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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII1.4131.1.1249.2023
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 28 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 744/LXV1/2023 Rady Miejskiej w Lublincu z dnia 23 listopada 2023 r. w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lubliniec na lata 2024-2028, w catosci, jako
sprzecznej z art. 21 ust. 1 pkt 1 w zwigzku zust. 2 pkt 1, 4, 5, 61 7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z2023 r.,
poz. 725), dalej jako ,ustawa”, w zwigzku z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 r. (Dz. U. 2 1997 1., Nr 78, poz. 483 ze zm.), dalej jako ,,Konstytucja RP”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 23 listopada 2023 r. Rada Miejska w Lublincu przyjeta uchwate Nr 744/LXVID/2023
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lubliniec na lata 2024-
2028. Zakacznik do uchwaty stanowi: Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lubliniec na
lata 2024-2028, dalej jako ,,Program”.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano przepis m.in. art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy.
Wskazana uchwata zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 28 listopada 2023 r.

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

Zgodnie zprzepisem art.21 ust.1 pkt1 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 dotyczqcq wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach;

2) analize potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajgcy 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,

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

8) opis innych dziatan 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 materie, jaka 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 tre$§¢ wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, ktére winny by¢ w programie ujgte, o tyle uzyte w nim wyrazenie ,,w szczego6lnosci” wskazuje na to,
iz uchwalany program obligatoryjnie musi obejmowac wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy. Jak
wskazal Wojewodzki Sad Administracyjny w Lodzi w wyroku z dnia 2 lutego 2017 r., sygn. akt III SA/Ld
956/16 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych) —(...) pominiecie przez rade gminy
obligatoryjnych elementow regulacji okreslonej wart. 21 wust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego skutkuje brakiem petnej realizacji upowaznienia
ustawowego i ma istotny wplyw na oceng zgodnosci z prawem kontrolowanej uchwaty. Nie sposob podzielic
stanowiska, zZe sq to nieistotne uchybienia bowiem petna realizacja upowaznienia ustawowego, wyznaczajgcego
sposob zaspokojenia potrzeb wspolnoty przy wykorzystaniu zasobu mieszkaniowego gminy, wskazuje na
koniecznos¢ ujecia w programie wszystkich elementow wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy. (...) Uchwata, to
akt planowania zawierajgcy normy prawne kwalifikowane, jako akt prawa miejscowego poprzez okreslenie
sposobu zrealizowania wymienionych w punktach art. 21 ust. 2 ustawy elementow, a gmina to podmiot
zobowigzany do ich opracowania”. Wojewodzki Sad Administracyjny w Lublinie w wyroku z dnia
30 wrze$nia 2014 r., sygn. akt II SA/Lu 670/14 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych)
rowniez podnidst, 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
matym zasobem mieszkaniowym gminy, uzasadnione jest stwierdzenie niewaznosci podjetej uchwaty.

Organ nadzoru podkresla, iz przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego, a organ
wykonujacy kompetencje prawodawcy zawartg w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziata¢ $cile
w granicach tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wiadzy publicznej dzialaja w granicach ina
podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadno$ci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, Ze zadania
i kompetencje, sposob ich wykonania oraz wig¢zi migdzy podmiotami administracji publicznej sg uregulowane
prawnie. Organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przystugujace mu kompetencje
powinien $ciSle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Niewypetnienie
kompetencji przez Rad¢ przy podejmowaniu ww. uchwaly powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie
prawa, skutkujace niewaznoscig uchwaly w catosci.

W toku prowadzonego postepowania nadzorczego w przedmiotowej sprawie wplynelty wyjasnienia
ztozone przez pelnomocnika Gminy pismem z dnia 21 grudnia 2023 r. jednakze organ nadzoru nie podziela
przedstawionej we wskazanym pismie argumentacji.

