i Katowice, 18 kwietnia 2018 r.
WOJEWODA SLASKI
NR NPI1.4131.1.178.2018

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (tekst jedn.
Dz. U. 22017 r. poz. 1875 z p6zn. zm.)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr 0007.15.2018 Rady Gminy Goleszé6w z dnia 7 marca 2018 r. w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Goleszow na lata 2018-2022, jako sprzecznej
z art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2016, poz. 1610 z p6zn. zm.), zwanej dalej "ustawa".

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 7 marca 2018 r. Rada Gminy Goleszow przyje¢ta uchwate Nr 0007.15.2018 w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Goleszéw na lata 2018-2022.

W toku badania legalnos$ci przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru uznat, ze przedmiotowa uchwata
podjeta zostata z istotnym naruszeniem prawa.

Zgodnie zprzepisem art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy, rada gminy uchwala wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Natomiast, jak wynika z tresci przepisu art. 21 ust. 2 ustawy,
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej
pig¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegdlnosci:

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

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
i lokali, z podziatem na kolejne lata;

3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposdb 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$¢ wydatkow w kolejnych latach, zpodzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontdw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne;

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.
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Analiza treéci art. 21 ust. 2 ustawy prowadzi do stwierdzenia, iz okre$lajgc materig¢, jaka
pozostawiono do uregulowania w drodze uchwaly radzie gminy, ustawodawca wyznaczyl granice tego
upowaznienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy. O ile jednak w zakresie przedmiotowym nie tworzy
on zamkni¢tego katalogu elementéw ksztaltujacych tre§¢ wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, ktére winny by¢ w programie ujgte, o tyle uzyte w nim wyrazenie "w
szczegolnosci" wskazuje na to, iz uchwalany program obligatoryjnie musi obejmowa¢ wszystkie kwestie
okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy.

Organ nadzoru zauwaza, ze zgodnie z delegacja okre$lona w art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy Rada
Gminy Goleszoéw zobligowana byta do ustalenia planu remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu
technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata, co oznacza, ze w przedmiotowej uchwale
powinien zosta¢ opisany zaréwno plan remontéw jak i modernizacji budynkow i lokali. Tymczasem z §
4 uchwaly trudno wywies¢, czy wola Rady Gminy byto okreslenie planu remontow czy planu modernizacji.
Nalezy bowiem zauwazy¢, ze pojgcie ,,remont” nie jest pojeciem tozsamym z poj¢ciem ,,modernizacja”.
Poprzez "remont" nalezy bowiem rozumie¢ "doprowadzenie jakiego§ budynku lub urzadzenia do stanu
uzywalnos$ci", za§ poprzez "modernizacj¢" nalezy rozumie¢ "unowoczesnienie i usprawnienie czegos" (zob.
Stownik jezyka polskiego PWN www.sjp.pwn.pl). Organ nadzoru zatem stwierdza, ze przedmiotowa
uchwata nie uwzglednia planu remontéw i modernizacji z podziatem na kolejne lata, co istotnie narusza
art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy.

Jednocze$nie  przedmiotowa  uchwala, w zakresie realizacji  delegacji  okreSlonej
w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, czyli w zakresie okre$lenia warunkéw obnizania czynszu, nie uwzglednia
czynnikOw wymienionych w art. 7 ustawy. W opinii organu nadzoru wskazana powyzej delegacja ustawowa
wymaga okreslenia, w przedmiotowej uchwale, warunkéw obnizania czynszu. Nie jest dopuszczalne
postanowienie, jak uczynita to Rada Gminy w § 6 ust. 6 uchwaly, ze ,nie planuje sie obnizania stawki
czynszu”. W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze warunki obnizania czynszu stanowig element obligatoryjny
programu. W $wietle bowiem postanowien art. 7 ust. 1 pkt 1-4 ustawy, wilasciciel ustala stawki czynszu za
1 m? powierzchni uzytkowej lokalu z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich
warto$¢ uzytkowa, a w szczegolnosci:

- polozenia budynku,

- polozenia lokalu w budynku,

- wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu,
- og6lnego stanu technicznego budynku.

Powyzszy przepis naktada wigc na gming obowigzek ustalenia stawki czynszu z uwzglgdnieniem
wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikéw. Przestanki te musza by¢ bezwzglednie respektowane
w uchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie od okolicznosci faktycznych i rzeczywistych
uwarunkowan. Stanowig one bowiem minimum, ktére uchwatodawca musi uwzgledni¢ w przyjmowanym
Programie (wyrok NSA z 12 lutego 2008 r., sygn. akt 1 OSK 1764/07, publ. CBOSA). Rada Gminy
Goleszéw nie uwzglednita zadnych warunkow obnizania czynszu, co oznacza niewlasciwe unormowanie

obligatoryjnego elementu Programu wymaganego przepisem art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy.
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Organ nadzoru wskazuje roéwniez, ze tres¢ § 7 uchwaly nie wypelnia delegacji wynikajace;j
z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy. W tresci wskazanego wyzej przepisu zatacznika do uchwaty wskazano sposob
i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad zasobu, jednakze pomini¢to regulacje
dotyczace przewidywanych zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach. Organ nadzoru podkresla, iz Rada Gminy w celu prawidtowej realizacji normy kompetencyjnej
z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy byla obowigzana uregulowa¢ w przedmiotowej uchwale nie tylko sposob
izasady zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, lecz
rowniez przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach,
jednakze Rada Gminy tego nie uczynita.

Wskazane powyzej stanowisko organu nadzoru znajduje odzwierciedlenie w orzecznictwie sadow
administracyjnych. W uzasadnieniu wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia
14 czerwca 2013 1. (sygn. akt IV SA/Gl 932/12, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych)
wskazano, ze ,,Nie sposob podzieli¢ w tym zakresie stanowiska, Ze sq to nieistotne uchybienia, bowiem petna
realizacja upowaznienia ustawowego, wyznaczajgcego sposob zaspokojenia potrzeb wspolnoty przy
wykorzystaniu zasobu mieszkaniowego gminy, wskazuje na koniecznos¢ ujecia w programie wszystkich
elementow,  wymienionych — wart. 21 ust. 2u.o.p.l.  Samo  naruszenie =~ omowionego  powyzej
art. 21 ust. 2 pkt 4 u.o.p.l. stanowi dostateczng podstawe stwierdzenia niewaznosci catej zaskarzonej
uchwaty.”

Konkludujgc, Rada Gminy Goleszéw nie wypetnita zakresu spraw przekazanego jej przez
ustawodawce do uregulowania w przedmiotowej uchwale. Oznacza to, Zze niniejsza uchwata pozbawiona
zostala elementéw obligatoryjnych, atym samym wptywa to na legalno$¢ catej uchwaty, jako podjetej
z istotnym naruszeniem prawa.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze stuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygniecia.

Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly, zgodnie =z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,

wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa z dniem doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

z up. Wojewody Slaskiego

Zastgpca Dyrektora Wydziatu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz

Otrzymuje:

Rada Gminy Goleszow

1d: 4F8F267B-AE9B-4B54-AF08-94B8038423BF. Podpisany Strona 3





