Poznan, 17 lipca 2017 r.
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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym

(Dz. U. 22016 r. poz. 446 ze zm.)
orzekam

niewaznos¢ uchwaty nr XXXV1/223/2017 Rady Miejskiej Borku Wikp. z dnia 22 czerwca
2017 r. wsprawie: Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Borek Wlkp. w latach 2017-2021 — ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Uchwata nr XXXV1/223/2017 Rady Miejskiej Borku Wlkp. z dnia 22 czerwca 2017 .
w sprawie: Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Borek Wlkp. w latach 2017-2021 zostala podjeta na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz. 446 ze zm.) oraz art. 21
ust. 1 pkt 1 iust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1610).

Uchwate doreczono Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 28 czerwca 2017 r.

Dokonujgc oceny zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru
stwierdzil, co nast¢puje:

Na sesji dnia 22 czerwca 2017 r. Rada Miejska Borku Wlkp. podjeta uchwale w sprawie:
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Borek Wlkp.
w latach 2017-2021, zwang dalej: ,,uchwalg”.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie Kodeksu cywilnego, zwanej dalej: ,ustawg” zadaniem wlasnym gminy jest
tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej.
W celu realizacji tego zadania, na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy, gmina moze tworzyé
i posiada¢ zaso6b mieszkaniowy. W przypadku utworzenia gminnego zasobu mieszkaniowego
powstaje potrzeba gospodarowania nim zgodnie z przeznaczeniem do jakiego zostat
utworzony, a wiec dla zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;.
Decyzja ustawodawcy gospodarowanie gminnym zasobem mieszkaniowym ma si¢ odbywaé
w oparciu o wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
o okreslonej minimalnej tresci. W zwigzku z powyzszym program powinien w sposdb
kompleksowy normowaé kwesti¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
na kolejne lata (na co najmniej pig¢ kolejnych lat) i zawieraé wszystkie elementy wskazane
przez ustawodawce, jako obligatoryjna czesé programu. Zaden z elementéw wymienionych
w art. 21 ust. 2 ustawy nie moze zosta¢ pominiety w stanowionym na podstawie tego przepisu
akcie prawa miejscowego. Wskazane w tym przepisie zagadnienia zostaly przez ustawodawce
uznane nie tylko za niezbedne, ale takze za przedmiotowo istotne dla wypelnienia funkcji,
jaka ma pelni¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy -
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zakreslenia kierunkéw i celéw dziatania w zakresie gospodarowania zasobem. Pominigcie
badz niewypetnienie dyspozycji ktérego$ z obligatoryjnych elementow powoduje, iz taka
uchwata dotknigta jest istotng wada prawna. W ocenie organu nadzoru w uchwale nie
dokonano wyczerpujacego uregulowania wszystkich elementéw wskazanych w art. 21 ust. 2
ustawy.

Rozdziatowi 2 Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Borek Wikp. w latach 2017-2021, stanowigcego zatgcznik do uchwaly, zwanego dale;:
»programem” rada nadata tytut ,,Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy”. Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy program winien
zawiera¢  prognozg dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegélnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale
mieszkalne. Przez pojecie ,prognozy” - zgodnie z definicjg zawarta w stowniku jezyka
polskiego - rozumie¢ nalezy zapowiedZ przyszlych zdarzen, zjawisk na podstawie
specjalistycznych badan w danej dziedzinie. Postanowienia programu w zaden Sposob nie
wypelniajg dyspozycji tego przepisu, maja charakter ogélnikowy (w § 7 programu mowa
wylgcznie o systematycznej poprawie zasobu mieszkaniowego) i nie prognozujg wielkosci
oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegélnych latach. Rada
gminy powinna okresli¢ prognozowany stan techniczny (przyktadowo: dobry, $redni, zly)
poszezegolnych lokali, wzglednie budynkéw, wehodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegdlnych latach, zpodzialem na lokale socjalne i pozostate lokale
mieszkalne. Wymogu tego nie wypehia rowniez § 10 programu, w ktérym rada wprawdzie
okreslifa podstawowe potrzeby remontowe, ale w odniesieniu do niektérych budynkéw, a nie
do calego zasobu mieszkaniowego gminy. W zakresie wskazywanych w programie
nieruchomosci rada nie okresla jaki stan techniczny lokali i budynkéw jest przez nig
prognozowany. Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego ogranicza sig¢ do wyliczenia budynkéw i lokali mieszkalnych stanowigcych
wilasno$¢ gminy oraz do informacji o lokalach, ktére zostaja wydzielone i przeznaczone
do wynajmowania jako lokale socjalne.