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze Rada nie wypeknita delegacji z art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy,
w zakresie, wjakim wymagane jest okre§lenie prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach obowigzywania programu. W rozdziale 2 Programu
(Prognoza dotyczgca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Lubliniec), w tabeli
nr 1, Rada wskazata ilos¢ budynkow, lokali mieszkalnych oraz ich powierzchni¢ z podziatem na lokale
mieszkalne bedace wihasnoscia Gminy Lubliniec potozone w budynkach stanowigcych wlasno$¢ gminy lub
w budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych z udziatem gminy, zas w tabeli nr 2 przedstawita prognoze dotyczaca
wielkos$ci mieszkaniowego zasobu Gminy Lubliniec w poszczegdlnych latach. Brak jest natomiast prognozy
dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w ,,poszczegdlnych” latach obowigzywania
Programu — do czego zobowiazuje art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy. Samo ograniczenie si¢ do ogdlnego opisu stanu
technicznego budynkow i lokali, nie mozna uzna¢ za dostateczne wypetnienie delegacji, co uzasadnia
zakwestionowanie uchwaty w cato$ci. Nie sposob przy tym zgodzi¢ si¢ ze zlozonymi w tym zakresie
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wyjasnieniami Gminy. Rada Miejska w pkt II pkt 2 Programu owszem zawarla ogélnikowe stwierdzenie,
ze ,,konieczne remonty to przede wszystkim: naprawy dachow, wymiany stropéw, modernizacje instalacji c.o.
oraz instalacji wod.-kan., a takze stolarki okiennej i drzwiowej (...) i dzialania Gminy beda skierowane przede
wszystkim na utrzymanie istniejgcego zasobu w stanie niepogorszonym”, jednakze — zdaniem organu nadzoru
— trudno uznaé, aby te bardzo ogélne przedstawienie zamierzen w stosunku do przedstawionego zasobu
mieszkaniowego Gminy wypehlniato prawidlowo delegacje ustawowa zart. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy. Rada
nie zawarta w ogole prognozy, jaki stan techniczny beda mie¢ lokale w poszczegolnych latach, okresu na jaki
program zostal uchwalony. Pod pojeciem ,prognoza” w stowniku jezyka polskiego rozumie sig
»przewidywanie przysztych faktow, zdarzen, zjawisk, itp. oparte na uzasadnionych, zwykle naukowych,
przestankach, danych, okoliczno$ciach, badaniach, formutowane najczesciej przez specjalistow w dangj
dziedzinie” (por. str. 568, Wydawnictwo Naukowe PWN W-wa 2003 r.). W $wietle przywotanego znaczenia
pojecia ,,prognoza” uzytego przez ustawodawce w art. 21 ust. 2 ustawy, obowigzkiem organu stanowigcego
jednostki samorzadu terytorialnego jest nie tylko przedstawienie aktualnych danych dotyczacych
mieszkaniowego zasobu gminy, ale takze przedstawienie prognoz opartych na tych danych (por. wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu w wyroku z dnia 3 pazdziernika 2011 r. — sygn. akt II
SA/Op 300/11). W przedmiotowej uchwale tego brak, tym samym nie sposdb przyjaé, ze kwestionowana
uchwata jest kompletna w tym zakresie.

Zdaniem organu nadzoru rowniez postanowienia zawarte w rozdziale 5 (Zasady polityki czynszowej oraz
warunki obmizania czynszu) Programu nie wypelniaja upowaznienia ustawowego w zakresie okreslenia
warunkoéw obnizania czynszu, co stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. I pkt1 w zwiazku zust. 2 pkt4
ustawy. Rada Miejska w ww. regulacjach Programu wskazata, co nastgpuje:

Stawki czynszu za najem poszczegolnych lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
roznicuje sig, uwzgledniajgc nastepujgce czynniki:

® potozenie lokalu w budynku (suterena lub poddasze) — obnizka czynszu o 1,4%,
® wyposazenie budynku i lokalu w urzqdzenia techniczne i instalacje:

v brak c.o. — obnizka czynszu o 10%

v brak instalacji gazu — obnizka czynszu o 8,5%,

v brak tazienki — obnizka czynszu o 2,7%,

v brak WC — obnizka czynszu o 3,7%,

v brak instalacji wodociggowej — obnizka czynszu o 7,75%.

® 0golny stan techniczny budynku — za mieszkanie zlokalizowane w budynku przeznaczonym do rozbiorki
- obnizka czynszu o 5%.

