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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPI1.4131.1.879.2019
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 2 stycznia 2020 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
22019 r. poz. 506 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr 80/XIV/2019 Rady Gminy Irzadze z dnia 28 listopada 2019 r. w sprawie uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Irzadze w latach 2020-2025,
W calosci, jako sprzecznej z przepisem art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U.z2019r.
poz. 1182), dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Przedmiotowg uchwala Rada Gminy Irzadze przyjeta Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Irzadze na lata 2020-2025, ktory stanowi zatacznik do uchwaly. Uchwata
zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 3 grudnia 2019 r.

Zgodnie z powotanym w podstawie prawnej uchwaty art. 21 ust. 1 pkt1 ustawy, rada gminy uchwala
wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. W mysl za$ art. 21 ust. 2 ustawy,
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej
piec kolejnych lat i obejmowaé w szczegolnosci:

1) prognoze dotyczaca wielko$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 racjonalizacje 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 cytowanego przepisu oraz uzycie w nim zwrotu ,w szczegOlno$ci” uzasadnia
twierdzenie, iz przyjety przez rade gminy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
winien obejmowa¢ swym zakresem wszystkie wymienione w nim elementy, poniewaz majg one charakter

obligatoryjny.

Zdaniem organu nadzoru, Program nie spetnia powyzszego wymogu, poniewaz brak w nim podziatu
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
nieruchomos$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.
Rada okreélita jedynie planowane wydatki w latach 2020 - 2025 (Tabela zawarta w Rozdziale 6 ust. 3
Programu) z podziatem na koszty biezacej eksploatacji i koszty remontow lokali i budynkow, choé¢ w czeSci
tekstowej tego przepisu wskazano, iz chodzi o przewidywane wydatki w latach 2020-2025 dotyczace biezacej
eksploatacji, remontow i modernizacji.

W sposob niepelny Rada Gminy Irzadze uregulowata takze kwestie zwigzane z warunkami obnizania
czynszu. Zgodnie bowiem z orzecznictwem sadowoadministracyjnym — realizacja kompetencji w tym zakresie
winna nastegpowac z zastosowaniem tresci art. 7 ust. 1 ustawy, w mysl ktorego w lokalach wchodzacych
w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego witasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej
lokali, zuwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajgcych ich wartos¢ uzytkowa,
a w szczegodlnosci:

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,
ktorych minimalny zakres zostat wskazany przez ustawodawce. Wszystkie czynniki wskazane w art. 7 ust. 1
cyt. ustawy musza by¢ zatem wzigte pod uwage, co nie wyklucza mozliwosci zastosowania réwniez innych
elementow, ktore moga wptynac¢ na obnizenie lub podwyzszenie czynszu. Jak podkresla si¢ w orzecznictwie
Naczelnego Sadu Administracyjnego skoro przepis uzywa sformutowania "w szczegélnosci" to elementy
zart. 7 ust. 1 pkt od 1 do 4 stanowig minimum, ktére uchwatodawca powinien uwzgledni¢ (por. wyroki NSA
zdnia 12 lutego 2008 r., sygn. akt | OSK 1764/07 oraz z dnia 25 czerwca 2010 r, sygn. akt 1 OSK 410/10).
Tymczasem, Rada Gminy Irzadze w uchwalonym przez siebie Programie (w ust. 2 Rozdziatu 4) pomingta
kwesti¢ dotyczacg polozenia budynku, oraz nieprecyzyjnie sformutowata kwesti¢ ogdlnego stanu technicznego
budynku, ograniczajac si¢ jedynie do lakonicznego sformulowania "stan techniczny budynku". Rowniez
kwesti¢ zwigzang z okreSleniem zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach ujeto
W sposob niezwykle schematyczny i ogélnikowy (ust. 1 i2 Rozdzialu 6 Programu), bez uwzglednienia
podziatu na poszczegolne lata obowiazywania Programu.