Rozdzialowi 3 rada nadata tytut ,,Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji
wynikajgcy ze stanu technicznego budynkéw i lokali z podziatem na kolejne lata”. W ocenie
organu nadzoru postanowienia rozdziatu 3 programu nie wypelniaja dyspozycji, o ktorej
mowa w art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy, poniewaz majg charakter ogélnikowy (w § 9 -
»W wigkszosci”, ,,odpowiednich”, § 10 — ,podstawowe potrzeby”), w szczegdlnosci
w kontekscie analizy potrzeb. Rada w § 9 programu wskazata bowiem, iz zasoby
mieszkaniowe to budownictwo w wigkszodci stare, ktére wymaga odpowiednich naktadéw
konserwacyjnych oraz remontéw okresowych, nie dokonala natomiast doktadnej analizy
potrzeb.

Rozdzialowi 4 rada nadata tytut ,,Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach”. W § 11
ust. 1 programu rada postanowita, Ze w najblizszych 5 latach planowana jest sprzedaz
oznaczonych lokali mieszkalnych, przy czym rada wskazata wylacznie rok 2021, ktéry
stanowi datg graniczg obowigzywania programu. Tymczasem zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 3
ustawy i tytutem niniejszego rozdziahu plan ten powinien regulowaé kwestie sprzedazy lokali
w kolejnych latach (w programie wskazano ogélnikowo: ,,w najblizszych 5 latach”). Ponadto
w ocenie organu nadzoru w uchwale wprowadzajacej w zycie program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy nie powinny znalez¢ si¢ uregulowania dotyczace zasad
sprzedazy mieszkan. Wskaza¢ nalezy, iz program zostat uchwalony na podstawie art. 21 ust. 1
pkt 1 i ust. 2 ustawy, natomiast do zasad sprzedazy mieszkan odnosza si¢ zapisy ustawy
o gospodarce nieruchomog$ciami, m.in. przepisy art. 37, art. 67 i art. 68.

Rozdzialowi 5 rada nadata tytut ,,Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania
czynszu”. Rada w § 12 programu postanowila, ze burmistrz okresla w drodze zarzadzenia




zasady polityki czynszowej. Powyzsze prowadzi do wniosku, ze rada dokonala swoistego
przeniesienia uprawnienia do stanowienia aktu prawa miejscowego na burmistrza,
co bezspornie stanowi istotne naruszenie obowigzujacego porzadku prawnego. Brak jest
bowiem podstaw prawnych do subdelegacji powyzszych uprawnieri na inny organ samorzadu
terytorialnego. Przepis art. 8 w powigzaniu z art. 7 ustawy stanowi, ze w odniesieniu do lokali
wehodzgeych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, ustalajacym stawki czynszu za 1 m?
jest organ wykonawczy tej jednostki, jednakze jest on obowigzany dziata¢ na podstawie
uchwaly organu stanowigcego gminy, o ktérej mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. Innymi
stowy same stawki ustala organ wykonawczy jednostki samorzadu terytorialnego, ale wedtug
zasad ustalonych przez rade w stosownej uchwale. Rada natomiast w uchwale przekazata
burmistrzowi uprawnienie do ustalenia ww. zasad, ograniczajac sie do wyliczenia czynnikow
obnizajgcych warto$¢ uzytkows (§ 13 ust. 7 programu), czym w sposdb istotny naruszyta
obowigzujacy porzadek prawny, w szczeg6lnodci art. 21 ust. 4 pkt 4 ustawy. Dodatkowo
podnies¢ nalezy, iz rada okreSlajac zasady polityki czynszowej, nie jest wiadna
do wskazywania jakie inne oplaty oprécz czynszu najemca zobowiazany bedzie uiszczaé
(§ 13 ust. 5-6 programu). Dziatanie takie wykracza poza przyznane radzie upowaznienie
wynikajgce z normy kompetencyjnej stanowigcej dla rady podstawe do podjecia tej uchwaty.
(w zakresie umowy najmu ustawodawca pozostawil stronom swobodne ksztaltowanie ich
stosunku zobowigzaniowego). W § 13 ust. 3 programu rada postanowita o tym, ze nie zaklada
si¢ obnizania stawek czynszu, natomiast w § 13 ust. 7 programu rada ustalila 5 czynnikow
obnizajgcych wartos¢ uzytkowa lokalu dla ustalenia stawki czynszu. W ocenie organu
nadzoru powyzsze nie stanowi wypetnienia dyspozycji, o ktérej mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4
ustawy. Zgodnie z przywolanym przepisem rada jest zobowigzana objaé postanowieniami
uchwaly migdzy innymi warunki obnizania czynszu, ktére nie s tozsame z czynnikami
podwyzszajgcymi lub obnizajacymi warto$é uzytkows lokali, o jakich mowa w art. 7 ust. 1
ustawy. W art. 7 ust. 2 ustawy ustawodawca wskazal, ze wiadciciele lokali, wchodzacych
wskltad mieszkaniowego zasobu gminy mogg na wniosek najemcy, w oparciu
o postanowienia uchwaly organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego,
stosowac okreslone obnizki czynszu naliczonego wedhug obowigzujacych stawek w stosunku
do najemcOw o niskich dochodach. Przepis art. 7 ust. 2 ustawy stanowi wiec o obnizkach
czynszu, ktére mogg by¢ udzielane woparciu o warunki obnizania czynszu okreslone
na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. Jak wskazuje powyzsze, ustawa nie uprawnia rady
gminy do uchwalenia obnizek czynszu, ale obliguje rad¢ do uregulowania w programie
warunkow jego obnizania i tym samym nie zezwala na wylgczenie potencjalnej mozliwosci
stosowania obnizek czynszu (wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie
z dnia 18 wrzednia 2012 r. sygn. akt IT SA/OI 842/12).

