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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-11.4131.229.2023.AJ
WOJEWODY PODLASKIEGO

z dnia 24 pazdziernika 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2023r.
poz. 40 z pdzn. zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly nr XXX/329/2023 Rady Gminy Nurzec-Stacja z dnia 22 wrze$nia 2023 r. w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkanowym zasobem Gminy Nurzec-Nurzec-Stacja na lata 2023 - 2027.

UZASADNIENIE

W dniu 22 wrze$nia 2023 r. Rada Gminy Nurzec-Stacja podjela uchwale nr XXX/329/2023, w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkanowym zasobem Gminy Nurzec-Nurzec-Stacja na lata
2023 - 2027, ktora wptyneta do organu nadzoru w dniu 25 wrze$nia 2023 r. i z urzedu poddana zostata kontroli
legalnosci.

Przeprowadzona analiza wykazala, iz podjgta zostala z istotnym naruszeniem prawa, w zwigzku z czym
w dniu 23 pazdziernika 2023 r. wszczete zostalo postegpowanie nadzorcze. Zgodnie bowiem z trescia
art. 91 ustawy o samorzadzie gminnym, uchwala organu gminy sprzeczna zprawem jest niewazna.
O niewaznosci uchwaly w catoéci lub w cze$ci orzeka organ nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni
od dnia jej dorgczenia.

Zgodnie z przepisem art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 725), dalej jako
,ustawa”, rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Natomiast, jak wynika ztreSci przepisu art. 21 ust.2 ustawy, wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowac
w szczegolnoscei:

1) prognozg dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach;

2) analize¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podzialem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowe] oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob 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;
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7) wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspolwiascicieli, atakze 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.

Analiza przedmiotowej uchwaty pozwala stwierdzi¢, iz nie zawiera ona w swej tre$ci kompletnej regulacji
wszystkich sposrod obligatoryjnych elementow, wymaganych na mocy art. 21 ust. 2 ww. ustawy. Uchwala ta
nie okres$la bowiem wystarczajaco precyzyjnie i kompleksowo:

- prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczego6lnych latach;

- planu remontéw i modernizacji wynikajgcego ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podziatem
na kolejne lata;

- wysokosci kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Organ nadzoru stoi na stanowisku, iz zaden z elementdéw wymienionych w art. 21 ust. 2 cytowanej ustawy
nie moze zosta¢ pominigty, badz uregulowany w sposéb niezupelny w akcie prawa miejscowego, stanowionym
na podstawie tego przepisu.

W rozdziale 1 Programu organ stanowiacy, wbrew tre§ci art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, pomingt prognoze
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegoélnych latach, opisujac jedynie aktualny stan
techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy. Stwierdzi¢ nalezy, ze § 2 zalacznika do uchwaly nie zawiera
elementu prognozowania, a wigc przewidywanych zmian, badz tez przewidywanego braku takich zmian
w okresie, na ktory sporzadzony zostat wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Z normy wyrazonej w art. 21 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy jednoznacznie wynika, Zze prognoza, o ktorej mowa
w tym przepisie, winna zosta¢ wykonana z podziatem na kolejne lata, czego Rada nie uczynita. W zwiazku
zpowyzszym stwierdzi¢ nalezy, ze Rada nie wypelita delegacji ustawowej, czym istotnie naruszyta
art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy.

W kwestii planu remontéw i modernizacji wynikajacego ze stanu technicznego budynkoéw i lokali,
z podzialem na kolejne lata, w Rozdziale 2 zalacznika do uchwaly Rada Gminy ujela jedynie potrzeby
remontowe zasobu Gminy w latach 2023-2027, okre$lajac w tabeli potrzeby remontowe i modernizacyjne oraz
ich przewidywany koszt. W Zzaden sposob nie okreslono zatem planu remontow na kolejne lata, ograniczajac si¢
jedynie do analizy potrzeb remontowych. Tego rodzaju zapisu nie mozna uznaé¢ za wypetniajacy delegacje
ustawowg art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy.

W rozdziale 6 Programu nie zostala takze wskazana wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem
na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Ujeto jedynie koszty eksploatacyjne w poszczegdlnych latach,
tym samym zapis rozdziatu 6 Programu nie wypetnia delegacji ustawowej w tym zakresie, a zatem narusza
art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy.

