WOJEWODA
SWIETOKRZYSKI

Kielce, dnia 30 pazdziernika 2024

Znak:PNK.1.4130.204.2024

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

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

(t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1465 ze zm.)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty nr 1V/26/2024 Rady Miejskiej w Stopnicy z dnia 26 wrzesnia 2024 r. w sprawie
uchwalenia ,, Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Stopnica na lata 2024-2028 oraz zasad wynajmowania lokali wchodzqcych w sktad

mieszkaniowego zasobu gminy” w catosci.

UZASADNIENIE

Rada Miejska w Stopnicy na sesji w dniu 26 wrzesnia 2024 r. podjeta uchwate
nri1V/26/2024 w sprawie uchwalenia ,Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Stopnica na lata 2024-2028 oraz zasad wynajmowania lokali
wchodzagcych w skfad mieszkaniowego zasobu gminy”. Uchwata zostata doreczona
Wojewodzie Swietokrzyskiemu w dniu 4 pazdziernika 2024 r. Organ nadzoru w dniu
24 pazdziernika 2024 r. zawiadomit Przewodniczacego Rady Miejskiej o wszczeciu
postepowania nadzorczego, zakreslajac termin na ztozenie wyjasnien do dnia 28 pazdziernika
2024 r. Wyjasnienia zostaty ztozone w terminie.

Podstawe prawng uchwaty stanowi m.in. art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca

2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
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cywilnego (tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 725 — dalej zwana ,,Ustawg”). Zgodnie z ww. przepisem rada
gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Art. 21 ust. 2 Ustawy okresla, ze wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowac
w szczegdlnosci:

1. prognoze dotyczgcy wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdlnych latach;

2. analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego
budynkodw 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 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. wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji,
koszty remontdéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspoétwtascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8. opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Analiza ,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Stopnica na lata 2024-2028 oraz zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy” (zwanego dalej: ,Programem”), stanowigcego zatgcznik
do uchwaty nr 1V/26/2024, daje podstawe do stwierdzenia, ze Rada Miejska w Stopnicy
naruszyta w sposob istotny art. 21 ust. 2 pkt 4 Ustawy. Uchwata w sposéb niekompletny
reguluje zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

W Rozdziale IV punkcie 1 Programu wskazano, ze w lokalach wchodzgcych w sktad
zasobu mieszkaniowego gminy ustala sie stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali

z uwzglednieniem czynnikow podwyzZszajqcych lub obnizajqcych ich wartosc¢ uzytkowaq tj.



1) potozenia budynku;

2) potozZenia lokalu w budynku;

3) wyposazenia budynku i lokalu w urzqdzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;
4) ogdlnego stanu technicznego budynku.

Tym samym w tresci Programu wymieniono jedynie czynniki przewidziane w art.
7 ust. 1 pkt 1 — 4 Ustawy, lokalny ustawodawca nie okreslit natomiast dla kazdego z ww.
czynnikow wptywajgcych na obnizenie stawki czynszu za 1 m? wartosci, o ktdrg nalezy obnizy¢
czynsz.

Wojewddzki Sgd Administracyjny w Gliwicach w orzeczeniu z dnia 15 czerwca 2020 .,
sygn. akt: Il SA/GI 1456/19, dokonat wyjasnienia w jaki sposdb nalezy wykona¢ upowaznienie
ustawowe zawarte w art. 21 ust. 2 pkt. 4 Ustawy. W powotanym wyroku wskazano,
ze requlujgc zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu Rada powinna byta
uwzglednic¢ co najmniej wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy czynniki, tj.: pofozenie
budynku, pofozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne
i instalacje oraz ich stan, ogdlny stan techniczny budynku. Konieczne byto takze przypisanie
kazdemu z tych czynnikow okreslonej wartosci, o ktorg obnizony zostanie czynsz. W dalszej
kolejnosci w tresci uzasadnienia wyroku wyjasniono, ze uregulowanie w sposdb niekompletny
zasad polityki czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszu, zakwalifikowa¢ nalezy jako
pozbawienie uchwaty elementu obligatoryjnego, co stanowi podstawe stwierdzenia jej
niewaznosci w catosci, ze wzgledu na niepetng realizacje normy kompetencyjne;j.