Rozdziatowi 7 programu rada nadata tytut ,Zrédla finansowania gospodarki
mieszkaniowe] w kolejnych latach”. W § 15 ust. 1 programu rada ustalila, ze zZrédtami
finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2017 - 2021 beda w szczegdlnosei:
dochody z czynszéw za lokale mieszkalne (pkt 1), dochody z dzierzaw i najmu czesci
nieruchomosci znajdujgcych si¢ w zasobie (pkt 2) i dochody ze sprzedazy mieszkan (pkt 3).
Ww. zapisu nie mozna uzna¢ za realizacjg obligatoryjnego elementu wynikajacego z art. 21
ust. 2 pkt 6 ustawy, tj. uj¢cia w programie zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej
w kolejnych latach, ze wzgledu na jego ogélnikowy charakter. Zdaniem organu nadzoru
zatozen polityki mieszkaniowej nie mozna tworzy¢ nie odnoszgc sie do wielkoscei $rodkow
finansowych, ktérymi gmina spodziewa si¢ dysponowaé w prognozowanym okresie,
tj. w kolejnych latach obowigzywania programu (w § 16 ust. 1 programu uwzgledniono
wylacznie przychody z czynszu w poszczegdlnych latach).

Rozdziatowi 8 programu rada nadata tytut ,,Wysokos¢ wydatkow w poszczegdlnych
latach z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, remontéw oraz modernizacji lokali




i budynkow wehodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy”, W § 16 ust. 1 programu
rada ustalita planowane przychody z czynszu i wydatki na remonty zwigzane z utrzymaniem
mieszkaniowego zasobu gminy Borek WIkp. (z rozréznieniem na lata). Tymczasem
stosownie do art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy rada powinna wskazaé wysokos¢ wydatkow
z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali
i budynkéw wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wsp6lnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspétwlaseicieli, a takze
wydatki inwestycyjne. Zestawienie powyzszych regulacji w sposéb nie budzacy watpliwosci
prowadzi do wniosku, ze rada nie wypehita wymogu wynikajgcego z przywolanego wyzej
przepisu.

Art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. poz. 483
ze zm.) stanowi, ze organy wladzy publicznej dziatajg na podstawie i w granicach prawa.
Niekompletne wypetnienie kompetencji do podejmowania uchwal zawsze powinno byé
traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujace niewaznoscig uchwaly. Na marginesie
mozna réwniez wskaza¢, ze takze zgodnie z § 119 ust. 1 zalacznika do rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej”
(Dz. U. 22016 1. poz. 283) na podstawie jednego upowaznienia ustawowego wydaje si¢ jedno
rozporzgdzenie, ktére wyczerpujaco reguluje sprawy przekazane do unormowania w tym
upowaznieniu. Na mocy § 143 tego zatgcznika do rozporzadzenia zasada ta ma zastosowanie
do aktéw prawa miejscowego. Majac powyzsze na wzgledzie nalezy stwierdzié, ze regulacja
programu nie wypelnia w catodci postanowien ustawowych, a niekompletne unormowanie
spraw przekazanych do uregulowania w akcie prawa miejscowego stanowi podstawe
do stwierdzenia niewaznoéci przedmiotowej uchwaty w catosci.

Wobec powyzszego nalezato orzec jak w sentencji.

Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze byé zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty
jego dorgezenia, za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
Zbigniew Hoffmann

Otrzymuja:
Rada Miejska Borku Wikp.
Burmistrz Borku Wilkp.