W rozdziale 7 Programu, zatytutowanym ,,Inne dziatania w zakresie poprawy wykorzystania i racjonalizacji
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nurzec-Stacja”, Rada catkowicie pomingta kwestie
dotyczaca niezbednego zakresu zamian lokali zwigzanych zremontami budynkéw 1 lokali, naruszajac
tym samym art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a ustawy.
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Rada Gminy Nurzec-Stacja w rozdziale 7 Programu wymienita natomiast dodatkowe dziatania dotyczace
mieszkaniowego zasobu gminy. W § 16 ust. 2 programu postanowiono, ze jednym z takich dziatan bedzie:
Wynajmowanie nowo wybudowanych mieszkan najemcom rokujgcym regularne uiszczanie optat za najem oraz
niestwarzajgcym zagrozenia dewastacjq lokalu lub czesci budynku, nastepnie w § 16 ust. 3 programu ujeto
dzialanie polegajace na: Dostosowaniu standardu i wielkosci lokalu mieszkalnego do mozliwosci finansowych
i wielkosci gospodarstwa domowego najemcy, w tym stworzenia rodzinom posiadajgcym odpowiednie zasoby
finansowe, a zajmujgcym lokale komunalne o niskim standardzie, mozliwosci polepszenia warunkow
mieszkaniowych poprzez zamiane na lokal o wyzszym standardzie. Rada gminy tym samym zdecydowata
o uprzywilejowaniu najemcoéw ,,rokujacych regularne uiszczanie optat za najem” oraz ,,rodzin posiadajacych
odpowiednie zasoby finansowe”. Powyzsze przepisy uchwaly, zdaniem organu nadzoru, naruszaja
zakaz dyskryminacji zawarty w art. 32 Konstytucji RP. Z wyroku Trybunatu Konstytucyjnego wynika, ze: ,,Jest
to (...) zakaz nieuzasadnionego, réznego ksztaltowania sytuacji podobnych podmiotéw prawa, w procesie
stanowienia oraz stosowania prawa. Dyskryminacja oznacza zatem nienadajace si¢ do zaakceptowania
tworzenie roznych norm prawnych dla podmiotow prawa, ktore powinny by¢ zaliczone do tej samej klasy
(kategorii), albo nierowne traktowanie podobnych podmiotéw prawa w indywidualnych przypadkach, gdy
zréznicowanie nie znajduje podstaw w normach prawnych” (wyrok TK z 15.7.2010 r., sygn. akt K 63/07,
OTK-A 2010, Nr 6, poz. 60). Podkreslenia wymaga takze, ze zakaz dyskryminacji to zarowno zakaz tworzenia
norm prawnych pogarszajacych sytuacje okre§lonej grupy odbiorcéw tej normy, jak réwniez zakaz
wprowadzania do porzadku prawnego norm polepszajacych sytuacje okreslonej grupy podmiotéw kosztem
innych grup, czyli uprzywilejowanie jej — co nastgpito w przedmiotowym programie.

Kolejno, postanowienie w § 16 ust. 5 programu, ze Gmina przewiduje eliminacjg¢ bezprawnych przypadkow
posiadania przez najemce tytulu prawnego do innej nieruchomosci na terenie gminy stanowi naruszenie
art. 4 ust. 2 ustawy, zgodnie z ktérym Gmina zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego i lokale zamienne,
atakze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. W zwiazku
z powyzszym, mieszkancy gminy, ktoérzy spetniaja podstawowe kryteria przedmiotowe, tj. wysoko$¢ dochodu
i warunki zamieszkiwania, od ktorych zalezy wynajecie lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, powinni by¢
wtym samym stopniu uprawnieni do Kkorzystania z powyzszego zasobu. Jedynie w przypadku najmu
socjalnego lokalu ustawodawca dopuscit wylaczenie z krggu uprawnionych, osoby posiadajace tytut prawny
do innego lokalu. (art. 23 ust. 2 ustawy).

Jedynie na marginesie wskaza¢ nalezy, ze Rada gminy Nurzec-Stacja nie powinna w uchwale w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy podawaé aktualnie obowigzujacej
stawki czynszu, gdyz jest to kwestia zmienna — Rada gminy decydujac o tym, ze stawki czynszu najmu za 1 m?
ustali Wojt Gminy w drodze zarzadzenia wyczerpata upowaznienie ustawowe w tym zakresie.

Oceniajagc  powyzsze naruszenie przepisow prawa nalezy stwierdzi¢, Ze zachodzi konieczno$é
wyeliminowania przedmiotowej uchwaty w catosci.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przysluguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Bialymstoku za posrednictwem Wojewody Podlaskiego w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia.

z up. Wojewody Podlaskiego
Dyrektor Wydzialu Nadzoru i Kontroli
Agnieszka Kryston
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