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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPI1.4131.1.812.2019
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 5 grudnia 2019 r.

Na podstawie art. 91 ust. 113 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tekst Dz. U.
22019 r. poz. 506 ze zm.)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr 85(XI1)19 Rady Gminy Poraj z dnia 31 pazdziernika 2019 r. w sprawie Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Poraj na lata 2019-2029, w catosci, jako
niezgodnej z przepisem art. 21 ust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2019 r. poz. 1182), dalej
jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Przedmiotowg uchwata Rada Gminy Poraj przyjeta Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Poraj na lata 2019-2092, ktory stanowi zatacznik do uchwaly. Uchwata
zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 6 listopada 2019 r.

Zgodnie z powotanym w podstawie prawnej uchwaty art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy, rada gminy uchwala
wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. W mysl za$ art. 21 ust. 2, wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej piec
kolejnych lat i obejmowac w szczegodlnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach;

2) analizg potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
Z podziatem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej 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;

7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, atakze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dzialah majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.
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Redakcja wyzej cyt. przepisu oraz uzycie w nim zwrotu ,,w szczegdlnosci” uzasadnia twierdzenie, iz
przyjety przez rade gminy wicloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy winien
obejmowa¢ swym zakresem wszystkie wymienione w nim elementy, poniewaz majg one charakter

obligatoryjny.

Powyzszego wymogu nie spetnia, zdaniem organu nadzoru, Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Poraj, poniewaz brak w nim podzialu kosztow zwigzanych
z gospodarowaniem tym zasobem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji
lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomo$ciami
wspoOlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspoiwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne. Rada okreslita
jedynie planowane dochody i wydatki w latach 2019-2029 (Tabela nr 4 Zatacznika do uchwaty).

W sposoéb niepetny Rada Gminy Poraj uregulowala takze kwestie zwigzane z warunkami obnizania
czynszu. Zgodnie bowiem z orzecznictwem sgdowoadministracyjnym — realizacja kompetencji w tym zakresie
winna nastepowac z zastosowaniem tre$ci art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w mysl ktorego w lokalach wchodzacych w sktad publicznego
zasobu mieszkaniowego wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali,
z uwzglednieniem czynnikoéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegolnosci:

1) potozenia budynku;

2) potozenia lokalu w budynku;

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

Z brzmienia ww. przepisu wynika obowigzek uwzglednienia przez wiasciciela katalogu okolicznosci,
ktérych minimalny zakres zostal wskazany przez ustawodawce. Wszystkie czynniki wskazane
wart. 7 ust. 1 cyt. ustawy muszg by¢ zatem wzigte pod uwage, co nie wyklucza mozliwo$ci zastosowania
rowniez innych elementéow, ktore moga wplynaé na obnizenie lub podwyzszenie czynszu. Jak podkresla si¢
W orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego skoro przepis uzywa sformutowania "w szczeg6lnosci"
to elementy zart. 7ust. 1 pkt od 1do 4 stanowiag minimum, ktére uchwatodawca powinien uwzglednic
(por. wyroki NSA z dnia 12 lutego 2008 r., sygn. akt | OSK 1764/07 oraz z dnia 25 czerwca 2010 r, sygn. akt
| OSK 410/10). Tymczasem, Rada Gminy Poraj w uchwalonym przez siebie Programie (§ 8) poprzestata
jedynie na czynniku, o ktorym mowa w pkt 3 cyt. regulacji i tez nie w pelnym zakresie, a pomingta pozostate
kwestie dot. potozenia budynku, potozenia lokalu w budynku oraz ogélnego stanu technicznego budynku.

W ocenie organu nadzoru Rada Gminy Poraj powinna doktadnie okre$li¢, w jaki sposob ww. czynniki,
w tym potozenie budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia
techniczne i instalacje oraz ich stan, bedg wpltywaly na wysoko$¢ stawki czynszu. Dopiero w oparciu o tak
okreslone czynniki Wéjt Gminy Poraj upowazniony jest do ustalenia indywidualnej stawki czynszu.

Poglad o obowiazku uwzglednienia przez Rade wszystkich okre§lonych w art. 7 ust. 1 ustawy czynnikow
majacych wplyw na wysoko$¢ stawek czynszu jest ugruntowany w orzecznictwie sadow administracyjnych
(wyrok NSA z dnia 16 lipca 2002 r., sygn. akt 1l SA/Wr 1049/02; wyrok WSA w Poznaniu z dnia 15 grudnia
2005 r., sygn. akt IV SA/Po 760/05; wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 24 lutego 2010 r., sygn. akt IV SA/Wr
597/09; wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 27 czerwca 2013 r., sygn. akt IV SA/Wr 171/13; wyroki NSA z dnia
12 lutego 2008 r., sygn. akt 1 OSK 1764/07; z dnia 25 czerwca 2010r., sygn. akt | OSK 410/10; z dnia
9 stycznia 2013 r., sygn. akt | OSK 984/12, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych).