® usytuowanie budynku — obnizka czynszu o 2%.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz warunki obnizania czynszu stanowig element obligatoryjny
programu. W ramach warunkow obnizajacych czynsz organ stanowigcy gminy powinien uwzgledni¢ w tresci
uchwaty wskazane przez ustawodawce czynniki obnizajace warto$¢ uzytkowa lokalu, to jest: polozenie
budynku (art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy), polozenie lokalu w budynku (art. 7 ust. 1 pkt2 ustawy), wyposazenie
budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan (art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy) i ogolny stan
techniczny budynku (art. 7 ust. 1 pkt4 ustawy). Przepis art. 7 ust. 1 pkt 1-4 ustawy naktada na gming
obowigzek ustalenia stawki czynszu z uwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikow.
Przestanki te musza by¢ bezwzglednie respektowane w uchwale Rady Miejskiej, niezaleznie od okoliczno$ci
faktycznych irzeczywistych uwarunkowan. Stanowig one bowiem minimum, ktoére uchwalodawca musi
uwzgledni¢ w przyjmowanym programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Pominigcie
w regulacjach dotyczacych warunkow obnizania czynszu — cho¢ jednego z obligatoryjnych czynnikow
wplywajacych na wysoko$¢ czynszu oznacza niewlasciwe i niepelne unormowanie obligatoryjnego elementu
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, wymaganego przepisem art. 21 ust. 2 pkt4
ustawy, a tym samym niewypelnienie catej dyspozycji tego przepisu.

W ocenie organu nadzoru, Rada Miejska w przedmiotowym Programie nie odniosta si¢ do czynnikoéw
obnizajgcych warto§¢ uzytkowa lokalu wskazanych w art. 7 ust. 1 pkt 1 i pkt 3 ustawy, tj. polozenia budynku
(art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy) oraz stanu urzgdzen technicznych i instalacji, w ktore wyposazony jest budynek
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i lokal (art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy). Organ stanowigcy gminy jako czynniki obnizajgce warto$¢ uzytkowa lokalu
wskazatl jedynie: potozenie lokalu w budynku oraz wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne
i instalacje (pomijajac uwzglednienie ww. stanu urzagdzen i instalacji) oraz ogdlny stan techniczny budynku —
nie okreslajac pozostatych czynnikow obnizajgcych wartos¢ uzytkowa lokalu wskazanych w art. 7 pkt 1 i pkt 3

ustawy.

Dodatkowo nalezy wskazac¢, iz wprawdzie w cytowanej wyzej regulacji Programu Rada przewidziata
warto$¢ procentowa, o ktérg obniza si¢ stawke czynszu w zaleznoéci od usytuowania budynku. Jednakze
przepis ten jest niewystarczajacy, albowiem powinien on jeszcze dodatkowo uwzgledni¢ usytuowanie budynku,
np. w centrum miasta, na obrzezach.

W kontekscie braku odniesienia si¢ w przedmiotowym Programie do czynnikow obnizajacych warto$¢
uzytkowa lokalu wskazanych w art. 7 ust. 1 pkt 1 i3 ustawy, Gmina wyjasnila, ze wprowadzenie bardziej
szczegdlowych regulacji do uchwaly bylo niemozliwe zuwagi na kompetencje organu wykonawczego
wynikajace z art. 7 ust. 1 ustawy. Tymczasem, organ nadzoru ponownie podkresla, iz ustawa w art. 7 ust. 1
wskazuje czynniki, ktére moga stanowi¢ podstawe obnizenia i podwyzszenia czynszu. Czynniki wskazane
w tym przepisie sa obligatoryjne 1 musza by¢ uwzgledniane z mocy ustawy przez organ wykonawczy gminy
przy ustalaniu stawek czynszu. Dopiero w oparciu o tak ustalone czynniki organ wykonawczy gminy
upowazniony jest do ustalenia indywidualnej stawki czynszu. Zatem skoro ww. przepis natozyl na organ
wykonawczy gminy obowigzek uwzgledniania okre§lonych czynnikéw podwyzszajacych i obnizajacych
warto$¢ uzytkowa lokali, to niemozliwym jest korzystanie ztej normy prawnej jedynie w cze$ci — bez
odniesienia si¢ do stanu urzadzen technicznych i instalacji, w ktore wyposazony jest budynek i lokal (art. 7
ust. 1 pkt 3 ustawy) i odniesienia si¢ w sposob ogdlny — bez uszczegdlowienia — do czynnika wymienionego
wart. 7ust. 1 pkt 1 ustawy, tj. potozenia budynku. Przestanki te musza by¢ bezwzglednie respektowane
w uchwale Rady Gminy. Pomini¢cie w regulacjach dotyczacych warunkdéw obnizania czynszu - cho¢ jednego
z obligatoryjnych czynnikéw wplywajgcych na wysoko$¢ czynszu, badz jego okreslenie w sposob bardzo
ogblny, oznacza niewlasciwe i niepelne unormowanie obligatoryjnego elementu programu, wymaganego
przepisem art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy.

