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Na podstawie art. 91 ust.l ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie ommnym (DzU z 2001 r. Nr 142
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uchwaty Nr XLIV/199/2013 Rady Miejskiej w Gluszycy z dnia 29 kwietnia 2013 r. w sprawie uchwhledia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Gluszyca na lata 2013-2017.

poz.1591 z p6zn. zm)

uzasadnienie

Na sesji w dniu 29 kwietnia 2013 r., dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1, ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 11
ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.) Rada Miejska w Gluszycy podjeta uchwate
Nr XLIV/199/2013 w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Ghluszyca na lata 2012-2017. Uchwale dorgczono Wojewodzie Dolnoslaskiemu w dniu 8 maja 2013 r.

W toku badania legalnosci uchwaty organ nadzoru stwierdzit jej podjecie z istotnym naruszeniem art. 21 ust.
1 pkt 1 w zwigzku z art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 22005 r. Nr 31, poz. 266 z pdzn. zm.) — zwanej dalej
»ustawg” oraz § 119 wzwigzku z § 143 zalgcznika do Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20
czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2002 r. nr 100 poz. 908).

Uchwala zostata podjeta na podstawie upowaznienia ustawowego zawartego w art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy.
Zgodnie zpowyzej wskazanym przepisem ustawowym rada gminy uchwala: 1) wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W art. 21 ust. 2 ustawy prawodawca wskazal na obligatoryjne elementy objete wieloletnim programem
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Na podstawie tegoz przepisu wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien okresla¢ w szczegdlnosci: 1) prognoze dotyczgeg
wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegélnych latach, z podzialem na
lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne, 2) analizg potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy
ze stanu technicznego budynkoéw ilokali, zpodzialem na kolejne lata; 3) planowang sprzedaz lokali
w kolejnych latach; 4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu; 5) sposéb izasady
zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane
zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach; 6) zrodla finansowania
gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysokos$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na
koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali ibudynkéw wchodzgcych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspdlnymi, ktérych gmina jest
jednym ze wspétwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne; 8) opis innych dzialar majgcych na celu poprawe
wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, aw szczegdlnosci: a)
niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali , b) planowang sprzedaz lokali.

Nalezy zaznaczy¢, ze jak wskazuja zapisy ustawy przedmiotowa uchwata stanowi wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a wigc stanowi uchwate ktéra w swoich zapisach powinna
wyznacza¢ pewne kierunki dzialania organdéw gminy. Program to plan, uklad zamierzonych czynnosci,
zalozenia, cele dzialania (por. Stownik jezyka polskiego pod red. E. Sobol, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 2002 r., s. 753). Zatem wieloletni program gospodarowania, to obejmujacy okres wielu lat plan
zamierzonych czynnosci, badz zalozen, celéw dziatania. Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy ma charakter aktu planowania, aktu polityki gminnej, ktory powinien ksztaltowaé polityke
gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym przez organy gminy. Program powinien zatem, przy
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spelnieniu wymogéw co do jego tresci okreslonych w art. 21 ust. 2 ustawy, zawiera¢ zardwno ektualna ocene
stanu zasobu mieszkaniowego gminy, ale takze stanowi¢ pewng prognoze na przyszto$é w zakresie faktycznego
gospodarowania tym zasobem. Zgodnie bowiem z art. 4 ust. 1 ustawy gmina tworzy warunki do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej jako zadanie wiasne. W celu realizacji tego zadania na
podstawie art. 20 ustawy gmina moze tworzy¢ iposiada¢ zaséb mieszkaniowy. Jednoczes$nie w przypadku
utworzenia gminnego zasobu mieszkaniowego powstaje potrzeba gospodarowania nim  zgodnie
z przeznaczeniem do jakiego zostat utworzony, a wige dla zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspoélnoty
samorzgdowej.

W zwigzku z powyzszym program okre$lajgcy wszystkie elementy wskazane przez ustawodawce powinien
w sposob kompleksowy normowaé kwestig gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na kolejne lata
(na co najmniej pie¢ kolejnych lat), poniewaz tylko takie uksztaltowanie tresci programu moze spetni¢ swoja
funkeje zakreslenia kierunkow i celow dziatania w zakresie gospodarowania zasobem.

