WOJEWODA SWIETOKRZYSKI

Kielce, dnia 23-07-2019
Znak: PNK.1.4130.74.2019

Rozstrzygniecie nadzorcze

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

(Dz. U. 22019 r., poz. 506)
stwierdza si¢ niewaznos¢

uchwaty Nr 1X/84/19 Rady Gminy w Kijach z dnia 24 czerwca 2019 roku w sprawie
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kije

na lata 2019 - 2024 w calosci.
Uzasadnienie

Na sesji w dniu 24 czerwca 2019 roku Rada Gminy w Kijach podjeta uchwate
Nr IX/84/19 w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Kije na lata 2019 - 2024.

Uchwata Nr IX/83/19 zostata przekazana Wojewodzie Swietokrzyskiemu w dniu
28 czerwca 2019 roku. W toku kontroli zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaty organ nadzoru
stwierdzit, ze uchwala ta zostala podjeta z istotnym naruszeniem przepisu art. 21 ust. 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy
1 0 zmianie kodeksu cywilnego (t. jedn. Dz. U. 2019, poz. 1182 — dalej jako ustawa o ochronie praw
lokatorow).

W dniu 11 lipca 2019 roku Wojewoda zawiadomil Przewodniczacego Rady Gminy
w Kijach o wszczgciu postgpowania nadzorczego 1 wyznaczyt termin na zlozenie ewentualnych
wyjasnien w sprawie. W piSmie z dnia 15 lipca 2019 roku, znak: OROG.0004.30.2019,
Przewodniczaca Rady Gminy poinformowata, ze zastrzezenia do uchwaly wskazane w tresci

zawiadomienia zostaty uznane przez Rad¢ Gminy za uzasadnione.



Stosownie do regulacji art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, rada gminy
uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Zgodnie za$
z trescig art. 21 ust. 2 ww. ustawy, w brzmieniu obowigzujacym w dniu podjecia analizowanej
uchwaty, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢
opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegdlnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdlnych latach;

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i1 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) sposob i zasady zarzadzania lokalami 1 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¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontdOw oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

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

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.

Zawarte w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow okre$lenie ,,w szczegdlnosci”
oznacza, ze uchwala rady gminy powinna kompleksowo i szczegotowo regulowaé wszystkie
przyktadowo wskazane w upowaznieniu ustawowym kwestie 1 zagadnienia oraz uczynié
to w sposob dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznosci lokalne;j.
Pominigcie przez rad¢ gminy obligatoryjnych elementdéw tej regulacji skutkuje naruszeniem prawa,
co ma istotny wplyw na ocen¢ zgodnosci z prawem podjetej uchwaly. Pelna realizacja
upowaznienia ustawowego, wyznaczajacego SposOb zaspokojenia potrzeb wspolnoty przy
wykorzystaniu zasobu mieszkaniowego gminy wskazuje na konieczno$¢ ujecia w programie
wszystkich elementow, wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow.

Pominigcie tych elementdow nie moze zosta¢ uznane za nieistotne naruszenie prawa (zob. wyrok



Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 2 lutego 2017 roku, Legalis, oraz wyrok
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 13 lipca 2017 roku, 111 SA/Kr 428/17,
Legalis).

W wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kije na lata
2019 — 2024, stanowigcym zatacznik do uchwaty Nr 1X/84/19 Rady Gminy w Kijach z dnia
24 czerwca 2019 roku, wskazano lokale przeznaczone na lokale socjalne 1 lokale przeznaczone
do wynajmu na czas trwania stosunku pracy oraz ujeto prognoze¢ i struktur¢ lokali mieszkalnych
na poszczeg6lne lata. W prognozie tej Rada Gminy nie uwzglednita jednak stanu technicznego
lokali w poszczegolnych latach, podajac jedynie ogolng liczbe lokali mieszkalnych i socjalnych.
Roéwniez w planie remontdéw 1 modernizacji pomini¢to podziat na kolejne lata, wskazujac, ze Gmina
Kije bedzie wykonywata wszelkie naprawy 1 remonty lokalow mieszkalnych 1 budynkow
w zakresie, na jaki beda pozwalaty $rodki finansowe przeznaczone na te cele w budzecie gminy,
oraz wymieniajac lokale przeznaczone do rozbiorki i kapitalnego remontu w czasie trwania
programu. W analizowanej uchwale Rada nie okreslita takze warunkéw obnizania czynszu,
wskazujac ze Wojt Gminy Kije w formie zarzadzenia ustala miesigczne stawki bazowe czynszu
za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
z uwzglednieniem czynnikdéw obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, i nie precyzujac jednoczesnie
w jaki sposob nalezy dokona¢ obnizenia czynszu. W uchwale pominigto ponadto regulacje
dotyczace wysokosci kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, ktérych gmina
jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne.

Po dokonaniu analizy tresci uchwaty Nr [X/84/19 Rady Gminy w Kijach stwierdzi¢ nalezy,
iz nieuwzglednienie w niej wskazanych wyzej obligatoryjnych elementéw regulacji okreslonej
w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, jako kluczowych dla realizacji wskazanego
w art. 4 ww. ustawy zadania gminy polegajacego na tworzeniu warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, nie pozwala na samodzielne stosowanie tej uchwaty
w obrocie prawnym. W zwigzku z powyzszym stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr IX/84/19
Rady Gminy w Kijach z dnia 24 czerwca 2019 roku w sprawie uchwalenia wieloletniego programu

zagospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kije na lata 2019 - 2024 jest uzasadnione.



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

Swietokrzyskiego, w terminie 30 dni od daty jego doreczenia.

Podpis

Agata Katarzyna Wojtyszek
Wojewoda Swietokrzyski
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