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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NP11.4131.1.655.2024
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 25 lipca 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 609 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr 111/35/2024 Rady Miasta Raciborz z dnia 19 czerwca 2024 r. w sprawie przyjecia ,,Programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Raciborz na lata 2025-2029”, w catosci, jako
sprzecznej z art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 pkt 4, pkt 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 725), dalej
jako ,,ustawa”, w zwigzku z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U.
z 1997 r., Nr 78, poz. 483 ze zm.), dalej jako ,,Konstytucja RP”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 19 czerwca 2024 r. Rada Miasta Raciborz przyjeta uchwate Nr 111/35/2024 w sprawie
przyjecia ,,Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Raciborz na lata 2025-2029”,
dalej jako ,,uchwata”. Zatacznik do uchwaty stanowi ,,Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miasta Raciborz na lata 2025-2029”.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano przepis m.in. art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy.
Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 25 czerwca 2024 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznal, iz uchwata jest niezgodna
z prawem i powinna zosta¢ wyeliminowana z obrotu prawnego w cato$ci z przyczyn opisanych ponizej.

Zgodnie z przepisem art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy: Rada gminy uchwala wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Natomiast, jak wynika z treSci przepisu art. 21 ust. 2 ustawy:
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej
piec kolejnych lat i obejmowac w szczegolnosci:

1) prognoze dotyczqcq wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach;

2) analize potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajqgcy 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 zarzgqdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzqdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;
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7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzqdu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dzialan majgcych 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.

Analiza tredci art. 21 ust. 2 ustawy prowadzi do stwierdzenia, iz okreslajac materig, jakg pozostawiono
do uregulowania w drodze uchwaly radzie gminy, ustawodawca wyznaczyl granice tego upowaznienia
okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy. O ile jednak w zakresie przedmiotowym nie tworzy on zamknietego
katalogu elementéw ksztattujacych tres¢ wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, ktore winny by¢ w programie ujgte, o tyle uzyte w nim wyrazenie ,,w szczegdlnosci” wskazuje na to,
iz uchwalany program obligatoryjnie musi obejmowac wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy.
Jak wskazal Wojewddzki Sad Administracyjny w Lodzi w wyroku z dnia 2 lutego 2017 r., sygn. akt III SA/Ld
956/16 (publ. Centralna Baza Orzeczen Saddéw Administracyjnych) — (...) pominigcie przez rade gminy
obligatoryjnych elementow regulacji okreslonej w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego skutkuje brakiem petnej realizacji upowaznienia
ustawowego i ma istotny wplyw na oceng zgodnosci z prawem kontrolowanej uchwaty. Nie sposob podzielic
stanowiska, zZe sq to nieistotne uchybienia bowiem petna realizacja upowaznienia ustawowego, wyznaczajgcego
sposob  zaspokojenia potrzeb wspolnoty przy wykorzystaniu zasobu mieszkaniowego gminy, wskazuje
na koniecznos¢ ujecia w programie wszystkich elementow wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy.(...). Uchwata,
to akt planowania zawierajqcy normy prawne kwalifikowane, jako akt prawa miejscowego poprzez okreslenie
sposobu zrealizowania wymienionych w punktach art. 21 ust. 2 ustawy elementow, a gmina to podmiot
zobowigzany do ich opracowania”. Wojewodzki Sad Administracyjny w Lublinie w wyroku z dnia
30 wrzesnia 2014 r., sygn. akt II SA/Lu 670/14 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych)
rowniez podniost, ze: Jezeli zatem uchwalony przez rade gminy program nie zawiera wszystkich tych
elementow, niezaleznie od przyczyny braku ktoregokolwiek z nich, tj. nawet wowczas, gdy spowodowany jest
on malym zasobem mieszkaniowym gminy, uzasadnione jest stwierdzenie niewaznosci podjetej uchwaty.