Tozsame stanowisko zajat Wojewddzki Sad Administracyjny w Kielcach
w wyroku z dnia 22 lutego 2023 r., sygn. akt: Il SA/Ke 97/23, w ktérym zostato wskazane,
ze regulujgc zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu organ powinien byt
uwzglednic¢ co najmniej wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy czynniki, tj.: pofozenie
budynku, potfozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne
i instalacje oraz ich stan, ogdlny stan techniczny budynku - nie zas, jak to uczynit - tylko jeden
z tych czynnikow. Konieczne byto takze przypisanie kazdemu z tych czynnikow okreslonej
wartosci, o ktorq obnizony zostanie czynsz.

Nadmieni¢ przy tym nalezy, ze stosownie do tresci art. 8 pkt. 1 Ustawy jezeli
wiascicielem jest jednostka samorzadu terytorialnego, to w przypadku gminy stawki czynszu,

o ktérych mowa w art. 7 ustawy (stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali), ustala



organ wykonaweczy tej jednostki zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4
Ustawy.

Z uwagi na okolicznos¢, ze organ wykonawczy gminy zarzgdzeniem ustala stawki
czynszu na podstawie zasad polityki czynszowej oraz warunkdw obnizania czynszu ustalonych
w uchwale nr IV/26/2024 Rady Miejskiej w Stopnicy to uchwata ta powinna szczegétowo
i precyzyjnie okresla¢ wszystkie czynniki majgce wptyw na ustalang stawke czynszu.

Kwestie te wyjasnit Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 8 kwietnia 2014 r.,
sygn. akt: 1 OSK 212/14, gdzie wskazat, ze wykonujgc (...) swoje upowaznienie, wynikajgce z art.
8 pkt 1 ustawy organ wykonawczy gminy musi mie¢ podstawy, zasady, wedle ktorych ustalat
bedzie stawki czynszu w zasobie mieszkaniowym gminy, zatem ww. zasady polityki czynszowej
oraz warunki obnizania czynszu, okreslone przez rade gminy w ramach wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Zaleznos¢ miedzy tymi dwoma
aktami - uchwata rady gminy w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy a zarzqdzeniem organu wykonawczego gminy - wdjta,
burmistrza, prezydenta miasta - w sprawie ustalania stawek czynszu mozna okresli¢ jak akt
wykonawczy do ustawy, gdzie role ustawy petni uchwata w sprawie wieloletniego programu,
a role aktu wykonawczego - zarzgdzenie, uwzgledniajgce zasady ustalone uchwatq. To
uchwata, okreslajgc zasady polityki czynszowej w ramach wieloletniego programu, musi
uwzgledniac regulacje ustawy dotyczqce czynszu, zas zarzgdzenie ustalac ten czynsz zgodnie z
wytycznymi tychze zasad. Jak zatem z zestawienia art. 8 pkt 1 i art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy
wynika, zarzgdzenie, o ktorym mowa w art. 8 pkt 1 musi by¢ poprzedzone i mie¢ za podstawe,
uchwate, o ktorej mowa w art. 21 ust. 1 i art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy.

Ponadto w Rozdziale V punkcie 1 Rada Miejska wskazata, ze zarzqdzanie
mieszkaniowym zasobem gminy nalezy do kompetencji Burmistrza i jest wykonywane w jego
imieniu przez Referat Gospodarki Komunalnej Urzedu Miasta i Gminy Stopnica. Zdaniem
organu nadzoru realizujgc norme kompetencyjng z art. 21 ust. 2 pkt 5 Ustawy, a tym samym
okreslajgc sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach, Rada nie byta wtadna do okreslania
podmiotu wykonujgcego czynnos$ci zwigzane 1z zarzadzaniem i administrowaniem
mieszkaniowym zasobem gminy. Tym bardziej norma z art. 21 ust. 2 pkt 5 cytowanej ustawy

nie daje radzie kompetencji do wskazywania z nazwy podmiotu, ktory wykonuje ww.



czynnosci. Zgodnie z art. 3 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej
(t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 679 ze zm.), jednostki samorzadu terytorialnego w drodze umowy
mogg powierza¢ wykonywanie zadan z zakresu gospodarki komunalnej (zadania o charakterze
uzytecznosci publicznej, ktérych celem jest biezgce i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych
potrzeb ludnosci w drodze swiadczenia ustug powszechnie dostepnych) osobom fizycznym,
osobom prawnym lub jednostkom organizacyjnym nieposiadajgcym osobowosci prawnej. Do
zawarcia takiej umowy w imieniu gminy uprawniony bedzie wdjt, jako organ reprezentujgcy
ja na zewnatrz (art. 31 u.s.g.).