Wskazane powyzej stanowisko organu nadzoru znajduje odzwierciedlenie w orzecznictwie sadow
administracyjnych. Zgodnie z uzasadnieniem wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego Gliwicach
zdnia 15 czerwca 2020r., sygn. akt II SA/Gl 1456/19 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw
Administracyjnych) — Regulujqc zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu Rada powinna
byta uwzgledni¢ 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 byto takze przypisanie kazdemu z tych czynnikow okreslonej
wartosci, o ktorq obnizony zostanie czynsz. Skoro zatem zaskarzona uchwata nie reguluje w sposob kompletny
zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu, azatem jest pozbawiona elementu
obligatoryjnego, to w swietle obowiqzujqcych przepisow stanowi podstawe stwierdzenia jej niewaznosci
w catosci, ze wzgledu na niepetng realizacje normy kompetencyjnej. Wyzej wskazany Sad réwniez w wyroku
z dnia 12 stycznia 2023 r., sygn. akt III SA/Gl 738/22 (orzeczenie nieprawomocne, publ. Centralna Baza
Orzeczen Sadoéw Administracyjnych) wyjasnil, ze: Wyznaczajgc ten element wieloletniego programu
mieszkaniowego Rada Miejska powinna byta uwzgledni¢ czynniki, o ktorych mowa w art. 7 ust. 1 ustawy tj.
potozenie budynku, polozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku ilokalu w urzqdzenia techniczne
i instalacje oraz ich stan, ogolny stan techniczny budynku. Powinna precyzyjnie przypisac¢ kazdemu z tych
czynnikow okreslong wartosci, o ktorq 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/GI 1456/19 co
do konsekwencji braku kompletnego uregulowania warunkéw obnizania czynszu w uchwale. Jest nig
stwierdzenie niewaznoSci uchwaty w cafosci, ze wzgledu niepeing realizacje normy kompetencyjnej.
Dodatkowo, w uzasadnieniu wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia 25 marca
2015 r. (sygn. akt IV SA/Wr 778/14, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych) wskazano, ze:
Analiza przepisu art. 7 ust. 1 u.o.p.l. wskazuje, ze stawka czynszu za lokal winna by¢ powigzana z wartoscig
uzytkowqg lokalu. Wskazuje na to sformutowanie, zZe ustalenie stawki czynszu winno nastgpi¢ ,,...z
uwzglednieniem czynnikow podwyzszajgcych lub obnizajgcych ich wartos¢ uzytkowq”. Ze sformutowania tego
wynika, Ze nalezy uwzgledni¢ te czynniki (podwyiszajgce lub obmizajgce), ktore majg wplyw na wartosé¢
uzytkowq lokalu. W ustawie nie zdefiniowano pojecia ,,wartos¢ uzytkowa lokalu”. Przez pojecie to nalezy
zatem rozumieé wartoS¢ jakq posiada dany lokal na rynku nieruchomosci z uwzglednieniem takich elementow
Jjak usytuowanie lokalu w okreslonej czesci miasta, wyposazenie techniczne budynku i lokalu usytuowanie
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lokalu na okreslonym poziomie w budynku oraz inne czynniki. Nie ulega wqtpliwosci — jak wynika z tresci
art. 7 ust. I pkt 3 u.o.p.l.- ze na wartos¢ lokalu ma rowniez wplhyw wyposazenie budynku w ktorym znajduje sie
lokal w urzgdzenia techniczne iinstalacje oraz ich stanu. Jak wynika z literalnego brzmienia powolanego
przepisu ustawodawca nakazuje uwzglednic nie tylko wyposazenie w urzqdzenia techniczne i instalacje lokalu
ale takze catego budynku oraz nie tylko sam fakt istnienia takiego wyposazenia, ale rowniez jego stan.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 28 kwietnia 2020 r., sygn. akt I OSK 837/19 (publ.
Centralna Baza Orzeczen Sadéow Administracyjnych) rowniez wskazat, iz: (...) skoro w art. 7 ust. 1 u.o.p.l.,
ustawodawca przewidzial, iz ustalajgc stawke czynszu za 1 m kw. powierzchni uzytkowej lokalu wchodzgcego
w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego, jego wiasciciel winien uczynic to z uwzglednieniem co najmniej
czterech, wymienionych w tym przepisie czynnikow, a wsrod ktorych znajduje si¢ taki czynnik, jak polozenie
budynku, to brak uwzglednienia tego kryterium w uchwale Rady Miejskiej w [...] z dnia [...] listopada 2011 r.
nr [...] wsprawie uchwalenia ,, Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
[...] na lata 2012-2016" dowodzi tego, iz uchwala ta w zaskarzonej czesci zostata wydana z istotnym
naruszeniem prawa. (...). Sktad orzekajgcy nie podziela wykltadni w/w przepisu, dokonanej przez Sgd
Wojewodzki, gdyz uzyte w tym przepisie sformutowanie (cyt.): ,,w szczegolnosci” nie moze by¢ rozumiane jako
tozsame z pojeciem ,,przyktadowo”. Zgodnie zzasadami prawidlowej polszczyzny fraza przystowkowa:
W szczegolnosci” oznacza bowiem: , gtownie” lub , zwlaszcza”. Zawarcie zatem w omawianym przepisie
powyzszego sformutowanie, zgodnie z zasadami wykladni jezykowej, musi by¢ przez to rozumiane jako nakaz
ustawodawcy by Rada Gminy, bedgcej wlascicielem lokali stanowigcych gminny zasob lokalowy, ustalajgc
stawke czynszowq z tytutu ich wynajmowania, okreslata jg przy uwzglednieniu co najmniej wymienionych
wpkt 1-4 art. 7 ust. 1 u.o.p.l. kryteriow. Podkreslic tez w tym miejscu trzeba, zZe tego rodzaju wyktadnia
art. 7 ust. 1 u.o.p.l. jest wykltadniq jednolitq i utrwalong w orzecznictwie Naczelnego Sgdu Administracyjnego
(vide wyroki z dnia: 25 czerwca 2010 r. sygn. akt I OSK 410/10, LEX nr 672907, 12 lutego 2008 r. sygn. akt
1 OSK 1764/07, LEX nr 46369 i 16 lipca 2002 r. sygn. akt Il SA/Nr 1049/02).

