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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII.4131.1.725.2022
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 29 lipca 2022 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
72022 r., poz. 559 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr46.434.2022 Rady Miasta Rydultowy zdnia 23 czerwca 2022r. w sprawie przyjecia
»Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Rydultowy na lata 2022-2027”,
w calosci, jako sprzecznej zart. 21 ust. 2 pkt4 i8 wzw. zart. 7 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.
Dz. U. 22022 r., poz. 172 ze zm.), dalej jako: ustawa, w zwiazku z art. 7 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 23 czerwca 2022 r. Rada Miasta Rydultowy podjeta uchwale Nr 46.434.2022 w sprawie
przyjecia ,,Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Rydultowy na lata
2022-2027”. Przedmiotowy Program stanowi zatgcznik do uchwaty.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano m.in. art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy.
Wskazana uchwata zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 29 czerwca 2022 r.
W toku badania legalnos$ci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru uznal, iz jest ona niezgodna z prawem.

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 i zasady zarzqdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w skiad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzqdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach,

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 budynkéow wchodzgqcych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzgdu
nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;
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8) opis innych dzialan 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 tredci art. 21 ust. 2 ustawy prowadzi do stwierdzenia, iz okreslajac materig, 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 zamknigtego
katalogu elementéw ksztaltujacych tre$¢ wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, ktére winny by¢ w programie ujete, o tyle uzyte w nim wyrazenie ,,w szczegolnosci” wskazuje na to, iz
uchwalany program obligatoryjnie musi obejmowac wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy.

Organ nadzoru podkre$la, iz przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego, a organ
wykonujacy kompetencje prawodawcy zawartg w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziataé $cisle
w granicach tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wiladzy publicznej dziataja w granicach ina
podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, Zze zadania
i kompetencje, sposob ich wykonania oraz wigzi miedzy podmiotami administracji publicznej sg uregulowane
prawnie. Organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przystugujace mu kompetencje
powinien $cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji
lub jej niewypeienie przez rade przy podejmowaniu uchwaty powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie
prawa, skutkujace niewaznoscia uchwaly odpowiednio: w zakresie, w ktérym przekroczono przyznane
kompetencje albo w catosci.

Przenoszac powyzsze na realia analizowanego stanu faktycznego nalezy stwierdzi¢, Zze Rada
nie wypehita cato$ci delegacji zart. 21 ust. 2 ustawy, atym samym Ww sposob istotny naruszyta art. 7
Konstytucji RP.

W pierwszej kolejnosci trzeba wskazaé nieprawidtowosci zwigzane z postanowieniami rozdziatu 5
Programu, regulujacego kwestie zasad polityki czynszowej oraz warunkoéw obnizania czynszu. Uchwatodawca
zdecydowal si¢ na wprowadzenie nastepujacej regulacji:

6. Do czynnikow obnizajgcych stawke czynszu okreslonego zarzqdzeniem o ktorym mowa w pkt 2 nalezq:
1) czynniki lokalizacyjne,

2) stan techniczny budynku,

3) stan wyposazenia lokalu w instalacje techniczne,

4) infrastruktura wokot budynku.

7. Obnizenie stawki czynszu lokali nastepuje poprzez podziat budynkéw na grupy oraz procentowe obnizenie
stawki bazowej w kazdej z grup.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz warunki obnizania czynszu stanowia element obligatoryjny
programu. W ramach warunkow obnizajacych czynsz organ stanowigcy gminy powinien uwzgledni¢ w tresci
uchwaty wskazane przez ustawodawce czynniki obnizajace wartos¢ uzytkowa lokalu, to jest: potozenie
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 pkt1 - 4 ustawy naktada na gming
obowigzek ustalenia stawki czynszu z uwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikow.
Przestanki te musza by¢ bezwzglednie respektowane w uchwale, niezaleznie od okolicznosci faktycznych
i 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 wplywajacych na
wysoko$¢ czynszu oznacza niewlasciwe 1iniepelne unormowanie obligatoryjnego elementu programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, wymaganego przepisem art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, a tym
samym niewypetnienie catej dyspozycji tego przepisu.

Wskazane powyzej stanowisko znajduje odzwierciedlenie w orzecznictwie sgdoéw administracyjnych.
Zgodnie zuzasadnieniem wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego Gliwicach z dnia 15 czerwca
2020 r. (sygn. akt II SA/GI1 1456/19, CBOSA) - Regulujgc zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania
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czynszu Rada powinna byta uwzgledni¢ co najmniej wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy o czynniki, tj..
poltozenie budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku ilokalu w urzgdzenia techniczne
i instalacje oraz ich stan, ogolny stan techniczny budynku. Konieczne bylo takze przypisanie kazdemu z tych
czynnikow okreslonej wartosci, o ktorq obnizony zostanie czynsz. Skoro zatem zaskarzona uchwala
nie reguluje w sposob kompletny zasad polityki czynszowej oraz warunkow obniZania czynszu, a zatem jest
pozbawiona elementu obligatoryjnego, to w Swietle obowiqgzujgcych przepisow stanowi podstawe stwierdzenia
Jjej niewaznosci w catosci, ze wzgledu na niepetng realizacje normy kompetencyjnej.

