Poznan, 28 stycznia 2020 r.
WOJEWODA WIELKOPOLSKI

KN -1.4131.1.616.2019.23

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z2019 1. poz. 506 ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr XI/86/2019 Rady Miejskiej w Pogorzeli z dnia 19 grudnia 2019
roku w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Pogorzela na lata 2020-2025 - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

UZASADNIENIE

Uchwale nr XI/86/2019 Rady Miejskiej w Pogorzeli z dnia 19 grudnia 2019
roku w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Pogorzela na lata 2020 — 2025, Rada Miejska w Pogorzeli podjeta na sesji w dniu 19 grudnia
2019 .

Uchwatle doreczono Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 30 grudnia 2019 r.

Uchwale podjeto na podstawie ,,art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 12, art. 41 ust. 1 ustawy
z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 r. poz. 506 z p6zn. zm.)
oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2019
roku, poz. 1182 z p6zn. zm)”.

Organ nadzoru dokonujac badania zgodnos$ci z prawem wskazanej uchwaly, stwierdzil,
co nastepuje:

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2019 r. poz. 1182
ze zm.), dalej ,ustawa o ochronie praw lokatorow” stanowi, iz rada gminy uchwala
wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Konkretyzacja tego
obowigzku dokonana zostata przez ustawodawce w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow, w mysl ktorego wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat 1 obejmowac
w szczegdlnosct:

1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczeg6lnych latach;

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontoéw 1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow 1 lokali, z podziatlem na kolejne lata;

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

5) sposéb 1 zasady zarzadzania lokalami 1 budynkami wchodzagcymi 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 podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontdw oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wsp6lnymi, ktorych gmina
jest jednym ze wspdtwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania 1 racjonalizacjg
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontem budynkoéw 1 lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.

Uchwalony katalog elementow  ksztattujacych  tre§¢  wieloletniego  programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem, gminy wskazuje, iz musi on obejmowac
wszystkie kwestie okreslone ww. przepisem prawa. Pominigcie przez rade ktoregos
z wymienionych elementow programu skutkuje brakiem peinej realizacji upowaznienia
ustawowego 1 ma istotny wptyw na ocen¢ zgodno$ci z prawem podjetego aktu prawnego.
Stanowisko organu nadzoru w tej kwestii znajduje potwierdzenie w orzecznictwie sadow
administracyjnych. W wyroku z dnia 10 grudnia 2014 r., sygn. akt I OSK 2368/14 Naczelny
Sad Administracyjny orzekt, iz: "Nie ulega watpliwosci, Ze pominigcie przez rad¢ gminy
obligatoryjnych elementéw regulacji okreslonej w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego skutkuje brakiem
pelnej realizacji upowaznienia ustawowego 1 ma istotny wptyw na oceng zgodnos$ci z prawem
kontrolowanej uchwaty".

Uchwata nr XI/86/2019 Rady Miejskiej w Pogorzeli z dnia 19 grudnia 2019
roku w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Pogorzela na lata 2020 — 2025, dalej ,,uchwata” zawiera zatacznik stanowiacy ,,Wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Pogorzela na lata 2020-2025,
dalej ,program”. Przyjety przez Rade Miasta Pogorzela program nie okresla w wymaganym
zakresie, wskazanej w pkt 1 cytowanego wyzej przepisu prognozy dotyczacej wielkosci oraz
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczeg6lnych latach. W rozdziale
1 programu wskazano aktualng wielko$¢ zasobow mieszkaniowych z opisem lokalizacji,
liczby lokali, powierzchni oraz ocen¢ stanu technicznego zasobu mieszkaniowego, jednakze
nie uregulowano prognozy dotyczacej wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego Gminy na kolejne lata. W ocenie organu nadzoru postanowienia
§ 1 programu nie wypelniajg dyspozycji przepisu art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw
lokatorow, maja one charakter zbyt ogolnikowy i nie prognozuja wielkosci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczego6Inych latach.

W programie w rozdziale 2 pod nazwa: ,Analiza potrzeb oraz plan remontow
i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego budynkow i lokali z podziatem na kolejne
lata" nie wskazano planu remontow 1 modernizacji wynikajacego ze stanu technicznego
budynkow 1 lokali z podzialem na kolejne lata. Z kolei w rozdziale 3 programu
zatytulowanym "Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach" wskazano wylacznie,
iz sprzedaz budynkow mieszkalnych potozonych we Wzigchowie 1 Kromlicach jest
planowana w latach 2020-2025. Przyjete postanowienie w programie nie jest zgodne
z dyspozycja art. 21 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatorow, gdyz w programie nalezy
wskaza¢  planowang sprzedaz lokali, a nie budynkow  mieszkalnych.




W zwigzku z powyzszym zagadnienie sprzedazy lokali powinno by¢ dokladnie wskazane,
ktore lokale mieszkalne sg w planach sprzedazy w kolejnych latach.

Ponadto zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej stanowigce tres¢ § 6 programu
powinny by¢ okreslone w kolejnych latach, a nie tylko poprzez wskazanie, co jest glownym
zrodlem finansowania gospodarki mieszkaniowej w okresie pigciu lat.

Rozdziat 7 programu pod tytutem "Wysokos¢ planowanych wydatkow zwigzanych
z gospodarkg mieszkaniowg w latach 2019 - 2024" zawiera wylacznie postanowienie
o prognozowanych naktadach na remonty lokali i budynkéw mieszkaniowego zasobu Gminy
w kolejnych latach oraz postanowienie o skladowych kosztow utrzymania zasobu
mieszkaniowego. W zwigzku z tym w ocenie organu nadzoru Rada Miejska w Pogorzeli nie
wypetnita w programie dyspozycji art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy o ochronie praw lokatorow,
zgodnie z ktorym w programie podaje si¢ wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem
na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkow
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami
wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne.

Rada podejmujac przedmiotowa uchwale nie wypeita zatem w sposdb wyczerpujacy
delegacji ustawowej wynikajacej z tresci art. 21 ust. 2 omawianej ustawy. Skoro
w przedmiotowym przepisie ustawodawca poshuzyt si¢ sformutowaniem "w szczegolnosci”
wskazujac, 1z wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien
by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowac "w szczegolnosci", to nalezy
ten przepis interpretowaé w ten sposob, iz rada gminy podejmujagc uchwale
w przedmiotowym zakresie winna w niej uregulowac¢ co najmniej kwestie wymienione przez
ustawodawce. Nie oznacza to jednak, ze dodatkowo nie moze uregulowa¢ w takiej uchwale
jeszcze innych kwestii. Skoro ustawodawca natozyt na gming okreslone obowigzki to rola
rady bylo ich skonkretyzowanie. Konieczne jest tutaj wyrazne zaznaczenie, iz jak sama nazwa
na to wskazuje jest to jedynie program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
1 wigkszo$¢ informacji w nim zawartych jest jedynie prognoza/planem jakiego$ dziatania
1 moga w przysztosci ulec zmianie.

Na marginesie nalezy wskaza¢, iz w tytule rozdziatu 7 programu wskazano, iz wysokos¢
planowanych wydatkoéw zwigzanych z gospodarka mieszkaniowa dotyczy lat 2019-2024,
a prawidlowym jest ,,2020-2025.

Biorac pod uwage powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze wydanie rozstrzygnigcia nadzorczego
jest w petni uzasadnione.

Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z powodu niezgodnos$ci z prawem w terminie 30 dni od daty
jego dorgczenia, za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski

(-) Lukasz Mikotajczyk

(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:



Rada Miejska w Pogorzeli
Burmistrz Pogorzeli