Jak wskazano powyzej, przyjety przez rad¢ gminy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy winien obejmowac¢ swym zakresem wszystkie wymienione w nim elementy, poniewaz maja
one charakter obligatoryjny, jednakze rada ma mozliwos¢ umieszczenia w uchwale dodatkowych zapiséw
wynikajacych z potrzeb badz specyfiki gospodarowania zasobem mieszkaniowym konkretnej gminy. Nie
oznacza to jednak, iz rada moze ksztattowa¢ tre$¢ uchwaty w sposoéb dowolny.

W ocenie organu nadzoru w przedmiotowym Programie doszto réwniez do przekroczenia przez Rade
Gminy Irzadze delegacji ustawowe;.

W Rozdziale 4 ust. 5 Programu Rada okreslita, ze za zwloke w zaplacie czynszu przystugujq odsetki
ustawowe, co wykracza poza delegacje ustawowg z art. 21 ust. 2 ustawy i stanowi ingerencje w sfere uprawnien
wojta. Odsetki ztytulu zwloki w zaptacie czynszu nalezg do sfery umownej ijako takie winny zostaé
uregulowane wumowie zawartej pomi¢dzy najemca a wynajmujacym - Wtym przypadku organem
wykonawczym gminy. Zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym, do zadan wojta nalezy
gospodarowanie mieniem komunalnym. Ustawodawca sam okreslit zatem zadania, ktorych realizacje
powierzyl okreslonym organom gminy wskazujac przy tym w sposob wyrazny zakres wlasciwosci organu
stanowigcego. Gospodarowanie mieniem komunalnym, czyli de facto, wykonywanie niniejszej uchwaty
i zawieranie stosownych uméw z podmiotami wynajmujagcymi lokale z mieszkaniowego zasobu Gminy
Irzadze, a tym samym réwniez ustalanie wysoko$ci czynszow oraz zwigzanych z tym accidentalia negotii,
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takich jak okreslenie odsetek za zwloke, ustawodawca powierzyt wojtowi. Realizujgc kompetencje wynikajgce
zart. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzgdzie gminnym to zarzadca mieniem komunalnym - wojt (burmistrz,
prezydent miasta) w tresci umowy z najemcg ustali stawke¢ czynszu najmu oraz wysoko$¢ odsetek za zwloke
W jego zaplacie. Powyzsze, zdaniem organu nadzoru oznacza, ze ustalajagc wysokos¢ stawki odsetek za zwloke
W zaptacie czynszu Rada nie tylko dzialala bez upowaznienia przyznanego przez ustawodawce, ale takze
naruszyta w sposob istotny art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym.

Ponadto Rada w Rozdziale 4 ust. 6 Programu wskazata, iz najemca oprocz zaplaty czynszu, zobowigzany
jest do uiszczania opltat niezaleznych od wiasciciela lokalu mieszkalnego za dostawe lub odbior:

- energii elektrycznej,
- wody,
- centralnego ogrzewania,

- Sciekow socjalno-bytowych, na podstawie odrgbnych umow zawartych z dostawcami tych mediow, CO
pozostaje w sprzecznosci z art. 9 ust. 5 w zwigzku z art. 9 ust. 6 ustawy. Za sprawy mieszczace si¢ w zakresie
,»zasad polityki czynszowej” nie mozna uzna¢ postanowien zamieszczonych w cytowanym wyzej uregulowaniu
Programu, stanowigcym iz lokator oprécz czynszu jest obowiazany do uiszczania zwiazanych z eksploatacja
mieszkania optat niezaleznych od wiasciciela na podstawie umowy zawartej bezposrednio z dostawca mediow
lub dostawcg ustug. Jak wskazano wyzej okreslenie sktadnikéw $wiadczen ponoszonych przez najemce, tj.
czynszu, czy tez wskazanie innych optat, do ktorych uiszczania jest on zobowigzany nie miesci si¢ w ramach
kompetencji ustawowo przyznanych radzie i jako takie powinno by¢ uznane za naruszajace prawo w sposob
istotny. Stanowisko zblizone przedstawit Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 20 marca 2002 r.,
sygn. akt IT SA/Wr 177/02, OwSS 2002/3/73. Wskaza¢ rowniez nalezy, iz obowigzek uiszczania przez najemce
optat niezaleznych od wilasciciela wynika wprost z art. 9 ust. 5 ustawy.