W ocenie organu nadzoru, Rada w przedmiotowym Programie nie wypehita w cato$ci delegacji z art. 21
ust. 2 pkt 4 ustawy, w zakresie konieczno$ci wskazania w uchwale warunkow obnizania czynszu. Po pierwsze,
uchwatodawca nie uwzglednit w sposdb dostatecznie precyzyjny wszystkich czynnikéw wskazanych w art. 7
ust. 1 ustawy: wust. 6 pkt1 rozdzialu 5 Programu jest jedynie mowa o czynnikach lokalizacyjnych, bez
rozbicia na potozenie budynku oraz polozenie lokalu w budynku (por. brzmienie art. 7 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy).
Ponadto w pkt. 3 ww. przepisu wskazano jako czynnik obnizajacy stawke czynszu stan wyposazenia lokalu
w instalacje techniczne, podczas gdy odpowiadajacy mu pkt 3 zart. 7 ust. 1 ustawy stanowi o wyposazeniu
budynku ilokalu w urzqdzenia techniczne iinstalacje oraz ich stanie. Po drugie, co bardziej istotne —nie
przypisano poszczegolnym czynnikom okreslonej wartosci procentowej, o ktéra ma zosta¢ obnizona stawka
czynszu. Uchwalodawca ograniczyt si¢ jedynie do sformutowania w ust. 7 rozdzialu 5 Programu zasady,
zgodnie z ktoéra Obnizenie stawki czynszu lokali nastgpuje poprzez podziat budynkow na grupy oraz procentowe
obnizenie stawki bazowej w kazdej z grup. Przepis ten jest jednak dalece nieprecyzyjny, nie wiadomo bowiem
na jakie grupy maja zosta¢ podzielone poszczegdlne budynki, a takze, ile ma wynie$¢ procentowe obnizenie
stawki bazowej. W efekcie trzeba uznac, ze okreslenie tej kwestii Rada scedowata na Burmistrza, ktory zgodnie
z art. 8 pkt 1 ustawy ustala stawki czynszu w oparciu o zasady wskazane w uchwale.

Dodatkowo, w uzasadnieniu wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia
25 marca 2015 r. (sygn. akt IV SA/Wr 778/14, CBOSA) wskazano, ze: Analiza przepisu art. 7 ust. 1 u.o.p.l.
wskazuje, ze stawka czynszu za lokal winna by¢é powigzana z wartoscig uzytkowq lokalu. Wskazuje na to
sformutowanie, zZe ustalenie stawki czynszu winno nastgpic ,,....z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajgcych
lub obnizajgcych ich wartoS¢ uzytkowq”. Ze sformutowania tego wynika, ze nalezy uwzglednic¢ te czynniki
(podwyzszajqgce lub obnizajqce), ktore majg wplyw na wartos¢ uzytkowq lokalu. W ustawie nie zdefiniowano
pojecia ,,wartos¢ uzytkowa lokalu”. Przez pojecie to nalezy zatem rozumiec¢ wartoS¢ jakq posiada dany lokal
na rynku nieruchomosci z uwzglednieniem takich elementow jak usytuowanie lokalu w okreslonej czesci miasta,
wyposazenie techniczne budynku i lokalu usytuowanie lokalu na okreslonym poziomie w budynku oraz inne
czynniki. Nie ulega watpliwosci — jak wynika z tresci art. 7 ust. 1 pkt 3 w.o.p.l.- ze na wartos¢ lokalu ma
rowniez wplyw wyposazenie budynku w ktorym znajduje si¢ lokal w urzqdzenia techniczne i instalacje oraz ich
stanu. Jak wynika z literalnego brzmienia powotanego przepisu ustawodawca nakazuje uwzglednic¢ nie tylko
wyposazenie w urzqdzenia techniczne iinstalacje lokalu ale takze catego budynku oraz nie tylko sam fakt
istnienia takiego wyposazenia, ale rowniez jego stan.

W ocenie organu nadzoru, réwniez regulacja rozdzialu 9 Programu, czyli opis innych dziatan majacych
na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy nie wypetnia
prawidtowo delegacji ustawowej wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 8 ustawy w zwiazku z art. 7 Konstytucji RP.
Rada w tresci ww. przepisu nie odniosta si¢ bowiem ani do kwestii niezbednego zakresu zamian lokali
zwigzanych zremontami budynkow 1ilokali, ani do planowanej sprzedazy Ilokali, czyli elementow
obligatoryjnych, o ktorych mowa w pkt 8 przepisu delegacyjnego.

Powyzej opisane uchybienia nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen prawa. Za istotne naruszenie
prawa uznaje si¢ uchybienie prowadzace do skutkoéw, ktore nie mogg by¢ tolerowane w demokratycznym
panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzecznosci
z okreslonym przepisem prawnym, a sprzeczno$¢ ta jest oczywista, bezposrednia, i wynika wprost
z poroéwnania treSci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt
lub jego czg$¢é nie powinien wejs¢é w ogdle 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$¢ nie wywoluje skutkow prawnych od daty jego podjecia (zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 marca 2017 r., sygn. akt II SA/Wa 2197/16, wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Opolu zdnia 24 stycznia 2019r., sygn. akt II SA/Ol 859/18, wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 9 stycznia 2019 r., sygn. akt II SA/Gd 693/18;
CBOSA).
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Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr 46.434.2022 Rady Miasta Ryduttowy
—w calo$ci — 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 rozstrzygni¢cia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigeie nadzorcze shuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia doreczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Zastepca Dyrektora Wydziatu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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