Organ nadzoru zauwaza, ze przez zasady polityki czynszowej w rozumieniu tejze ustawy nalezy
rozumie¢ kompleksowg regulacj¢ w zakresie czynszow odnoszacych si¢ do mieszkaniowego zasobu gminy.
Z tak ustalonych zasad powinno w sposob klarowny wynika¢ nie tylko jak ustalany jest czynsz, ale jak
rzeczywiscie wyglada polityka czynszowa w zakresie gminnego zasobu nieruchomos$ci. Tak uksztattowane
zasady powinny okresla¢ m.in. ile wynosi i w oparciu o jakie koszty ksztaltowana jest stawka bazowa, co
wplywa na jej wzrost i obnizenie, jakie sg koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy i jak to wpltywa na
czynsze obowigzujgce w gminie, jakie sg prognozy w tym zakresie. Niewypetnienie dyspozycji art. 21 ust. 2
pkt 4 ustawy przejawia si¢ rowniez w braku okreslenia przez rad¢ gminy warunkéw obnizania czynszow.
W badanej uchwale nie ustalono bowiem ani zasad polityki czynszowej ani warunkéw obnizania czynszu.
Postanowienia zawarte w rozdziale 5 zatacznika, nie wyczerpuja regulacji, ktora winna mie¢ odzwierciedlenie
w programie. Rada wprowadzajac zapisy dotyczace warunkéw obnizania czynszu winna mie¢ réwniez na
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uwadze postanowienia art. 7 ust. 2 ustawy, a mianowicie zobowigzana jest okresli¢ warunki obnizki czynszu,
dokonujgc jednoczesnie zréznicowana obnizki w zaleznosci od wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
najemcy. W badanej uchwale brak jest takich zapisow. Rezygnacja z okre§lenia mechanizméw obnizania
czynszu naliczonego wedtug ustalonych stawek wobec osob 0 niskich dochodach stanowi istotne naruszenie
prawa.

Niezaleznie od powyzszego, w ocenie organu nadzoru, uchwala zawiera rdéwniez postanowienia
sprzeczne z przepisami powszechnie obowigzujacego prawa. I tak, tre§¢ § 1 ust. 3 Zatgcznika do uchwaty,
stanowi modyfikacje tresci art. 21 ust. 2 ustawy. Ponadto zdaniem organu nadzoru, za sprawy mieszczace si¢
w zakresie ,,zasad polityki czynszowej” nie mozna uzna¢ postanowien zamieszczonych w § 6 ust. 5 Zatacznika
do uchwaly Nr 85(X1)19, wskazujacych, iz lokator oprocz czynszu jest obowigzany do uiszczania zwigzanych
z eksploatacja mieszkania optat niezaleznych od wiasciciela tj. oplat za dostawe do lokalu energii, gazu, wody,
oraz odbior nieczystosci statych i ptynnych w wypadkach gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy
bezposrednio z dostawcg mediéw lub dostawcg ustug. O tym bowiem, jakie koszty ponosi najemca rozstrzyga
wprost ustawa 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego,
W szczegolnosei art. 9 ust. 5 i ust. 6 tego aktu.

Zdaniem organu nadzoru, zaden z elementéw wymienionych w art. 21 ust. 2 cytowanej ustawy nie moze
zosta¢ pominigty w akcie prawa miejscowego, badz uregulowany w sposéb niezupelny, czy tez niezgodny
Z brzmieniem przepisow ustawy. Aby prawidlowo wypetni¢ wspomniang delegacje ustawowa organ
stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego przy uchwalaniu powyzszego programu powinien w pierwszej
kolejnosci mie¢ na uwadze elementy wskazane przez ustawodawce w art. 21 ust. 2 ustawy iich pelng
realizacje. Niepetne uregulowanie przez rade gminy ktorego$ z wyzej wymienionych elementow wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia
ustawowego i ma istotny wptyw na ocene¢ zgodnosci z prawem podjetego aktu (por.: wyrok WSA w Szczecinie
z dnia 18 marca 2010 r., sygn. akt Il SA/Sz 1416/09; wyrok WSA w Opolu z dnia 13 grudnia 2007 r., sygn. akt
IT SA/Op 480/07; wyrok WSA we Wroctawiu z dnia z 15 listopada 2004 r., 11 SA/Wr 1567/02, publ. Centralna
Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych), stanowiac podstawe stwierdzenia niewazno$ci przedmiotowej
uchwaty w catosci, ze wzglgdu na niepetng realizacj¢ normy kompetencyjne;j.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznosci przedmiotowej uchwaty w catosci, nalezy uznaé
za uzasadnione i konieczne.

Stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy, wstrzymuje jej wykonanie z mocy
prawa, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze stuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, wterminie 30 dni liczagc od dnia doreczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Nadzoru Prawnego

Krzysztof Nowak
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