Organ nadzoru podkresla, iz przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego, a organ
wykonujacy kompetencj¢ prawodawcy zawarta w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziataé $cisle
w granicach tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wiladzy publicznej dzialaja w granicach i na
podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, ze zadania
i kompetencje, sposob ich wykonania oraz wigzi mi¢dzy podmiotami administracji publicznej sg uregulowane
prawnie. Organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przystugujace mu kompetencje
powinien $ciSle uwzgledniaé wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Niewypetnienie
kompetencji przez Rad¢ przy podejmowaniu ww. uchwaty powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie
prawa, skutkujace niewazno$cig uchwaty w catosci.

Przechodzac do oceny legalnosci przedmiotowej uchwaty, nalezy wskaza¢, ze § 9 ust. 2 (tabela
nr 6 Czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce wartos¢ uzytkowq lokalu) zatacznika do uchwaly nie wypetnia
upowaznienia ustawowego w zakresie okre§lenia warunkow obnizania czynszu, co stanowi istotne naruszenie
art. 21 ust. 1 pkt 1 w zwiazku z ust. 2 pkt 4 ustawy. Rada Miasta w ww. regulacji Programu wskazala,
€O nastepuje:

$ 9. 2. Wysokos¢ stawek czynszu w zasobie jest ustalana na podstawie zasad polityki czynszowej
opisanych w niniejszej uchwale z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajgcych lub obnizajgcych wartosé
uzytkowq lokalu opisanych w tabeli nr 6, przy czym wartoscig wyjsciowq dla obliczenia stawki czynszu na dzien
podjecia niniejszej uchwalty jest wartos¢ punktu, ktora wynosi 0,18 zi.

Tabela nr 6 Czynniki podwyzszajgce lub obnizajqce wartos¢ uzytkowq lokalu.

Czynniki podwyzszajgce lub obnizajqgce stawke czynszowg PUNKTY
I Lokalizacja budynku + -
1. I strefa™ +18
2. 1l strefa** +17
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3. Ul strefa *** +14

1I Polozenie lokalu w budynku:

1. Parter w budynku wielorodzinnym -1
2. W budynku wielorodzinnym, jesli parapet okienny mieszkania jest -1

potozony na wysokosci nizszej niz 1,50 m od poziomu chodnika
3. Usytuowanie lokalu w budynku, gdzie znajdujq sie lokale
gastronomiczne bezposrednio sqsiadujqce z lokalem:
- lokal nie sgsiadujgcy z wyszynkiem -2
- lokal sgsiadujqcy z wyszynkiem -4

111 Wyposazenie budynku, lokalu:
1. Ogrzewanie:

‘piecowe +6

‘mieszane +6

-elektryczne +6

-elektryczne podtogowe +8

-etazowe weglowe +9

-etazowe gazowe +11

-C.O zewnetrzne (miejskie) +12

2. Brak instalacji gazowej -2
3. Centralnie dostarczana ciepta woda +2

4. We poza lokalem -3
5. Brak tazienki -2
6. Brak kuchni -2
7. Aneks kuchenny lub wneka kuchenna -1
8. Opomiarowanie zuzycia wody +0,5

9. Opomiarowanie zuzycia energii cieplnej +0,5

10. Domofon +1

11. Antena +0,5

1V Stan techniczny budynku:
1.Wybudowany:

‘przed 1930 +9
-1931-1960 +13
-1961-1980 +17
-1981-2018 +19
‘po 2018 +38
2.Remont kapitalny przeprowadzony po 1990 +5
3. Wykonanie modernizacji, ocieplenie:

-docieplenie Scian na catej powierzchni +6
-docieplenie Scian na czesci powierzchni +4
-docieplenie stropodachu +3

* — Strefa I obejmuje ulice: Bankowa, Basztowa, Bonczyka, Browarna, Chopina, Czekoladowa, Dluga,
Drewniana, gen, Dgbrowskiego, Glowackiego, Kochanowskiego, Kolejowa, Kosciuszki od nr 2 do nr 4c,
ks. Londzina, ks. Staszica, Lecznicza, Lwowska, Miarki, Mickiewicza, Nowa, Odrzanska, Ogrodowa, Opawska
od nr 6 do nr 32, Piwna, Plac Bohaterow Westerplatte, Plac Dominikanski, Plac Wiadystawa Jagietly, Plac
Wolnosci, Podwale, Pracy, Rozana, Rozyckiego, Rynek, Rzeznicza, Sejmowa, Sienkiewicza, Solna, Stalmacha,
Michata Drzymaty, Stefana Batorego, Szewska, Wilenska, Winna, Wojska Polskiego, Zborowa,

