ust. |
ustawy czynnikow. Organ wykonawczy gminy nie posiada przy tym kompetencji do samodzielnego
ustalenia tych zasad i kompetencja ta nie moze zosta¢ na niego skutecznie przeniesiona przez rade
gminy. Uzna¢ zatem nalezalo, ze analizowana uchwata w aktualnym jej ksztalcie nie pozwala na jej
prawidlowe stosowanie, jak réwniez na zgodne z prawem ustalenie stawek czynszu w lokalach
wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego, co ma szczegdlnie istotne znaczenie
dla mieszkancow gminy, ktérzy korzystaja z tych lokali. Tym samym konieczne stato sig

stwierdzenie niewaznosci analizowanej uchwaty w catosci.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, ze wydanie rozstrzygnigcia nadzorczego

W niniejszej sprawie jest uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje prawo wniesienia skargi
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Kielcach za posrednictwem Wojewody

Swie;tokrzyskiego - w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia.

Podpis
Zbigniew Koniusz
Wojewoda Swietokrzyski
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