WOJEWODA SWIETOKRZYSKI

Kielce, dnia 02-02-2018
Znak: PNK.1.4130.8.2018

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

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

(Dz. U. 22017 r. poz. 1875 ze zm.),
stwierdza si¢ niewaznos¢

uchwaty Nr XXX/240/2017 Rady Gminy w Fatkowie z dnia 28 grudnia 2017 roku
w sprawie uchwalenia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Falkow na lata 2018-2023 oraz zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego

zasobu gminy”
Uzasadnienie

Rada Gminy w Fatkowie uchwatg Nr XXX/240/2017 dnia 28 grudnia 2017 roku uchwalita
»Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Falkéw na lata 2018-2023
oraz zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy”.
Dokonana przez organ nadzoru ocena legalnosci przedmiotowej uchwaly wykazata, iz zostata ona
podjeta z istotnym naruszeniem prawa.

Jako podstawa prawna uchwaty zostal wskazany art. 21 ust. 11 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 o ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego
(Dz.U.z2016r. poz. 1061 ze zm.)

Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow i mieszkaniowym zasobie
gminy(...) gmina w celu realizacji swoich zadan okre§lonych w art. 4 ustawy, podejmuje dwie
odrebne uchwaty. Jedna z nich jest wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem

gminy, a drugg sa zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad tego zasobu.



Wymienione uchwaly moga by¢é podjete w réznym czasie. Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest uchwalany na pewien okres, ( co najmniej
piecioletni), po uplywie, ktorego si¢ dezaktualizuje. Zasady wynajmowania lokali obowigzuja
natomiast bez ograniczenia w czasie.

W $wietle przedstawionych uregulowan nalezy stwierdzi¢, iz brak jest podstaw prawnych do
okreslania przez rade gminy w jednej uchwale zagadnien dotyczacych wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sklad tego zasobu.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) stanowi, iz rada gminy
uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Stosownie
natomiast do ust. 2 tego artykulu program ten powinien obejmowa¢ w szczegdlnosci regulacje
wymienione w pkt 1 - 8. Uzyte w tym przepisie wyrazenie "w szczeg6lnosci" oznacza, iz
w zakresie przedmiotowym nie tworzy on zamknigtego katalogu elementow ksztaltujacych tres¢
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Tre$¢ tego przepisu wskazuje
jednoczesnie, iz uchwalony przez rade gminy program musi obejmowaé wszystkie wymienione
w nim kwestie. Pominiecie przez rad¢ gminy ktérego$ z wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy
elementow programu, skutkuje brakiem peinej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny
wplywa na oceng¢ zgodnosci z prawem uchwalonego aktu prawnego.

Analiza tresci przedmiotowej uchwaty Rady Gminy prowadzi do wniosku, iz w programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy nie okreslono wszystkich kwestii wymienionych
w art. 21 ust. 2 ustawy.

Podjeta przez Rade Gminy uchwala, nie okre§la w wymaganym zakresie wskazanej
w art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy, analizy potrzeb oraz planu remontéw 1 modernizacji wynikajacego ze
stanu technicznego budynkéw 1 lokali, z podziatem na kolejne lata. Ogranicza si¢ bowiem jedynie
do lakonicznego zapisu, iz planuje si¢ w latach 2018-2023 ,,wykonywanie biezacych napraw” oraz
,»potrzeby przeprowadzenia remontoéw ustalane beda w oparciu o wyniki przegladow technicznych
budynkow 1 w zaleznosci od posiadanych srodkéw”.

Ponadto wbrew obowiazkowi wynikajagcemu z art. 21 ust. 2 pkt 4, 7 1 8 ustawy Rada Gminy nie
okreslita w programie:
1) zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu.
2) wysokosci wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacii,
kosztow remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, kosztow zarzadu nieruchomo$ciami wspdlnymi, ktérych

gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatkoéw inwestycyjnych;



3) opisu innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania 1 racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczeg6lnosci:
a) niezbgdnego zakresu zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,

b) planowanej sprzedazy lokali.

Whbrew tytutowi rozdzialu 4 zatgcznika do uchwaty Rada Gminy nie okreslita zasad polityki
czynszowej, do czego zostatla zobowigzana przez ustawodawce, w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy.
Uchwata w tej czgéci nie zawiera zadnej tre$ci normatywnej, ktora odnositaby si¢ do materii objetej
ustawowym upowaznieniem. Ogranicza si¢ bowiem do powtdrzenia regulacji ustawowych
okreslonych w art. 8 i art. 9 ust. 1b

Tres¢ ustepu 1 rozdziatu 4 budzi natomiast zastrzezenia w $wietle dyspozycji art. 7 ust. 1
1 art. 8 ustawy. Stosownie do wymienionych przepiséw ustawodawca wprowadzit zasad¢ ustalania
wysoko$ci stawki czynszu za 1 m 2; powierzchni uzytkowej z uwzglednieniem czynnikow
majacych wplyw na jej wysokos$¢, a takze wskazal te sposrdd nich, ktére uznat za bezwzglednie
obowigzujace. Oznacza to, ze czynniki okreslone w ustawie muszg by¢ w kazdym przypadku
uwzglednione, jako przestanki ustalania stawki czynszu. Jednocze$nie nalezy wskaza¢, iz
wyliczenie tego rodzaju czynnikow w art. 7 ustawy ma charakter przyktadowy, co stwarza
mozliwo$¢ uwzglednienia przez wlasciwy organ gminy takze innych czynnikow majacych wptyw
na podwyzszenie lub obnizenie wysokos$ci czynszu.