Konkludujge, w ocenie organu nadzoru, Rada Miejska nie wypehita prawidtowo delegacji ustawowe;j
z przepisu art. 21 ust. 1 pkt 1 wzwiagzku zust. 2 pkt4 ustawy. Nieprawidlowe wypetnienie upowaznienia
ustawowego nalezy zakwalifikowa¢ jako istotne naruszenie prawa.

Ponadto, nalezy wskaza¢, ze na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy organ stanowigcy gminy byt
obowigzany uregulowaé sposob izasady zarzqdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzqdzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach.

W ocenie organu nadzoru, w Rozdziale 6 Programu (tj. Sposob izasady zarzqdzania Iokalami
i budynkami wchodzgcymi w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Lubliniec oraz przewidywane zmiany w tym
zakresie w latach 2024-2028) Rada Miejska nie zawarta informacji dotyczacych przewidywanych zmian
w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach. Nie sposob przy tym zgodzi¢ sig¢
ze zlozonymi w tym zakresie wyjasnieniami Gminy. Wskazanie bowiem w Programie, ze ,,Gmina zarzadza
zasobem mieszkaniowym w sposob  bezposredni”, nie realizuje prawidlowo dyspozycji zawartej
w art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy. W §wietle tego przepisu organ stanowigcy gminy jest zobligowany do objgcia
Programem przewidywanych zmian w zakresie zarzadzania zasobem mieszkaniowym. W ocenie organu
nadzoru, Rada Miejska w rozdziale 6 Programu nie odniosta si¢ w zaden sposob do przewidywanych zmian
dotyczacych zasad zarzadzania zasobem mieszkaniowym.

