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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP11.4131.1.49.2017
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 1 lutego 2017 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
z 2016 r. poz. 446 z pézn. zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXIX/197/2016 Rady Miejskiej w Toszku z dnia 22 grudnia 2016 r. w sprawie przyjgcia
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Toszek na lata 2017-2021, jako
sprzecznej zart. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2016 r. poz. 1610), dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Przedmiotowg uchwalg Rada Miejska w Toszku, dziatajac m.in. na podstawie art. 21 ust. 2 i art. 21 ust. 1
pkt 1 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego,
podjeta uchwate Nr XXI1X/197/2016 Rady Miejskiej w Toszku w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Toszek na lata 2017-2021.

Kompetencje do podjecia tej uchwaly Rada wywiodta zprzepisu art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy,
zobowigzujgcego 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 obejmowaé w szczegdlnosci:

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

2) analize potrzeb oraz plan remontdw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
Z podzialem 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¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomo$ciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwilascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne;
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8) opis innych dzialan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczeg6lnosci:

a) niezbgdny 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 w nim wyrazenie "w szczegolnosci” zezwala na przyjmowanie przez organ stanowiacy gminy takze
innych, nie wymienionych w tym przepisie kryteriow. Niemniej jednak, poniewaz przepis ten jest normag
o charakterze iuris cogentis, upowazniajaca rade gminy do wydania aktu prawa miejscowego, niespetnienie
jakiejkolwiek z przestanek w niej wyrazonych skutkuje bezwzgledna niewazno$cia takiego aktu (por. wyrok
NSA z25czerwca 2010r. sygn. akt 1 OSK 732/10, czy wyrok WSA w Opolu z 13 grudnia 2007 .
sygn. akt 1l SA/OP 480/07, publikowane w Centralnej Bazie Orzeczen Sadéw Administracyjnych). Organ
jednostki samorzadu terytorialnego realizujacy ustawowy obowigzek opracowania wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest zatem zobowigzany uwzgledni¢ wszystkie wskazane
w ustawie elementy ksztattujace tre$¢ programu. Dostosowujac go do uwarunkowan lokalnych wynikajgcych
ze stopnia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej rada nie moze pomina¢ kwestii -
z punktu widzenia ustawodawcy - istotnych dla prawidlowego prowadzenia gospodarki mieszkaniowej,
realizujgcej zadania wlasne gminy wskazane w art. 4 ust. 1 ustawy.

Organ nadzoru badajac przedmiotowa uchwate stwierdzit jej niezgodno$¢ z prawem. Regulacje przyjete
przedmiotowa uchwata Rady Miejskiej sg niepetne. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Toszek nie wypetnia w catosci delegacji okres$lonej w art. 21 ust. 2 pkt 1, 2, 3, 4, 6, 7 oraz
8 ustawy. Nie okresla on bowiem kwestii dotyczacych prognozy dotyczacej wielkosci oraz stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale
mieszkalne. W zakresie tym Rada ograniczyla si¢ do informacji na temat obecnego stanu technicznego
budynkéw oraz do informacji dotyczacej obecnej wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy wraz ze
zdawkowym planem zmian tej wielkosci - jednakze nie roztozyla tej prognozy, tak jak tego wymaga ustawa, na
poszczegodlne lata.

Zarzut powyzszy, a wiec brak roztozenia prognozy na kolejne lata, dotyczy réwniez i innych elementow
programu, tj. analizy potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego
budynkow i lokali oraz planowanej sprzedazy lokali. Organ nadzoru zauwaza, iz Program zawiera wprawdzie
zapis o planowanych remontach wraz z podzialem na poszczegélne lata, jednakze jednocze$nie Rada
postanowita na koncu rozdziatu II, Zze ,kazdego roku ustalany bedzie plan rzeczowy remontow i po
zabezpieczeniu $rodkow finansowych przyjmowany do realizacji w danym roku. Plan ten sporzadzany jest
przez Referat Inwestycji, Spraw Komunalnych i Planowania Przestrzennego (...)”. Trudno zatem stwierdzié,
czy wpisany W rozdziale II Programu plan stanowi rzeczywisty plan remontow lokaléw i budynkow
wchodzacych w mieszkaniowy zasob Gminy Toszek.

Program nie reguluje rowniez w sposob prawidtowy warunkow obnizania czynszu. W ramach warunkow
obnizajgcych czynsz Rada nie uwzglednita bowiem wskazanych ustawag czynnikow obnizajacych wartos¢
uzytkowa lokalu.

W $wietle bowiem postanowien art. 7 ust. 1 pkt 1-4 ustawy, whasciciel ustala stawki czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$é¢
uzytkowa, a w szczegolnosci:

- polozenia budynku,

- potozenia lokalu w budynku,

- wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu,
- 0g6lnego stanu technicznego budynku.

Powyzszy przepis naklada wigc na gmine obowiazek ustalenia stawki czynszu z uwzglgednieniem wszystkich
enumeratywnie wyliczonych czynnikow. Przestanki te musza by¢ bezwzglednie respektowane w uchwale
organu stanowigcego gminy, niezaleznie od okoliczno$ci faktycznych i rzeczywistych uwarunkowan. Stanowig
one bowiem minimum, ktére uchwatodawca musi uwzgledni¢ w przyjmowanym Programie (wyrok NSA
z12 lutego 2008r., sygn. akt | OSK 1764/07, publ. CBOSA). Rada Miejska w Toszku, w rozdziale
IV Programu dotyczacym zasad polityki czynszowej nie uwzglednita zadnych warunkdéw obnizania czynszu, co
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oznacza niewlaSciwe unormowanie obligatoryjnego elementu Programu wymaganego przepisem
art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy.

Rada Miejska w Toszku rowniez w ogodle nie uregulowata w kwestionowanej uchwale elementu
okreslonego:

- w art. 21 ust. 1 pkt 7 ustawy, tj. wysokosci wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali ibudynkow wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne,

-oraz wart. 21 ust. 1 pkt 8 ustawy, tj. opisu innych dziatah majacych na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezbednego zakresu zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowanej sprzedaz lokali.

Brak wskazanych wyzej elementéw wpltywa na ocen¢ legalnosci calego aktu, stanowi istotne naruszenie
prawa, skutkujac koniecznos$cia stwierdzenia niewazno$ci uchwaty w catosci.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze stuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni od dnia dor¢czenia rozstrzygnigcia.

Stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej
wykonanie z mocy prawa, z dniem dorgczenia rozstrzygniecia nadzorczego.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydzialu Nadzoru Prawnego

Krzysztof Nowak

Otrzymuja:
1. Rada Miejska w Toszku
2.aa
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