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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII.4131.1.1253.2023
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 22 grudnia 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 11 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
72023 r. poz. 40 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr LXII/511/23 Rady Gminy Ornontowice z dnia 16 listopada 2023 r. w sprawie przyjecia
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Ornontowice na lata 2024-2028,
w cato$ci, jako sprzecznej zart.21 ust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 725).

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 16 listopada 2023 r. Rada Gminy Ornontowice podjeta uchwate Nr LXII/511/23
w sprawie przyje¢cia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Ornontowice
na lata 2024-2028, dalej jako: ,,uchwata”.

Zatacznik do uchwaly stanowi: Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem, Gminy
Ornontowice na lata 2024-2028, dalej jako: ,,Program”.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano m.in.: art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy.
Wskazana uchwala zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 22 listopada 2023 r.

W toku badania legalnos$ci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru uznatl, iz uchwata jest niezgodna
Z prawem.

Zgodnie zprzepisem art.21 wust.1 pktl ustawy: Rada gminy uchwala wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Natomiast, jak wynika z tre$ci 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 dotyczgcq wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach;

2) analize potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajqcy 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 izasady zarzqdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w skiad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzqdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach,
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6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;,

7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezqcej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzqdu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwitascicieli, a takze koszty
inwestycyjne,

8) opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Analiza tresci art. 21 ust. 2 ustawy prowadzi do stwierdzenia, iz okreslajac materig, jakg pozostawiono do
uregulowania w drodze uchwaly radzie gminy (radzie miejskiej), ustawodawca wyznaczyl granice tego
upowaznienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy. O ile jednak w zakresie przedmiotowym nie tworzy on
zamknictego katalogu elementéw ksztaltujacych tres¢  wieloletniego programu  gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, ktéore winny by¢ w programie ujgte, otyle uzyte wnim wyrazenie
,»W szczegolnosci” wskazuje na to, iz uchwalany program obligatoryjnie musi obejmowaé wszystkie kwestie
okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy.

W Rozdziale 2 Programu zatytutowanym Prognoza dotyczgca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne
Rada Gminy podjgta probe uregulowania kwestii wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy. W powotlane;j
regulacji Programu wskazano wylgcznie wielkos¢ zasobu w poszczegdlnych latach. Przepisy te nie zawieraja
prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale
socjalne i pozostate lokale, a zatem nie mozna uzna¢ ich za wyczerpujace, a tym samym za w petni realizujace
delegacje ustawowa. W $wietle art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, gmina zobowigzana jest do przedstawienia prognozy
wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu w poszczegolnych latach. Pod pojeciem ,,prognoza” nalezy rozumieé
przewidywanie przysztych faktow, zdarzen, zjawisk, itp. oparte na uzasadnionych, zwykle naukowych,
przestankach, danych, okolicznosciach, badaniach, formulowane najczgsciej przez specjalistow w danej
dziedzinie.

Ponadto Rada nie zrealizowala réwniez upowaznienia wynikajacego z art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy.
Przepiséw Rozdziatu 3 Programu nie mozna jednak uzna¢ za wystarczajace. Nie zawieraja one bowiem analizy
potrzeb ani tez planu odnoszacego si¢ do przysztych remontow. Zawieraja one jedynie wskazanie stanu
technicznego lokali.

Zgodnie z § 9 Programu Do wysokosci czynszu oraz warunkow obnizania lub podwyzszania czynszu
stosuje si¢ zasady ustanowione przez Rade Gminy Ornontowice odrebng uchwalq oraz Zarzgdzeniem Wojta
Gminy Ornontowice (pkt 3).

W wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy winny znalez¢ si¢
obligatoryjne zapisy dotyczace warunkow obnizania czynszu, niezaleznie od czynnikdw obnizajacych lub
podwyzszajacych wartos¢ uzytkowa lokalu. Niewlasciwym zatem jest odestanie do blizej niesprecyzowanej
uchwaty, podczas gdy kwestie te powinny zosta¢ uregulowane w przedmiotowym Programie. Uchwata
niezawierajaca takiej regulacji jest dotknigta wada, ktorg nalezy oceni¢ jako istotne naruszenie prawa,
skutkujace stwierdzeniem niewaznosci catej uchwaty.

W § 9pkt4Programu Rada okreslita warunki obnizania lub podwyzszania czynszu w postaci
tabelaryczne;j.

