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Warszawa, 15 czerwca 2020 r.
             WNP-I.4131.80.2020.MK
Rada Miejska w Halinowie 
 ul. Spółdzielcza 1
                                                                               05-074 Halinów 
Rozstrzygnięcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym 
(Dz. U. z 2020 r. poz. 713)
      stwierdzam nieważność

§ 5 ust. 8 załącznika do uchwały Nr XIX.196.2020 Rady Miejskiej w Halinowie z dnia                  18 maja 2020 r. w sprawie uchwalenia „Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Halinów na lata 2020 – 2025”. 
Uzasadnienie
Uchwałą Nr XIX.196.2020 Rada Miejska w Halinowie przyjęła „Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Halinów na lata 2020 – 2025”, zwany dalej programem. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy  zgodnie 
z art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611), powinien być opracowany na co najmniej pięć kolejnych lat i obejmować w szczególności:
1) prognozę dotyczącą wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy 
w poszczególnych latach;

2) analizę potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikający ze stanu technicznego budynków i lokali, z podziałem na kolejne lata;

3) planowaną sprzedaż lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obniżania czynszu;

5) sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarządzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokość kosztów w kolejnych latach, z podziałem na koszty bieżącej eksploatacji, koszty remontów oraz koszty modernizacji lokali i budynków wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi, których gmina jest jednym ze współwłaścicieli, a także koszty inwestycyjne;

8) opis innych działań mających na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczególności: 

a) niezbędny zakres zamian lokali związanych z remontami budynków i lokali, 

b) planowaną sprzedaż lokali. 
W świetle powyższego za niezgodne z prawem należy uznać postanowienia programu wykraczające poza materię przekazaną do uregulowania art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, które nakładają obowiązki na lokatorów. Takie postanowienia mają charakter cywilnoprawny, a więc miejsce na nie jest w umowie podpisywanej z lokatorami. Wobec tego należy stwierdzić nieważność § 5 ust. 8  załącznika do uchwały Nr XIX.196.2020, gdzie zamieszczono regulacje dotyczącą właśnie obowiązków lokatorów, zajmujących lokale stanowiące mieszkaniowy zasób gminy w brzmieniu:
„Do obowiązków lokatorów, zajmujących lokale stanowiące mieszkaniowy zasób gminy należy:

1) utrzymywanie lokalu i pomieszczeń przynależnych oraz urządzeń pozostających na wyposażeniu lokalu we właściwym stanie technicznym,

2) dbanie i ochrona przed uszkodzeniami i dewastacją części budynku przeznaczonych do wspólnego korzystania,