Jednoczesnie w uchwale nie zostata zawarta regulacja dotyczgca przewidywanych
zmian w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach, o ktorej
mowa w art. 21 ust. 2 pkt 5 Ustawy.

Zastrzezenia organu nadzoru budzi takze tres¢ Rozdziatu IX punkt 9 zatgcznika do
uchwaty, w ktérym uregulowano kwestie przyznania uprawnienia do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu osobom uprawnionym na mocy orzeczenia sgdowego, podczas gdy
art. 14 Ustawy ksztattuje w sposdb samodzielny i wyczerpujgcy zasady postepowania wobec
0sob ktore nabyly prawo do lokalu socjalnego na podstawie orzeczenia sadowego (wyrok
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 13 maja 2021 r., sygn. akt: [ll SA/GI
296/21).

Dodatkowo nalezy wskazaé, iz Rada Miejska nie wprowadzita do Programu zapisow
dotyczacych sposobu poddania spotecznej kontroli spraw dotyczgcych trybu rozpatrywania
i zatatwiania wnioskéw o najem lokali. Jak za$ wynika z tresci art. 21 ust. 3 pkt 5 Ustawy
uchwata okreslajgca zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy powinna okreslaé¢ tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskdw o najem lokali
zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali oraz sposéb poddania tych spraw
kontroli spotecznej. Ustawodawca nie zdecydowat sie na prowadzenie jednolitego trybu
spotecznej kontroli w zakresie trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskdw o najem lokali.
Kazdorazowo rada gminy uchwalajgc te zasady ma obowigzek dostosowaé ten tryb
do lokalnych warunkdéw i potrzeb, jak rowniez do samego trybu rozpatrywania i zatatwiania
wnioskdw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali.
Z orzecznictwa sgdowego wynika, ze sposéb tej kontroli nalezy okresli¢ w zasadach
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy (wyrok Naczelnego

Sadu Administracyjnego z 20 marca 2002 r. sygn. akt Il SA/Wr 177/02; wyrok Naczelnego Sadu



Administracyjnego z 20 grudnia 2022 r. sygn. akt Il OSK 1/22). Podnosi sie nadto, ze spoteczna
kontrola powinna sprowadzaé¢ sie do mozliwosci dokonania oceny, czy okreslona osoba
bedgca cztonkiem wspdlnoty samorzagdowej moze uzyskaé pomoc gminy w zaspokojeniu jej
potrzeb mieszkaniowych w drodze zakwalifikowania jej do kregu oséb, z ktérymi moze by¢
zawarta umowa najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy (prawomocny wyrok
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego we Wroctawiu z 7 kwietnia 2010 r. sygn. akt IV SA/Wr
9/10). Tym samym kontrola ta ma obejmowac etap zaréwno rozpatrywania, jak i zatatwiania
whnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali (por. wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19 stycznia 2010 r. sygn. akt: | OSK 997/09; wyrok
Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 21 lipca 2020 r. sygn. akt | OSK 3264/19).

Majgc powyzsze na wzgledzie nalezato stwierdzi¢ niewaznos¢ uchwaty nr 1V/26/2024
Rady Miejskiej w Stopnicy z dnia 26 wrzesnia 2024 r. w sprawie uchwalenia , Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Stopnica na lata 2024-2028 oraz
zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy” w catosci.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje prawo wniesienia skargi
do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Kielcach za posrednictwem Wojewody

Swietokrzyskiego, w terminie 30 dni od daty jego doreczenia.

z up. Wojewody Swietokrzyskiego

Jozef Bryk
Wojewoda Swietokrzyski
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