**— Strefa 1l obejmuje ulice: Armii Krajowej, Bosacka, Chetmonskiego, Chorzowska, Czestochowska,
Eichendorffa, Fabryczna, Gtubczycka, Kanatowa, Karola, Katowicka, Kopernika, Kossaka, Koscielna,
Kosciuszki od nr 9a do m 48, Kozielska, Krolewska, Ksigzeca, Lgkowa, Marianska, Miechowska, Mikotaja,
Morawska, Mystowicka, Ocieka, Opawska od nr 56 do nr 123, Parkowa, Pastora Michejdy, Plac Natkowskiej,
Pomnikowa, Poprzeczna, Przejazdowa, Pszczynska, Rudzka, Rybnicka od nr 6 do nr 62, Rzemieslnicza,
Sktodowskiej-Curie, Stoneczna, Stowackiego, Spotdzielcza, Stalowa, Starowiejska, Sudecka, Szkolna, Torunska,
Warynskiego, Zaciszna, Zorska.

***_ Strefa Il obejmuje ulice — Brzeska, Francuska, Hetmanska, Hulczynska, Jordana, kpt. Mysliwca,
Kreta, Litewska, Nowy Zamek, Odrodzenia, Osiedlencza, Rybnicka 100, Szczecinska, Wioska,
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W tym miejscu nalezy podkre$li¢, iz warunki obnizania czynszu stanowig element obligatoryjny
programu. W ramach warunkéw obnizajacych czynsz organ stanowiacy miasta powinien uwzgledni¢ w tresci
uchwaty wskazane przez ustawodawce czynniki obnizajace warto$¢ uzytkowa lokalu, to jest: potozenie
budynku (art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy), polozenie lokalu w budynku (art. 7 ust. 1 pkt 2 ustawy), wyposazenie
budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan (art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy) i ogdlny stan
techniczny budynku (art. 7 ust. 1 pkt 4 ustawy). Przepis art. 7 ust. 1 pkt 1-4 ustawy naktada na gming
obowigzek ustalenia stawki czynszu z uwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikow.
Przestanki te muszg by¢ bezwzglednie respektowane w uchwale Rady Miasta, niezaleznie od okoliczno$ci
faktycznych i1 rzeczywistych uwarunkowan. Stanowig one bowiem minimum, ktére uchwatodawca musi
uwzgledni¢ w przyjmowanym programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Pominigcie
w regulacjach dotyczacych warunkéw obnizania czynszu — cho¢ jednego z obligatoryjnych czynnikow
wptywajacych na wysoko$§¢ czynszu oznacza niewtasciwe 1 niepelne unormowanie obligatoryjnego elementu
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, wymaganego przepisem art. 21 ust. 2 pkt 4
ustawy, a tym samym niewypeltnienie catej dyspozycji tego przepisu.

W ocenie organu nadzoru, Rada Miasta w przedmiotowym Programie nie odniosta si¢ do czynnikéw
obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu wskazanych w art. 7 ust. 1 pkt 1 i pkt 4 ustawy, tj. potozenie budynku
(art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy) oraz ogbélnego stanu technicznego budynku (art. 7 ust. 1 pkt 4 ustawy). Organ
stanowiacy gminy jako czynniki obnizajace wartos¢ uzytkowa lokalu wskazal jedynie: potozenie lokalu
w budynku oraz wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan, nie okreslajac
pozostatych czynnikdéw obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu wskazanych w art. 7 pkt 1 i1 pkt 4 ustawy.

Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze czynnik podwyzszajacy stawke bazowa wskazany w ww. tabeli
Programu, tj. IV Stan techniczny budynku: 2 Remont kapitalny przeprowadzony po 1990 — jest nieprecyzyjny,
co stanowi naruszenie zasady poprawnego prawotworstwa wynikajacej z art. 2 Konstytucji RP. W ocenie
organu nadzoru, taka regulacja Programu powoduje, Ze inny organ (podmiot) niz Rada Miasta, w drodze innego
aktu niz uchwata, bedzie mogt swobodnie oceni¢, czy budynek jest po ,kapitalnym remoncie” i czy bedzie
objety stawka czynszu podwyzszong. Jednakze wylacznie organ stanowigcy miasta jest upowazniony do
ustalenia tych warunkow, wigc inny organ (podmiot) niz Rada Miasta nie jest kompetentny swobodnie oceniac,
czy konkretny budynek kwalifikuje si¢ do budynkéw po ,kapitalnym remoncie”, a w konsekwencji, czy
podlega podwyzszonej stawce czynszu. Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, ze przy takiej konstrukcji ww. regulacji
Programu adresat tego aktu normatywnego — powszechnie obowigzujacego zrodla prawa, nie jest w stanie
samodzielnie w sposob precyzyjny ustali¢, czy podlega podwyzszonej stawce czynszu.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze z art. 2 Konstytucji RP wynika, ze: Rzeczpospolita Polska jest
demokratycznym panstwem prawnym, urzeczywistniajgcym zasady sprawiedliwosci spolecznej. Wsrdd
szczegotowych regut wyprowadzonych z art. 2 Konstytucji RP wymienia si¢ m.in. podziat wladz, niezawistos¢
sadow i prawo kazdego do sadu, do uczciwego oraz bezstronnego wymiaru sprawiedliwos$ci, przestrzeganie
zasad poprawnego prawotworstwa, jawno$¢ 1 jasno$¢ prawa, niedziatanie prawa wstecz (P. Winczorek
»~Komentarz do Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., wyd. Liber, Warszawa 2000,
s. 15). Dodatkowo nalezy wskaza¢, iz Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z dnia 22 maja 2002 r.
(sygn. akt K 6/02, publ. Dz. U. z 2002 1., nr 78, poz. 715) podniosl, iz przepisy prawne muszq by¢ formutowane
w sposob poprawny, precyzyjny i jasny. (...) Wymog jasnosci oznacza nakaz tworzenia przepisow klarownych
i zrozumialych dla ich adresatow, ktorzy od racjonalnego ustawodawcy oczekiwaé mogq stanowienia norm
prawnych niebudzgcych wqtpliwosci co do tresci nakiadanych obowigzkow i przyznawanych praw. Z tak ujetej
zasady okreslonosci wynika, ze kazdy przepis prawny winien by¢ skonstruowany poprawnie z punktu widzenia
Jjezykowego i logicznego — dopiero spetnienie tego warunku podstawowego pozwala na jego oceng w aspekcie
pozostaltych kryteriow. Naruszeniem Konstytucji jest stanowienie przepisow niejasnych, wieloznacznych, ktore
nie pozwalajq obywatelowi na przewidzenie konsekwencji prawnych jego zachowan. Przedmiotowa uchwata
ma walor aktu powszechnie obowigzujagcego w rozumieniu art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym.
Z jego normatywnego charakteru wynika zatem konieczno$¢ formutowania zawartych w nim postanowien
na podstawie i w granicach upowaznienia ustawowego, precyzyjnie i kompleksowo realizujacych delegacje
ustawowa, a regulacje w nim zawarte powinny by¢ jasne, czytelne i przejrzyste. Jak juz wyzej szczegotowo
wyjasniono, w ocenie organu nadzoru kwestionowana regulacja Programu nie spelnia ww. wymogow,
co nalezy zakwalifikowa¢ jako istotne naruszenie prawa, skutkujace jej wyeliminowaniem z obrotu prawnego.