Wobec powyzszego, Rada Miejska w Lublincu nie wypetnita prawidlowo delegacji ustawowe;j
wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy.

Dalej, rozdziat 7 Programu (tj. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach)
nie wypelia prawidlowo delegacji ustawowej wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 6 ustawy. Rada Miejska ww.
rozdziale wskazata, co nastgpuje:

Podstawowym zZrodiem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2024-2028 bedg:
® wphywy z czynszu za lokale,
o Srodki finansowe z budzetu Gminy Lubliniec.

Finansowanie gospodarki mieszkaniowej bedzie moglo odbywa¢ sie rowniez:
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® w ramach programow rzqgdowych wsparcia budownictwa mieszkaniowego, realizowanych przez Bank
Gospodarstwa Krajowego,

® w ramach premii przyznawanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze srodkow Funduszu
Termomodernizacji i Remontow,

e w ramach srodkow Panstwowego Funduszu Rehabilitacji Osob Niepetnosprawnych,
® w ramach srodkow przeznaczonych na dodatki mieszkaniowe,

® w ramach Srodkow uzyskanych przez Gming Lubliniec na podstawie ustawy z dnia 9 listopada
2000 roku o repatriacji,

o ze srodkéw Wojewédzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej przeznaczonych na
programy realizowane z udziatem gmin,

® z innych zrodel.

Organ stanowiacy gminy byt obowiazany okres§li¢ zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej
w kolejnych latach. Natomiast Rada ww. rozdziale Programu podata jedynie podstawowe zrédta finansowania
gospodarki mieszkaniowej. Wymaga wskazania, ze w ww. regulacji posluzono si¢ wyrazami:
»Podstawowymi”, oraz ,z innych zrodel” co sugeruje, ze istnieja jeszcze inne, nieujete w zatgczniku do
uchwaty zrdédla finansowania gospodarki mieszkaniowej wystepujace poza podstawowymi zrddtami
finansowania. Taka regulacja narusza zasad¢ demokratycznego panstwa prawnego, wyrazong w art. 2
Konstytucji RP. Z przepisu ww. art. 2 Konstytucji RP wynika nakaz przestrzegania regul przyzwoitej legislacji,
ktore obejmuja m.in. konieczno$¢ przestrzegania zasady okre§lono$ci przepisow prawa, ktorej istota sprowadza
si¢ do ustanowienia obowigzku organu wyposazonego w kompetencje prawotworcza do konstruowania
przepisow w sposdb poprawny, precyzyjny ijasny (wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 11 maja 2004 r.,
sygn. akt K 4/03, OTK ZU 2004, nr 5, poz. 41). Ponownie wymaga wskazania, iz przedmiotowa uchwata ma
walor aktu powszechnie obowigzujgcego w rozumieniu art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym. Z jego
normatywnego charakteru wynika zatem konieczno$¢ formulowania zawartych w nim postanowien na
podstawie i w granicach upowaznienia ustawowego, precyzyjnie ikompleksowo realizujacych delegacje
ustawowa, a regulacje w nim zawarte powinny by¢ jasne, czytelne i przejrzyste. Kwestionowane unormowanie
nie spetnia ww. wymogdéw, jako ze nie okre$la wszystkich zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowe;.
Ponadto Rada winna okres$li¢ zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej z podzialem na kolejne lata.
Podanie tylko podstawowych zrédet finansowania gospodarki mieszkaniowej, bez wskazania, jak bedzie
ksztattowalo si¢ finansowanie gospodarki w kolejnych latach — wbrew twierdzeniom Gminy — jest
nieprawidlowe. Rada Miejska nie zrealizowata zatem delegacji ustawowej z art. 21 ust. 2 pkt 6 ustawy.

