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WOJEWODY SLASKIEGO

Z dnia 31 stycznia 2019 .

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2018 r.
poz. 994 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr 1V/23/18 Rady Gminy Jasienica z dnia 28 grudnia 2018 r. w sprawie Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Jasienica na lata 2019-2023, w catosci, jako
niezgodnej z przepisem art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 1234 ze zm.).

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 28grudnia 2019r. Rada Gminy Jasienica uchwalita Wieloletni Program
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Jasienica na lata 2019-2023, stanowiacy zatacznik Nr 1 do
uchwaty, dalej jako: Program.

Kompetencj¢ do podjecia tej uchwaty Rada wywiodta z przepisu art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego, zwanej dalej
"ustawg", zobowigzujacego organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego do okreslenia wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Stosownie do przepisu art. 21 ust. 2 ustawy
program ten powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegolnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
W poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

2) analizg potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw
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) zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontdw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspoOlnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;
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8) opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczeg6lnos$ci:

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

Powyzszy przepis wskazuje na minimum spraw, ktore wymagaja uregulowania w akcie
wykonawczym. Uzyte wnim wyrazenie “"w szczegodlnosci” zezwala na przyjmowanie przez organ
stanowigcy gminy takze innych, nie wymienionych w tym przepisie kryteriow. Niemniej jednak, poniewaz
przepis ten jest norma o charakterze iuris cogentis, upowazniajacg rad¢ gminy do wydania aktu prawa
miejscowego, niespetnienie jakiejkolwiek z przestanek wniej wyrazonych skutkuje bezwzgledna
niewaznoscig takiego aktu (por. wyrok NSA z 25 czerwca 2010 r. sygn. akt | OSK 732/10, wyrok WSA
w Opolu z 13 grudnia 2007 r. sygn. akt Il SA/OP 480/07, wyrok WSA w Lodzi z dnia 2 lutego 2017 r.,
sygn. akt 111 SA/L.d 956/16 - publikowane w CBOSA).

Organ jednostki samorzadu terytorialnego realizujacy ustawowy obowigzek opracowania
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest zatem zobowigzany
uwzgledni¢ wszystkie wskazane w ustawie elementy ksztalttujace tres¢ programu. Dostosowujac go do
uwarunkowan lokalnych wynikajacych ze stopnia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej rada nie moze pomina¢ kwestii - z punktu widzenia ustawodawcy - istotnych dla
prawidtowego prowadzenia gospodarki mieszkaniowej, realizujacej zadania wiasne gminy wskazane
w art. 4 ust. 1 ustawy.

Tymczasem regulacje przyjete przedmiotowag uchwata Rady Gminy sa niepelne. Wieloletni
Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Jasienica nie wypetnia upowaznienia
wynikajacego z art. 21 ust. 2 pkt 2, 314 ustawy.

Nie okre$la on bowiem prawidtowo kwestii dotyczacych planu remontow i modernizacji
Z podziatem na kolejne lata w okresie od 2019 roku do 2023 roku. Uchwata Rady w tym zakresie wykazuje
potrzeby remontowe w wymienionych lokalach mieszkalnych oraz przedstawia wykaz niezb¢dnych
remontodw i modernizacji, jednakze nie zawiera ona zadnego planowania co do kolejnosci podejmowanych
dziatan w tym zakresie w poszczegolnych latach obowigzywania Programu. Zakres prac remontowych
W poszczegolnych latach uchwata uzaleznia od zabezpieczenia $rodkow na wykonanie prac w uchwale
budzetowej w danym roku budzetowym.

W ocenie organu nadzoru podobnego planowania dzialan Gminy Jasienica z podzialem na kolejne
lata obowigzywania Programu brakuje rowniez przy realizacji delegacji okre$lonej w pkt 3 ust. 2 przepisu
art. 21 ustawy. W Rozdziale 3 dotyczacym planowanej sprzedazy lokali mieszkalnych Rada odwotata si¢
do catego okresu obowigzywania Programu, to jest do okresu lat 2019 — 2023.

Program nie reguluje rowniez w sposob prawidlowy — atym samym nie wypeklia delegacji
ustawowej w tym zakresie - warunkow obnizania czynszu. W ramach warunkéw obnizajacych czynsz
nie uwzglednia on jednego ze wskazanych ustawg czynnikow obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu — to
jest: stanu urzadzen technicznych iinstalacji, w ktore wyposazony jest budynek i lokal
(art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy). W $wietle postanowien art. 7 ust. 1 pkt 1-4 ustawy, wlasciciel ustala stawki
czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu zuwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub
obnizajgcych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci:

- potozenia budynku, np. centrum, peryferie, zabudowa zwarta lub wolno stojaca,

- potozenia lokalu w budynku, np. kondygnacja, stopien nastonecznienia lokalu,

- wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu,
- ogolnego stanu technicznego budynku.