3) naprawa szkód powstałych z ich winy,

4) przestrzegania regulaminu porządku domowego”.
Trzeba również podkreślić, że zgodnie z art. 94 Konstytucji RP regulacje zawarte w akcie prawa miejscowego mają na celu jedynie "uzupełnienie" przepisów powszechnie obowiązujących rangi ustawowej, kształtujących prawa i obowiązki ich adresatów, a więc nie są wydawane w celu wykonania ustawy tak jak rozporządzenie w rozumieniu art. 92 Konstytucji RP (wyrok NSA z dnia 18 września 2012 r. sygn. akt II OSK 1524/12)., a nakładając obowiązek należy mieć ku temu jasną podstawę prawną, której bark jest w cytowanym przepisie.  
Ponadto organ nadzoru wskazuje, że zapisy rozdziału VII oraz rozdziału VIII programu nie wypełniają do końca delegacji ustawowej. Zgodnie bowiem z pkt 7 i 8 art. 21 ust. 2 ustawy 
o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, program powinien określić: wysokość kosztów w kolejnych latach, z podziałem na koszty bieżącej eksploatacji, koszty remontów oraz koszty modernizacji lokali i budynków wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi, których gmina jest jednym ze współwłaścicieli, a także koszty inwestycyjne, a także opis innych działań mających na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, 
a w szczególności niezbędny zakres zamian lokali związanych z remontami budynków i lokali  oraz planowaną sprzedaż lokali. Program mieszkaniowy, o którym mowa nie zawiera natomiast wysokości kosztów w kolejnych latach, z podziałem na koszty bieżącej eksploatacji, kosztów zarządu nieruchomościami wspólnymi, których gmina jest jednym ze współwłaścicieli, a także kosztów inwestycyjnych. W § 7 ust. 2 i 4 wskazano niemniej, że „gmina prowadzić będzie drobne naprawy i bieżące remonty, odpowiednio do zaistnienia koniecznych potrzeb w tym zakresie”, 
a także, „ plan ten dotyczy tylko i wyłącznie zadań stanowiących wydatek inwestycyjny o znacznej wartości kosztorysowej”, a wszystkie zadania konieczne są do wykonania w celu nie pogorszenia się stanu technicznego lokali oraz, że „określenie szczegółowego planu wszystkich remontów 
i modernizacji nie jest możliwe, biorąc pod uwagę brak możliwości wykonania realnej prognozy dot. remontów i nakładów pieniężnych związanych z tymi remontami”.  W omawianym programie mieszkaniowym nie ma także postanowień zapisanych wprost, dotyczących niezbędnego zakresu zamian lokali związanych z remontami budynków i lokali. W § 8 pkt b programu określono, że 
„w celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy planuje się w okresie obowiązywania niniejszego programu likwidację dysproporcji między powierzchnią lokali mieszkalnych zajmowanych przez lokatorów zasobów komunalnych i ilością osób w nich zamieszkałych a dochodami ich gospodarstw domowych i możliwościami bieżącego regulowania opłat związanych z najmem lokalu (czynszu i opłat niezależnych)”.   
Konkludując, Rada Miejska w Halinowie powinna przestrzegać zakresu upoważnienia udzielonego jej przez ustawodawcę, bowiem niepełna jego realizacja ma istotny wpływ na ocenę zgodności z prawem podjętego aktu.

Wojewoda przy wykonywaniu czynności nadzorczych przestrzega jednak zasad wynikających z Europejskiej Karty Samorządu Lokalnego sporządzonej w Strasburgu dnia 
15 października 1985 r. ( Dz. U. z 1994 r. Nr 124 poz. 607 z późn. zm.). Zgodnie z art. 8 ust. 1 ww. Karty wszelka kontrola administracyjna społeczności lokalnych może być dokonywana wyłącznie w sposób oraz w przypadkach przewidzianych w Konstytucji lub w ustawie. Należy pamiętać, że w świetle art. 8 ust. 3 Karty, kontrola administracyjna społeczności lokalnych powinna być sprawowana z zachowaniem proporcji między zakresem interwencji ze strony organu kontroli, 
a znaczeniem interesów, które ma chronić. Europejska Karta Samorządu Lokalnego od początku obowiązywania Konstytucji RP z dnia 2 kwietnia 1997 r. jest traktowana tak, jak gdyby została ratyfikowana za uprzednią zgodą parlamentu. Stanowi więc element składowy wewnętrznych źródeł prawa polskiego i ma pierwszeństwo przed ustawą.
W świetle powyższych wyjaśnień, biorąc pod uwagę istotny cel ustawodawcy związany ze wzmocnieniem odpowiedzialności gmin  za gospodarowanie mieszkaniowym zasobem, organ nadzoru wskazuje, że § 7 i 8 załącznika do uchwały Nr XIX.196.2020 Rady Miejskiej w Halinowie 
z dnia 18 maja 2020 r. w sprawie uchwalenia „Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Halinów na lata 2020 – 2025”, został podjęty z naruszeniem prawa. Natomiast w odniesieniu do § 5 ust. 8 załącznika do ww. uchwały organ nadzoru stwierdza jego nieważność. 
Na niniejsze rozstrzygnięcie nadzorcze Gminie Halinów przysługuje skarga do Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od daty doręczenia, wnoszona za pośrednictwem organu, który skarżone orzeczenie wydał. 
Informuję, że rozstrzygnięcie nadzorcze wstrzymuje wykonanie uchwały z mocy prawa 
w zakresie objętym stwierdzeniem nieważności, z dniem jego doręczenia.
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