Zdaniem organu nadzoru regulacja zawarta w Rozdziale 8 Programu (Wysokos¢ wydatkow w kolejnych
latach z podziatem na rodzaje kosztow) nie wyczerpuje w sposOb wystarczajacy delegacji ustawowej
z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy, zgodnie z ktérym, wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym
gminy powinien zawiera¢ wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na:

—koszty biezacej eksploatacji,

—koszty remontow,

—koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,

— koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli,

—koszty inwestycyjne.

Wolg ustawodawcy bylo, aby organ stanowigcy gminy, okreslit prognoz¢ na kolejne lata Programu
wysokosci kosztow jego realizacji — jednakze wedlug wskazanych przez niego kryteriow rodzajowych.
Tymczasem Rada Miejska wuchwale nieuwzglednita podziatlu przedmiotowego przyjetego przez
ustawodawce. Dokonata rozbicia wydatkow i kosztow na poszczegdlne lata, jednak wedlug wlasnego klucza
podziatu, okreslajac wspolng wysokos¢ kosztéw modernizacji lokali i1 budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz kosztow inwestycyjnych, co nie odpowiada dyspozycji art. 21 ust. 2

pkt 7 ustawy. Wskaza¢ przy tym nalezy, iz wyjasnienia ztozone w tym zakresie przez Gming nie przekonaty
organu nadzoru.
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Konkludujge, w ocenie organu nadzoru, Rada Miejska nie wypelnita delegacji ustawowej wynikajgce;j
zart. 21 ust. 2 pkt 1, 4, 5, 617 ustawy. Powyze] wskazane naruszenia prawa przesadzaja o konieczno$ci
wyeliminowania uchwaty z obrotu prawnego w catosci.

Przedmiotowa uchwata zawiera rowniez inne wady prawne i rowniez w tym zakresie — organ nadzoru —
nie podziela stanowiska Gminy przedstawionego w piSmie z dnia 21 grudnia 2023 r.

Za niezgodne zprawem nalezy uzna¢ postanowienia zawarte w Programie, ktore stanowia
W rzeczywisto$ci powtorzenie wraz z modyfikacjg przepisow ustawowych. I tak:

- wstep do rozdziatu 5 Programu, w ktorym Rada wskazala, ze Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r.
poz. 725) ograniczyta w istotny sposob mozliwosci podwyzszania czynszu. Art. 9 tej ustawy stanowi,
ze ,,podwyzszanie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjqtkiem oplat niezaleznych od wiasciciela,
nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesigcy”. Wypowiedzenie dotychczasowej stawki czynszu wynosi
3 miesigce, zgodnie z art. 8a, ust.2 wyzej przytoczonej ustawy, ktory brzmi ,,termin wypowiedzenia wysokosci
czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesigce, chyba ze strony w umowie ustalg termin
diuzszy”. Natomiast zgodnie z art. 6851 Kodeksu cywilnego ,,wynajmujgcy lokal moze podwyzszy¢ czynsz
wypowiadajgc dotychczasowg wysokoS¢ czynszu najpozniej na miesigc naprzod, na koniec miesigca
kalendarzowego”,

- ust. 3 rozdziatu 5 Programu w my$l, ktorego Zgodnie z art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ,,stawka czynszu w przypadku najmu
socjalnego lokalu nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w mieszkaniowym
zasobie gminy”,

- ust. 5 rozdzialu 5 Programu w zakresie wyrazow: ,,podwyzszenie czynszu, nie moze by¢ dokonywane
czesciej niz co 6 miesigcy”, kwestia ta zostala uregulowana w art. 9 ust. 1b ustawy,

- ust. 5 rozdziatu 5 Programu, w ktorym Rada postanowilta, ze Przyjmuje sie¢ rowniez mozliwosé
stosowania obnizek czynszu ze wzgledu na wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego najemcy. Mozliwos¢
ubiegania si¢ o obnizke czynszu przewidziang ztytulu osiggania niskich dochodéw wynika wprost
z art. 7 ust. 2 ustawy,

- ust. 6 rozdziatu 5 Programu w mysl ktorego: 6. Odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytutu
prawnego. Osoby zajmujqce lokal mieszkalny bez tytutu prawnego sq obowigzane do dnia oproznienia lokalu,
co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie na zasadach wynikajgcych z ustawy zdnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Powyzsze znajduje
rowniez zastosowanie do lokali, ktore byly uprzednio objete umowg w ramach najmu socjalnego lub umowg
najmu pomieszczenia tymczasowego. Osoby uprawnione do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, jezeli
sqd orzekt o wstrzymaniu wykonania oproznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, uiszczajg
odszkodowanie w wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, jakie bylyby obowigzane optacac za
zajmowany lokal, gdyby lokal ten objety byt najmem socjalnym. Regulacja ta powtarza imodyfikuje
art. 18 ustawy.