Jako czynniki obnizajace stawke czynszu Rada wskazata: lokal zlokalizowane na parterze i ostatnim
pietrze — 0,10 zt/m’ (wiersz drugi tabeli); lokal posiada Slepg kuchnig -0,20 zl/m’ (wiersz trzeci tabeli); lokal
zlokalizowany w budynku przy ul. Zabik 9, 11, 13 — 0,20 zt/m’ (wiersz 4 tabeli).

Przytoczona powyzej regulacja nie wypelnia prawidlowo delegacji ustawowej wynikajace;j
z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy w zwigzku z art. 7 Konstytucji RP. W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz warunki
obnizania czynszu stanowig element obligatoryjny programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
W ramach warunkéw obnizajacych czynsz organ stanowigcy gminy powinien uwzgledni¢ w tresci uchwaty
wskazane przez ustawodawce czynniki obnizajace warto$¢ uzytkowa lokalu, to jest: potozenie budynku
(art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy), polozenie lokalu w budynku (art. 7 ust. 1 pkt 2 ustawy), wyposazenie budynku
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i lokalu w urzadzenia techniczne oraz ich stan (art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy) i ogdlny stan techniczny budynku
(art. 7 ust. 1 pkt 4 ustawy). Przepis art. 7 ust. 1 pkt 1-4 ustawy naktada na gming obowiazek ustalenia stawki
czynszu zuwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikow. Przestanki te musza by¢
bezwzglednie respektowane w uchwale Rady Gminy, niezaleznie od okolicznos$ci faktycznych i rzeczywistych
uwarunkowan. Stanowia one bowiem minimum, ktére uchwatodawca musi uwzgledni¢ w przyjmowanym
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. W powyzej przytoczonej regulacji nalezy
zauwazyC, iz Rada Gminy nie uwzglednila jako czynnika wplywajacego na obnizenie wysoko$ci czynszu
og6lnego stanu technicznego budynku (art. 7 ust. 1 pkt 4 ustawy).

Pominigcie w regulacjach dotyczacych warunkéw obnizania czynszu — cho¢ jednego z obligatoryjnych
czynnikow wptywajacych na wysokos¢ czynszu oznacza niewlasciwe i niepetne unormowanie obligatoryjnego
elementu programu, wymaganego przepisem art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, a tym samym niewypeknienie calej
dyspozycji tego przepisu.

W rozdziale 7 Programu Rada podjeta probg uregulowania wysokosci wydatkow w ramach
gospodarowania zasobem mieszkaniowym. W § 12 Programu zostala zamieszczona tabela nr 5 obrazujaca
rodzaj kosztow oraz wielkos¢ planowanych wydatkow. Jednakze w przedmiotowej tabeli koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy zostaty
przedstawione tacznie (wiersz 3 tabeli). Prawidlowe za§ wypelnienie delegacji w tym zakresie polega zas$ na
wskazaniu wysokosci kosztow w kolejnych latach, zpodzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontdw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.
Przedmiotowa uchwala nie zawiera takiego podziatu kosztow.

Konkludujac, Rada Gminy Ornontowice nie wypehita zakresu spraw przekazanego jej przez
ustawodawce do uregulowania w przedmiotowej uchwale. Oznacza to, ze niniejsza uchwala pozbawiona
zostata elementow obligatoryjnych, a tym samym wptywa to rowniez na legalno$¢ catej uchwaty, jako podjetej
zZ istotnym naruszeniem prawa.

Niezaleznie od powyzszego, w ocenie organu nadzoru, uchwata zawiera réwniez inne postanowienia
sprzeczne z przepisami powszechnie obowigzujacego prawa.

Zgodnie z § 5 pkt 2 Programu Plan remontow omawiany jest na zebraniach Wspolnot mieszkaniowych
z Zarzgdcami Nieruchomosci. Zebrania Wspolnot odbywajq si¢ co najmniej 2 razy w roku kalendarzowym.

Zdaniem organu nadzoru przytoczony powyzej przepis art. 21 ust. 2 ustawy nie zawiera upowaznienia do
stanowienia w zakresie dotyczacym zebran wspolnot, czgstotliwosci spotkan oraz zakresu spraw omawianych
na nich.

Organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego obowigzany jest przestrzega¢ zakresu udzielonego
przez ustaw¢ upowaznienia w zakresie tworzenia przepisow wykonawczych, a w tych dzialaniach nie moze
tego upowazniania zawezac i1 przekracza¢. Wydajac akty bedace zrodlem powszechnie obowigzujacego prawa
Rzeczypospolitej Polskiej na obszarze danej jednostki samorzadu terytorialnego (art. 87 ust. 2 Konstytucji RP)
musi respektowac zakres delegacji zawartej w aktach prawnych wyzszego rzgdu, powstrzymujac si¢ od
wypelniania ich tresci postanowieniami ustawy (por. wyrok NSA z dnia 28 Iutego 2003 r., sygn. akt I SA/Lu
882/02).

Zawarcie w akcie organu stanowigcego gminy przepisu, ktory wykracza poza przyznang temu organowi
kompetencje uchwatodawczg, narusza réwniez zasade legalizmu wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, zgodnie
z ktérg organy wiadzy publicznej dziatajg na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie. Jest to
zasada, z ktorej wynika w szczegdlnosci zakaz domniemywania kompetencji organu wtadzy publicznej, a tym
samym nakaz, by wszelkie dziatania organu wladzy publicznej byly oparte na wyraznie okreslonej normie
kompetencyjnej. Tymczasem, w obowigzujacym stanie prawnym nie istnieje taki przepis prawa, ktory
przyznawalby radzie gminy uprawnienie do stanowienia aktu prawa miejscowego o treSci zawartej
w § 5 pkt2 Programu. Powyzsze oznacza, ze podj¢cie uchwaly w przedmiotowej materii stanowi istotne
naruszenie prawa.

Zgodnie z § 9 Programu Stawke czynszu regulowanego za 1 m? powierzchni uzytkowej z tytutu najmu
ustala Wojt Gminy, zgodnie z Zarzqdzeniem Wojta Gminy Ornontowice, Ustawg o ochronie praw lokatorow
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie kodeksu cywilnego oraz zasadami okreslonymi w niniejszym
programie. (pkt 2).
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Z art. 8 pkt 1 ustawy wynika, ze jezeli wilascicielem jest jednostka samorzadu terytorialnego, stawki
czynszu, o ktorych mowa w art. 7, ustala organ wykonawczy tej jednostki w przypadku gminy — zgodnie
z zasadami, o ktérych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4.

Z powyzszego wywies¢ nalezy, ze stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali — w przypadku
nieruchomosci nalezacych do gminnego zasobu mieszkaniowego — okre$la wdjt. Rada gminy natomiast
upowazniona jest — na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy — wylacznie do okreslenia zasad polityki
czynszowej oraz warunkOw obnizania czynszu. Nalezy zatem zauwazy¢, ze skoro ustawodawca w akcie
prawnym rangi ustawowej uregulowal jakie$ zagadnienie i nie daje rownocze$nie nikomu kompetencji do jego
doprecyzowania, to wszystkie takie dziatania nalezy uzna¢ za modyfikacje przepisu ustawowego i intencji
ustawodawcy.

W § 11 pkt 1 Programu Rada postanowila, iz: Do sprzedazy lokali mieszkalnych stosuje sie zasady
ustanowione przez Rade Gminy Ornontowice odrebng uchwalg.

Tym samym odestata do blizej nicokre$lonej uchwaly Rady Gminy Ornontowice. Rada Gminy
nie posiada kompetencji do odsytania w uchwalonym akcie prawa miejscowego do blizej nieokreslonych
przepisow odrebnych, ktore i tak juz przeciez obowigzuja niezaleznie od takiego odestania (por. m. in. wyrok
WSA we Wroctawiu z dnia 8 lipca 2014r., III SA/Wr 96/14).

Powyzej opisane uchybienia nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen prawa. Za istotne naruszenie
prawa uznaje si¢ uchybienie prowadzace do skutkdéw, ktére nie moga by¢ tolerowane w demokratycznym
panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzecznosci
z okre§lonym przepisem prawnym, asprzeczno$¢ ta jest oczywista, bezposrednia, iwynika wprost
z poréwnania tre$ci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt
lub jego czg$¢ nie powinien wejs¢ w ogdle do obrotu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie
niewaznosci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego z moca ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy
jego cze$¢ nie wywoluje skutkow prawnych od daty jego podjgcia (zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 marca 2017 r., sygn. akt Il SA/Wa 2197/16, wyrok Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Opolu zdnia 24 stycznia 2019r., sygn. akt II SA/Ol 859/18, wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 9 stycznia 2019 r., sygn. akt II SA/Gd 693/18;
CBOSA).