Stosownie do art. 7 ust. 2 ustawy wiasciciel lokali wchodzacych w sktad gminnego zasobu
mieszkaniowego, czyli gmina moze stosowa¢ obnizki czynszu w stosunku do najemcéw o niskich
dochodach. Mimo, iz przepisy ustawy wyraznie nie wskazuja, ktory z organdéw gminy jest
uprawniony do stosowania obnizek czynszu, to nalezy przyjac, iz organem tym jest wojt. Organ
wykonawczy gminy posiada bowiem kompetencje do ustalenia stawek czynszu, a obnizki tego
Swiadczenia stosuje w oparciu o postanowienie uchwaty rady gminy. Warunki obniZenia czynszu
oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwva domowego uzasadniajgca zastosowanie obnizek czynszu
przez wojta powinny by¢ okreslone przez rad¢ gminy odpowiednio w wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz w uchwale okreslajacej zasady

wynajmowania lokali wchodzacych w sktad tego zasobu (art. 21 ust. 2 pkt 4 i ust. 3 pkt 1 ustawy).

Obowigzek podjecia przez rade gminy uchwaly zawierajacej zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy wynika z tresci art. 21 ust. 1 pkt 2 1 ust.3

ustawy o ochronie praw lokatorow. Wymienione przepisy okreslaja jednoczes$nie katalog



zagadnien, do uregulowania, ktérych rada gminy zostata zobligowana podejmujac uchwale
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy

Pominigcie przez rade gminy, ktéregokolwiek z wymienionych w art. 21 ust. 3 ustawy
elementow uchwaly, skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego i1 ma istotny
wplyw na oceng zgodnosci z prawem uchwalonego aktu prawnego.

Analiza treSci uchwaly Rady Gminy prowadzi do wniosku, iz nie okreslono w niej
wszystkich kwestii wymienionych w art. 21 ust. 3 ustawy. I tak wbrew obowigzkowi wynikajacemu
z art. 21 ust. 3 pkt 1, 2,3,4,5 i 7 nie uregulowano:

1. wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej zastosowanie obnizek
CZynszu;

2. warunkow zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

3. kryteriow wyboru o0sob, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu
lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego;

4. warunkéw dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz zamiany pomig¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a
osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach;

5. trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposobu poddania tych spraw kontroli
spotecznej;

6. kryteriow oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80

m2.

Niezaleznie od powyzszego nalezy zauwazy¢, i1z niektore postanowienia zalgcznika
do uchwaty sg sprzeczne z przepisami ustawy o ochronie lokatorow (...)

W ust. 3 rozdziatu VIII zatacznika do uchwaty Rada Gminy okreslita kryteria ubiegania sig¢
o zawarcie umowy najmu lokalu na czas nieokreslony. Ograniczenie mozliwo$ci wynajmu lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy poprzez wymog zamieszkiwania przez okreslony czas na terenie
Gminy Falkow oraz posiadania statusu bezdomnego nie znajduje zadnego uzasadnienia prawnego.
Krag osob uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu zostat okreslony w art. 4 ust. 1 ustawy.
Jak wynika z tresci tego przepisu uprawnieni sg wszyscy czlonkowie wspolnoty samorzadowej,
ktoérzy posiadaja niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe 1 spetniajg kryterium dochodowe.
W S$wietle przedstawionych uregulowan prawnych réwniez postanowienia ust. 13 1 14 rozdziatu
VIII nie znajduja uzasadnienia prawnego. W ocenie organu nadzoru uchwata w tej czeSci narusza

art. 21 ust. 3 oraz art. 4 ust. 1 ustawy wprowadzajac pozaustawowe kryteria ubiegania si¢



o zawarcie umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony, tym samym ograniczajac prawo do lokalu
mieszkalnego mieszkancom, ktorzy nie mogg spetni¢ warunkow okreslonych w kwestionowanych
przepisach uchwatly, a ktérzy mogli posiada¢ niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i1 spetniac
kryteria dochodowe. Nalezy ponadto zauwazy¢, iz postanowienia ust. 6 rozdziatu VIII zatacznika
do uchwatly rowniez budzi zastrzezenia. Wymieniony przepis uchwaty, w ktorym Rada Gminy
okreslita przestanki oddania w najem lokalu socjalnego w sposob istotny narusza art. 23 ust. 2
ustawy. W S$wietle powolanego przepisu ustawy przestanki zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego to wylacznie brak tytutu prawnego do lokalu oraz wysoko$¢ dochodu.,

W ocenie organu nadzoru réwniez postanowienia ust. 4 i 10 rozdziatu VII w sposob istotny
naruszajg odpowiednio przepisy art. 20 ust. 2 i art. 23 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow (...)

Nalezy ponadto wskazaé, iz rada gminy stanowigc akty prawa miejscowego zobowigzana
jest do przestrzegania zasad techniki prawodawczej okreslonych w rozporzadzeniu Prezesa Rady
Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. ( Dz. U. z 2016 r. poz.283). Zgodnie z wymienionymi
zasadami kazdy akt normatywny, w tym rowniez akt prawa miejscowego, powinien zawieraé
wlasciwie oznaczone przepisy. Kwestionowana uchwala zostala podjeta niezgodnie

z podstawowymi zasadami techniki prawodawcze;.
Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznos$ci uchwaly jest uzasadnione.
Na niniejsze rozstrzygnigcie przystuguje prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu

Administracyjnego w Kielcach za posrednictwem Wojewody Swictokrzyskiego, w terminie 30 dni

od daty jego doreczenia.

Podpis
Agata Katarzyna Wojtyszek
Wojewoda Swietokrzyski
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