Rada nie jest upowazniona do powtarzania ani tym bardziej modyfikowania przepisow ustawowych
w podejmowanej uchwale. Kazda norma kompetencyjna musi by¢ tak realizowana, aby nie naruszata innych
przepisow ustawy. Zakres upowaznienia musi by¢ zawsze ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego
panstwa prawnego, dzialania w granicach ina podstawie prawa oraz innych przepisow regulujacych dang
dziedzing. W orzecznictwie sagdow administracyjnych wielokrotnie wypowiadany byl poglad, Zze powtorzenia
i modyfikacje, jako wysoce dezinformujgce, stanowig istotne naruszenie prawa (por. m. in. wyroki NSA z dnia
16 czerweca 1992 r., sygn. akt I SA 99/92, ONSA 1993/2/44; z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt II
SA/Wr 1179/98, OSS 2000/1/17; z dnia 6 czerwca 1996 1., sygn. akt SA/Wr 2761/95).

Dalej, wskaza¢ nalezy na tres¢ ust. 4 rozdzialu 5 Programu, zgodnie z ktérym: Najemcy oprocz czynszu
sq zobowigzani do uiszczenia zwigzanych z eksploatacjq mieszkania optat niezaleznych od wilasciciela tj. oplat
za dostawe do lokalu energii elektrycznej i cieplnej, gazu, wody i innych. W ocenie organu nadzoru wskazana
regulacja podjgta zostala z przekroczeniem delegacji ustawowej z art. 21 ust. 1 pkt 4 ustawy. Przyslugujaca
Radzie kompetencja do uchwalenia wicloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
w tym rowniez do okreslenia zasad polityki czynszowej, nie obejmuje prawa do wskazywania optat, jakie ma
ponosi¢ najemca lokalu. Ponadto, definicj¢ optat niezaleznych od wtasciciela zawiera art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy,
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zaliczajgc do nich: ,optaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbidr $ciekow, odpadow
i nieczystosci ciektych”. Rada nie jest uprawniona do modyfikacji tej definicji, co uczyniono w ust. 4 rozdziatu
5 Programu. Natomiast zgodnie z przepisem art. 9 ust. 6 ustawy oplaty te moga by¢ pobierane przez wiasciciela
tylko w wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg mediow lub
dostawca ushug. Modyfikacja przepisow ustawowych w tresci uchwaly Rady Miejskiej jest niedopuszczalna
1 zawsze stanowi przekroczenie delegacji ustawowej do podjecia tej uchwaty.

Powyzej opisane uchybienie nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen prawa. Za istotne naruszenie
prawa uznaje si¢ uchybienie prowadzace do skutkoéw, ktére nie moga by¢ tolerowane w demokratycznym
panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzecznosci
z okreslonym przepisem prawnym, a sprzeczno$¢ ta jest oczywista, bezposrednia, iwynika wprost
z pordwnania tresci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt
lub jego czg$¢ nie powinien wej$¢ w ogdle do obrotu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie
niewaznosci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego z moca ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy
jego cze$¢ nie wywoluje skutkow prawnych od daty jego podjgcia (zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 marca 2017 r., sygn. akt Il SA/Wa 2197/16, wyrok Wojewodzkiego
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).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwata 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 dtuzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okreslonym
w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty Nr 744/LXVI1/2023 Rady Miejskiej
w Lublincu z dnia 23 listopada 2023 r. w sprawie wicloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Lubliniec na lata 2024 - 2028 - w catosci, nalezy uzna¢ za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie

Stwierdzenie niewaznosci 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 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
Dyrektor Wydziatu Nadzoru Prawnego

Elzbieta Zabicka-ELakomy
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