Wskazane powyzej stanowisko organu nadzoru znajduje odzwierciedlenie w orzecznictwie sgdow
administracyjnych. Zgodnie z uzasadnieniem wyroku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego Gliwicach
z dnia 15 czerwca 2020 r., sygn. akt II SA/Gl 1456/19 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadoéw
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Administracyjnych) — Regulujqc zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu Rada powinna
byla uwzglednic¢ co najmniej wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy o czynniki, tj.. polozenie budynku,
potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzqdzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,
ogolny stan techniczny budynku. Konieczne bylo takze przypisanie kazdemu z tych czynnikow okreslonej
wartosci, o ktorg obnizony zostanie czynsz. Skoro zatem zaskarzona uchwata nie reguluje w sposob kompletny
zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu, a zatem jest pozbawiona elementu
obligatoryjnego, to w swietle obowiqzujgcych przepisow stanowi podstawe stwierdzenia jej niewaznosci
w calosci, ze wzgledu na niepetng realizacje normy kompetencyjnej. Wyzej wskazany Sad rowniez w wyroku
z dnia 12 stycznia 2023 r., sygn. akt III SA/Gl 738/22 (orzeczenie nieprawomocne, publ. Centralna Baza
Orzeczen Sadow Administracyjnych) wyjasnit, ze: Wyznaczajgc ten element wieloletniego programu
mieszkaniowego Rada Miejska powinna byta uwzgledni¢ czynniki, o ktorych mowa w art. 7 ust. 1 ustawy
tj. polozenie budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzqdzenia techniczne
i instalacje oraz ich stan, ogolny stan techniczny budynku. Powinna precyzyjnie przypisac¢ kazdemu z tych
czynnikow okreslong wartosci, o ktorg obnizony zostanie czynsz. (...). Jednoczesnie Sqd orzekajgcy w sprawie
podziela stanowisko wyrazone w wyroku WSA w Gliwicach z 15 czerwca 2020 r., sygn. akt Il SA/GIl 1456/19
co do konsekwencji braku kompletnego uregulowania warunkow obnizania czynszu w uchwale. Jest nig
stwierdzenie niewaznosci uchwaty w catosci, ze wzgledu niepetng realizacje normy kompetencyjnej.

Dalej nalezy wskaza¢, ze § 11 ust. 1 i ust. 2 Programu (Rozdziat 6 Sposob i zasady zarzgdzania lokalami
i budynkami wchodzqcymi w skiad zasobu oraz przewidywane zmiany zakresie zarzqdzania zasobem
w kolejnych latach) nie wypetnia prawidlowo delegacji ustawowej wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy.
W tresci ww. regulacji zatacznika do uchwaly wskazano, ze:

$ 11. 1. Gmina zarzqdza zasobem poprzez MZB z zastrzezeniem ust. 2.

2. Oddanie w najem lokalu wchodzqcego w sklad zasobu nastgpuje na podstawie umowy najmu
sporzqdzonej w formie pisemnej przez Dyrektora MZB, na podstawie skierowania do jej zawarcia
wystawionego przez Prezydenta Miasta lub osobg przez niego upowazniong.

W ocenie organu nadzoru w przedmiotowej regulacji Programu Rada Miasta nie okreslita prawidlowo
sposobu i zasad zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.
W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze ustawodawca nie sformutowal na potrzeby ustawy definicji pojgcia ,,zasad
zarzadzania lokalami i budynkami”. Konieczne jest zatem odwotanie si¢ do przyjetego w jezyku polskim
rozumienia zasady, jako ustalonego na mocy przepisu sposobu okreslonego postgpowania. W konsekwencji
powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze rada okre§lajac zasady zarzadzania lokalami i budynkami obowigzana byta
opracowa¢ podstawowe zasady postepowania organu wykonawczego w powyzszym zakresie (zob. wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 1 lutego 2016 r., sygn. akt III SA/Kr 1137/15,
publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych). Z treSci przepisu art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy
nie sposdb wywies¢, iz wola ustawodawcy jest upowaznienie organu stanowigcego miasta do okreslenia
w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy podmiotéw oraz trybu oddawania w najem
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Rada realizujgc obowigzek z przepisu art. 21
ust. 2 pkt 5 ustawy, nie miata po pierwsze podstaw (majac przy tym na uwadze przepis art. 30 ust. 11 2 pkt 2
i 3 ustawy o samorzadzie gminnym) do okreslenia z nazwy podmiotu wykonujacego czynnosci zwigzane
z zarzadzaniem mieszkaniowym zasobem gminy, tj. MZB — Miejskiego Zarzadu Budynkow z siedzibg
w Raciborzu (§ 1 pkt 6 Programu). Przepis art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy nie stanowi rowniez podstawy
do regulowania trybu oddawania w najem lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy.
Ponadto okreslenie sposobu i zasad zarzadzania zasobem, nie moze sprowadza¢ si¢ do wskazania podmiotu
uczestniczacego w zarzadzaniu zasobem. Tak sformutowane przepisy zatacznika do uchwaty nie stanowig
jakichkolwiek, a tym bardziej jasnych wytycznych co do sposobu, w jaki nalezy zarzadza¢ zasobem
mieszkaniowym ani nie formutuje zasad, ktorymi winno si¢ przy tym kierowa¢. Przyja¢ nalezy, ze tak
sformutowane przepisy uchwaty stanowig jedynie opis stanu faktycznego w obszarze zarzadzania zasobem
gminnym przez konkretny podmiot, tj. MZB.