Z redakcji przepisu art. 21 ust. 2 ustawy nalezy wywies¢ wniosek, ze ustawodawca wskazal w sposédb
enumeratywny na te elementy wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, ktére
sq niezbedne w uchwale regulujacej przedmiotowa kwesti¢. Sa to zagadnienia, ktdre ustawodawca uznaje nie
tylko za niezbedne, ale takze za przedmiotowo istotne dla wypelnienia funkcji, jaka ma peli¢ wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Organ stanowigcy jednostki samorzadu
terytorialnego zostat upowazniony na podstawie art. 21 ust. 1 pkt I w zwigzku z art. 21 ust. 2 ustawy rowniez do
poszerzenia postanowien okreslajacych wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Wynika to z faktu postuzenia si¢ przez ustawodawce zwrotem "w szczeg6lnosci”. Jednakze nalezy zauwazy¢, ze
aby prawidlowo wypelni¢ delegacje ustawowa organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego przy
uchwalaniu powyzszego programu powinien w pierwszej kolejnosci mie¢ na uwadze elementy wskazane przez
ustawodawee wart. 21 ust. 2ustawy iich pelna realizacje. Pominigcie przez rade gminy ktéregos
z wymienionych elementow programu skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego ima
istotny wplyw na oceng zgodnosci z prawem podjetego aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 18 marca 2010 r., 11
SA/Sz 1416/09; wyrok WSA w Opolu z 13 grudnia 2007 r., Il SA/Op 480/07, wyrok WSA w Opolu z 15
listopada 2004 r., I SA/Wr 1567/02). Rada gminy obowiazana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia,
udzielonego jej przez ustawg. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do
uregulowania w drodze uchwaly, skutkuje istotnym naruszeniem prawa. Zauwazyé przy tym trzeba, ze
wszystkie kwestie okreslone wust. 2 skladaja si¢ na tre$¢ wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, o czym $wiadczy, jak juz wskazano powyzej, regulacja zawarta w art. 21 ust.1
pkt 1 ustawy.

Analiza uchwaly w toku postgpowania nadzorczego prowadzi do wniosku, ze ustalony wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy nie zawiera wyczerpujacych regulacji dotyczacych
wszystlkich obligatoryjnych elementéw wskazanych przez ustawodawce.

W ocenie organu nadzoru w przedmiotowej uchwale stanowiacej wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy brak jest prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w kontekscie poszczegélnych lat z podziatem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne (art. 21 ust. 2 pkt
I ustawy). W zakresie tej cze$ci programu Rada Miejska w Gluszycy poprzestala w Tabeli nr 3 na prognozie
stanu technicznego budynkéw w poszczegdlnych latach, bez wskazania jednak jakie lokale sie w nich znajduja.
W zwigzku zpowyzszym regulacja programu nie wypelnia wcalosci postanowien ustawowych, gdyz
ustawodawca we wskazanym przepisie wprost okreslil, ze analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji
wynikajgcy ze stanu technicznego budynkéw i lokali powinien zosta¢ ustalony z podziatem na lokale socjalne
i pozostate lokale mieszkalne. Zdaniem organu nadzoru niewatpliwie w tresci powyzej przywolanej tabeli, jak
iw tresci innych jednostek redakcyjnych uchwaly, zabraklo postanowien dotyczacych prognozy stanu

technicznego zasobu mieszkaniowego w perspektywie poszczegdlnych lat objetych programem z podziatemn na
lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

Rada Miejska w Gluszycy nie zawarta rowniez w regulaminie materii wskazanej w art. 21 ust. 2 pkt 8 lit.
a ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego, czyli
regulacji dotyczacej niezbgdnego zakresu zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali.

Zaznaczenia wymaga, ze kwestionowana uchwala, podjeta na podstawie upowaznienia ustawowego, jest
aktem prawnym powszechnie obowigzujacym na obszarze gminy. Powinna zatem odpowiadaé wymogon, jakie
stawiane sg przepisom powszechnie obowigzujgcym i nie moze pozostawaé w sprzecznosci z aktem wyzszego
rzgdu, jakim jest ustawa. Przestrzeganie tej zasady nalezy réwniez do obowiazkow organdw uchwatodawezych
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gminy. W tym wypadku Rada Miejska w Gluszycy tej zasady nie przestrzegala, poniewaz pominela, czy tez
nieprawidfowo uregulowata w uchwale kwestie, do ktérych okreslenia zobowiazata jg ustawa o ochronie praw
lokatoréw na podstawie art. 21 ust. 1 pkt | w zwigzku z art. 21 ust. 2 ustawy, co stanowi istotne naruszenie
przepiséw prawa skutkujgce stwierdzeniem niewaznosci uchwaly w catosci.

Jak bowiem stanowi art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. nr 78, poz.
483 ze zmianami): ,,Organy wiadzy publicznej dzialajg na podstawie iw granicach prawa.” Kazdorazowo
niekompletne wypelnienie kompetencji do podejmowania uchwal powinno by¢ traktowane jako istotne
naruszenie prawa, skutkujgce niewaznoscia uchwaly. Takie stanowisko organu nadzoru potwierdza takze wyrok
Naczelnego Sgdu Administracyjnego oz. we Wroctawiu (do 31.12.2003 r.) z dnia 14 kwietnia 2000 r. (sygn. akt.
I SA/Wr 1798/99) : ,.Opierajgc si¢ na konstrukeji wad powodujacych niewazno$é mozna wskazaé rodzaje
naruszen przepisow, ktore trzeba zaliczy¢ do istotnych, skutkujacych niewaznosci uchwaty organu gminy. Do
nich nalezy naruszenie przepiséw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwal, podstawy prawnej
podejmowania uchwal, przepisow prawa ustrojowego, przepisdbw prawa materialnego - przez wadliwa ich
wykladnie - oraz przepisdéw regulujacych procedure podejmowania uchwat.”