Na marginesie organ nadzoru zwraca uwage na nieprawidlowe oznaczenie jednostek redakcyjnych
w tresci zalacznika do przedmiotowej uchwaty. Wszystkie jednostki redakcyjne zatacznika (paragrafy) zostaty
podzielone na punkty — oznaczone cyfra arabska z nawiasem bez kropki, gdy tymczasem to oznaczenie jest
prawidtowe wytacznie dla § 2, § 7 i § 14, w ktorych zawarto wyliczenia — takie wyliczenie ujmuje sig¢
w punktach. Punkty nie s3 samodzielnymi jednostkami redakcyjnymi, a stanowia cze$¢ skladowsg zdania,
rozpoczynajacego si¢ od wprowadzenia do wyliczenia, np.

$ 2. llekro¢ w uchwale jest mowa o:
2) Gminie — nalezy przez to rozumie¢ Gming Ornontowice.

Natomiast pozostate paragrafy powinny zosta¢ podzielone na ustepy - oznaczone cyfrag arabska z kropka
bez nawiasu. Zasada jest bowiem, ze jezeli samodzielng mysl zawarta w jednostce redakcyjnej wyraza kilka
zdan — dla czytelnosci regulacji - dokonuje si¢ podziatu takiego paragrafu na ustepy. Kazdy z nich moze zosta¢
odrebnie przywotany, poniewaz stanowi samodzielng wypowiedz, np. § 6 ust. 1 (a nie pkt 1):

1. W latach 2024-2028 nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy.

Konsekwencja nieprawidlowych oznaczen jest nieczytelno$¢ zatacznika do uchwaty, np. § 6 zostat
podzielony na pig¢ punktéw, gdy tymczasem powinien sktada¢ z si¢ z dwoch ustepow, z ktorych drugi nalezato
podzieli¢ na trzy punkty, poniewaz zawarto w nich wylacznie wyliczenie. Jest:

2) Zarzgdzanie i administrowanie budynkami i lokalami wchodzgcymi w skiad mieszkaniowego zasobu
gminy sprawowane bedzie:

3) 16 lokalami mieszkaniowymi przy ul. Zabik 6 — przez Wijta,
4) 38 lokalami mieszkaniowymi przy ul. Zabik 9, 11 i 13 — przez Zarzqdce Nieruchomosci,
5) 9 lokalami mieszkaniowymi przy ul. Akacjowej 3, 7, 9, 19, 20, 24 — przez Zarzqdce Nieruchomosci.
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A powinno by¢:

2. Zarzgdzanie i administrowanie budynkami i lokalami wchodzgcymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy sprawowane bedzie:

1) 16 lokalami mieszkaniowymi przy ul. Zabik 6 — przez Woéjta;
2) 38 lokalami mieszkaniowymi przy ul. Zabik 9, 11 i 13 — przez Zarzqdce Nieruchomosci;
3) 9 lokalami mieszkaniowymi przy ul. Akacjowej 3, 7, 9, 19, 20, 24 — przez Zarzgdce Nieruchomosci.

Wreszcie, w § 14 pkt 4 zalacznika do uchwaty oprocz wlasciwej tresci (wskazywanie lokali zamiennych
zgodnie z uchwalq Rady Gminy Ornontowice) zawarto trzy odrebne zdania, ktore powinny zostaé ujete
w kolejne jednostki redakcyjne — paragrafy, ewentualnie w jeden paragraf podzielony na ustepy.

Opisane powyzej nieprawidtowosci stanowig naruszenie zasad konstruowania aktu prawa miejscowego —
zawartych w ,,Zasadach techniki prawodawczej”, stanowigcych zalacznik do rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. (Dz. U. z 2016 poz. 283).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwala lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewazno$ci uchwaly lub zarzadzenia w catosci lub w czesci orzeka organ
nadzoru w terminie nie dluzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okre§lonym
w art. 90.

Majgc powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata Nr LXII/511/23 Rady Gminy Ornontowice
z dnia 16 listopada 2023 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Ornontowice na lata 2024-2028, zostala podjeta z istotnym naruszeniem obowigzujacego
prawa, co czyni stwierdzenie jej niewaznosci w catosci uzasadnionym i koniecznym.

Pouczenie

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

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze sluzy 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

Elzbieta Zabicka-Lakomy
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