Przedmiotowa uchwata zawiera rowniez inne nieprawidlowosci, ktore stanowig istotne naruszenie prawa
i powinny zosta¢ wyeliminowane z obrotu prawnego.

Regulacja § 17 zalacznika do uchwaly, tj. Ustalenia zawarte w programie w przedmiocie planowanej
sprzedazy lokali w poszczegolnych latach mogq stanowié podstawe do wypowiedzenia umow najmu w trybie
art. 21 ust. 4 ustawy — wykracza poza zakres delegacji ustawowej, co stanowi istotne naruszenie prawa. Nalezy
jedynie wskazaé, ze ustawodawca juz w przepisie art. 21 ust. 4 ustawy postanowil, ze Ustalenia zawarte



Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -6 Poz. 5299

w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, o ktérych mowa w ust. 2 pkt 8 lit. b,
mogq, z zastrzeZeniem ust. 5, stanowi¢ podstawe do wypowiadania umoéw najmu z zachowaniem
szesciomiesigcznego terminu  wypowiedzenia pod warunkiem jednoczesnego zaoferowania wynajecia
w tej samej miejscowosci innego lokalu, spetniajgcego wymagania co najmniej takie same, jakie powinien
spetniac lokal zamienny. Wysokos¢ czynszu i optat w lokalu zamiennym musi uwzgledniac stosunek powierzchni
i wyposazenia lokalu zamiennego do lokalu zwalnianego. Wobec powyzszego, organ stanowigcy miasta nie jest
upowazniony do regulowania kwestii dotyczacych stosowania postanowien ww. Programu do wypowiadania
umow najmu.

Istotne naruszenie prawa w uchwale to takie naruszenie, ktore powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej
sprzecznosci z okreslonym przepisem prawnym, sprzecznos¢ ta jest oczywista i bezposrednia, i wynika wprost
z porOdwnania tresci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt
lub jego cze$¢ nie powinien wejs¢ w ogole do obrotu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie
niewaznosci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego z mocg ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy
jego cze$¢ nie wywotuje skutkdw prawnych od samego poczatku (zob. wyroki Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia: 15 czerwca 2021 r., sygn. akt III OSK 3457/21, 29 wrze$nia 2021 r. sygn. akt l OSK
4382/18, 13 stycznia 2022 r., sygn. akt III OSK 542/21, 23 lutego 2022 r., sygn. akt III OSK 2954/21,
publ. Centralna Baza Orzeczen Sadoéw Administracyjnych).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwata lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem s3 niewazne. O niewaznosci uchwaly lub zarzadzenia w catosci lub w czgsci orzeka organ
nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okre§lonym
w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata Nr 11I/35/2024 Rady Miasta Raciborz z dnia
19 czerwca 2024 r. w sprawie przyjecia ,,Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta
Raciborz na lata 2025-2029”, zostata podjeta z istotnym naruszeniem obowigzujagcego prawa, co czyni
stwierdzenie jej niewaznosci w catoSci uzasadnionym i koniecznym.

Pouczenie:

Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wstrzymuje
jej wykonanie z mocy prawa w catosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

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

z up. Wojewody Slaskiego
Zastegpca Dyrektora Wydzialu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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