Za wadliwe i w istotny sposob naruszajagce prawo organ nadzoru uznal rowniez unormowanie zawarte
w ust. 7 Rozdzialu 4 Programu okre$lajace wysoko$¢ obnizek czynszu w stosunku do najemcow o niskich
dochodach. Zdaniem organu nadzoru Rada przyjmujac powyzsza regulacje wykroczyta poza delegacje
ustawowg uprawniajaca do przyjecia Programu, bowiem kwestie zwigzane z obnizka czynszu dla najemcow
0 niskich dochodach stanowig materi¢ wymagajaca uregulowania w innej uchwale, podjetej na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy. Uchwata podj¢ta na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy
tj. uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
winna okre§la¢ w szczegblno$ci wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcq oddanie w najem
lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajgcq stosowanie obnizek czynszu. Regulujac t¢ kwestiec w uchwale w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, Rada w sposob nieuzasadniony
przemieszata materic przynalezng do zakresow dwoch roéznych uchwat dotyczacych zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy, co nalezy oceniac jako istotne naruszenie prawa.

Ponadto Rada postanowita w Rozdziale 4 ust. 8 Programu, iz stawka czynszu za lokal socjalny nie moze
przekraczaé potowy stawki czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym, naliczonego przy
uwzglednieniu czynnikéw podwyzszajgcych Ilub obnizajgcych stawke bazowg czynszu. W ocenie organu
nadzoru, regulacja ta stoi w sprzecznosci z brzmieniem art. 23 ust. 4 ustawy, zgodnie z ktéorym stawka czynszu
za lokal socjalny nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym
zasobie mieszkaniowym. Ustawodawca przesadzil w ten sposob, jakie relacje zachodza pomiedzy stawka
czynszu za lokal socjalny a stawka najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.
Jak wynika z powyzszego porownania Rada Gminy Irzadze dokonata nieuprawnionej modyfikacji tresci
przepisu ustawy, co kwalifikowa¢ nalezy jako istotne naruszenie prawa. Powyzsze, zdaniem organu nadzoru
oznacza, ze ustalajac maksymalng wysokos$¢ stawki czynszu za lokal socjalny Rada nie tylko dziatala bez
upowaznienia przyznanego przez ustawodawce, ale takze naruszyta w sposob istotny art. 8 pkt 1 ustawy oraz
art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym.

Zdaniem organu nadzoru wskazane wyzej uchybienia w Programie stanowig istotne naruszenia prawa,
skutkujace niewaznos$cig uchwaly w catosci.

Ponadto organ nadzoru zwraca uwage, ze zgodnie z§ 124 wzwigzku z§ 143 Zalgcznika do
Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministroéw w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej" z dnia 20 czerwca 2002 r.
(tekst jedn. Dz. U. z 2016 r. poz. 283) podstawowa jednostka redakcyjng aktu prawa miejscowego jest paragraf
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(§), a paragrafy mozna dzieli¢ na ustepy, ustepy na punkty, punkty na litery, litery na tiret, a tiret na podwdjne
tiret. Natomiast zgodnie z § 124a ZTP w celu systematyzacji przepisow uchwaly paragrafy mozna grupowac
w jednostki systematyzacyjne, przy czym paragrafy grupuje si¢ w rozdziaty, a rozdziaty grupuje si¢ w dziaty.
Rada Gminy Irzadze nie zastosowala ww. zasad w przyjetej przez siebie uchwale.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewazno$ci uchwaty Nr 80/XIV/2019 Rady Gminy Irzadze
z dnia 28 listopada 2019 roku w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy Irzadze w latach 2020-2025, w catosci jest uzasadnione i konieczne.

Pouczenie:

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

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze stuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia dorgczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Nadzoru Prawnego

Krzysztof Nowak
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