Powyzszy przepis naklada na gmine obowiazek ustalenia stawki czynszu z uwzglednieniem wszystkich
enumeratywnie wyliczonych czynnikoéw. Przestanki te musza by¢ bezwzglednie respektowane w uchwale
organu stanowigcego gminy, niezaleznie od okoliczno$ci faktycznych i rzeczywistych uwarunkowan. Stanowig
one bowiem minimum, ktore uchwatodawca powinien uwzgledni¢ (wyrok NSA z 12 lutego 2008 r., sygn. akt
| OSK 1764/07, publikowany w CBOSA). Rada Gminy Jasienica, w rozdziale 4 Programu dotyczacym zasad
polityki czynszowej uwzglednita natomiast tylko: wyposazenie budynku ilokalu w okre§lone urzadzenia
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i instalacje lub ich brak, jako czynniki podwyzszajace lub obnizajace stawki czynszu, nie zréznicowata jednak
czynnikéw obnizajacych stawke czynszu, z uwagi na stan ww. urzadzen i instalacji, czym istotnie naruszyta
prawo. Pominigcie bowiem w regulacjach dotyczacych warunkéw obnizania czynszu - jednego
zZ obligatoryjnych czynnikow wplywajacych na wysoko$¢ czynszu oznacza niewlasciwe niepelne unormowanie
obligatoryjnego elementu Programu, a tym samym niewypehnienie dyspozycji przepisu art. 21 ust. 2 ustawy.

Nalezy wskaza¢, ze zgodnie z art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej organy wtadzy publiczne;j,
a wiec rowniez samorzadowe, dziatajg na podstawie i w granicach prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie Rady
Gminy musi mie¢ oparcie w obowigzujacym prawie, a podejmujac uchwate Rada winna w $cisty sposob
wypehi¢ delegacje ustawowa. Odstapienie od tej zasady stanowi istotne naruszenie prawa, skutkujace
stwierdzeniem niewaznosci uchwaty w catosci.

Niezaleznie od powyzszego organ nadzoru stwierdza niezgodno$¢ z prawem nastepujacych
unormowan uchwaty:

— zdanie pierwsze akapitu trzeciego podrozdzialu ,Zestawienie czynnikow podwyzszajacych
i obnizajacych warto$¢ stawki czynszu w danym lokalu” w Rozdziale 4 zatytutowanym: ,,Zasady polityki
czynszowej i warunki obnizania czynszu” zalacznika Nr 1 do przedmiotowej uchwaty — uregulowaniem tym
Rada Gminy Jasienica przewidziata, ze stawki czynszu za lokale socjalne ustala Wojt Gminy w drodze
zarzadzenia, z zastrzezeniem, ze stawka czynszu za 1 m? nie moze przekroczy¢ 50% najnizszej stawki czynszu
za lokal mieszkalny obowiazujacej w gminnym zasobie mieszkaniowym. Podejmujac tego rodzaju regulacje
Rada wykroczyta poza zakres swojej ustawowej kompetencji naruszajac przy tym art. 23 ust. 4 ustawy, zgodnie
z ktérym Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekraczaé¢ polowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

- akapit 4 podrozdzialu ,,Zestawienie czynnikow podwyzszajacych iobnizajacych warto$¢ stawki
czynszu w danym lokalu” w Rozdziale 4 zatacznika Nr 1 do uchwaty — Rada tym uregulowaniem przewidziata,
ze Stawki czynszu dla lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80m? ustalana jest
w drodze przetargu, z zastrzezeniem, ze nie moze by¢ ona nizsza niz 200% stawki bazowej ustalonej dla lokali
mieszkalnych. Tym samym Rada uregulowata element obligatoryjny uchwaly okreslajacej zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, podejmowanej na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy, ale uczynita to niezgodnie z przepisem z art. 4 ust. 2 ustawy, bowiem gminne lokale
mieszkalne - powinny by¢ oddawane w najem mieszkancom spetniajgcym kryterium niskich dochodow.
Przyjecie mozliwosci przetargowego trybu ksztattowania wysokosci czynszow w mieszkaniach komunalnych
mogloby prowadzi¢ do sytuacji, w ktorych najemcami takich mieszkan zostatyby osoby o dobrej, lub bardzo
dobrej sytuacji materialnej, ktorych stan majatkowy pozwala na wynajecie mieszkania na wolnym rynku (por.
wyrok WSA w Szczecinie z dnia 28 czerwca 2008 r. o sygn. akt Il SA/Sz 304/06 oraz wyroki NSA z dnia
22 stycznia 2010 r. 0 sygn. akt IOSK 1318/09 i z dnia 28 stycznia 2010 r. o sygn. akt | OSK 1467/99, CBOS).

— akapit 6 podrozdziatu ,,Zestawienie czynnikow podwyzszajacych i obnizajacych warto$¢ stawki
czynszu w danym lokalu” w Rozdziale 4 zatagcznika Nr 1 do uchwaty — okres$lajacy wysokos¢ dochodu najemcy
uprawniajacg do uzyskania obnizki czynszu — przepisem tym Rada uregulowata element obligatoryjny uchwaty
okreSlajacej zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego =zasobu gminy,
podejmowanej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy;

— zdanie drugie akapitu 2 Rozdziatu 5 zatgcznika Nr1ldo uchwaly — Rada przepisem tym
przewidziata, ze Spoleczng kontrole prawidlowosci gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy sprawuje
Spoleczna Komisja Mieszkaniowa, tym samym uregulowala element obligatoryjny uchwaty okreslajacej zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, podejmowanej na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy.

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

Stwierdzenie niewaznosci uchwaly, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.
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Na niniejsze rozstrzygni¢cie nadzorcze stuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, wterminie 30dni od dnia doreczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Nadzoru Prawnego

Krzysztof Nowak
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