ZauwazyC¢ nalezy rowniez, ze zgodnie z § 119 ust. 1 zalgcznika do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow
z dnia 20 czerwca 2002 roku w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2002 r., Nr 100, poz. 908) na
podstawie jednego upowaznienia ustawowego wydaje si¢ jedno rozporzadzenie, ktére wyczerpujaco reguluje
sprawy przekazane do unormowania w tym upowaznieniu. Na mocy § 143 zatgcznika do rozporzgdzenia zasada
ta ma zastosowanie do aktow prawa miejscowego.

Biorge powyzsze pod uwagg, organ nadzoru uznal, ze podjecie przez Rad¢ Miejska w Gluszycy uchwaly Nr
XLIV/199/2013 nastgpito z naruszeniem przepisow prawa, za$ naruszenie to jest na tyle istotne, ze skutkuje
stwierdzeniem niewaznosci powyzszej uchwaly w catodci.

Ponadto organ nadzoru stwierdza, iz w rozpatrywanej uchwale doszlo rowniez do innych naruszen prawa.

W Rozdziale zatytulowanym ,cel V: zarzadzanie zasobem” zalgcznika uchwaly postanowiono, ze:
»zarzadzanie zasobem mieszkaniowym gminy powierzono spdtce ZUMIK ze 100 % udzialem gminy. Ponadto
Spoétka zarzadza wspdlnotami mieszkaniowymi z udziatem gminy ok 80%”. Dodatkowo spdtka ZUMIK jako
zarzadca zostata wskazana w rozdziale zatytulowanym ,,cel I: wielko$¢ oraz stan techniczny zasobu” zatacznika
uchwaly Zdaniem organu nadzoru realizujge norme kompetencyjng z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie kodeksu cywilnego, a tym samym okreslajac sposdb
izasady zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach, Rada nie
byta wladna do okreslania podmiotu wykonujacego czynnosci zwigzane z zarzadzaniem iadministrowaniem
mieszkaniowym zasobem gminy. Tym bardziej norma z art. 21 ust. 2 pkt 5 cytowanej ustawy nie daje radzie
kompetencji do wskazywania z nazwy podmiotu, ktéry wykonuje ww. czynnosci. O ile organ nadzoru nie
kwestionuje wykonywania ww. czynnosci przez wéjta (burmistrza, prezydenta miasta) - upowaznionego do tego
zmocy art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym - o tyle naruszajgcym prawo w sposob istotny jest
okreslenie, ze dziatanie to nastgpuje za posrednictwem wskazanej z nazwy osoby prawnej czy jednostki
organizacyjnej nieposiadajacej osobowosci prawnej jak np. wspdlnoty mieszkaniowej lub spdtki prawa
handlowego.

W Rozdziale zatytulowanym ,,cel IV: polityka czynszowa” zalgcznika uchwaly Rada Miejska w Gluszycy
zapisata: ,,zarzadzenie Burmistrza nr 175/2007 okresla wysoko$¢ stawek za 1m2 powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy Giuszyca. Obowigzujaca w gminie stawka czynszu za
Im2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wynosi 1,95 zL” W ocenie organu nadzoru cytowana
regulacja narusza prawo w sposob nieistotny. Jak wyzej wyjasniono poza obligatoryjnymi elementami program
mozna zawiera¢ réwniez elementy nie wskazane przez ustawodawce. Jednak zgodnie z art. 8 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego jezeli wlascicielem jest gmina,
stawki czynszu, o ktorych mowa w art. 7 ustawy, ustala organ wykonawczy tej jednostki zgodnie z zasadami,
o ktorych mowa wart. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. Oznacza to, ze Rada nie jest wilasciwa do okreslenia stawki
czynszu za metr kwadratowy powierzchni lokalu, a powinien uczynié to burmistrz . Skoro wiec stawke czynszu
okresla burmistrz (jak zreszta prawidtowo rada wskazata w programie), oznacza to, ze w kazdej chwili moze ja
zmieni¢ (oczywiscie zgodnie z ustawowymi przestankami). Zamieszczanie wigc w programie przewidzianym na
5 lat informacji o wysokosci czynszu, ktéra moze by¢ zmieniona w trakcie obowigzywania programu nawet
kilkakrotnie jest w istocie dezinformujace w stosunku do potencjalnych adresatéw uchwaly.

W zwigzku z powyzszym stwierdza si¢ jak w sentencji.
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Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego doreczenia, ktorg nalezy wnies¢ za posrednictwem organu nadzoru -
Wojewody Dolnoslgskiego. Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ
nadzoru niewaznosci uchwaty organu gminy wstrzymuje ich wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygniecia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski

A1
Aleksander Marek Skorupa

-
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