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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPI1.4131.1.1072.2023
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 27 pazdziernika 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 LII/435/2023 Rady Miejskiej w Pszowie zdnia 27 wrze$nia 2023 r. w sprawie przyjecia
»Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Pszow na lata 2023-20287,
w cato$ci, jako sprzecznej z art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 725 ze zm.),
dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 27 wrzesnia 2023 roku Rada Miejska w Pszowie przyjeta Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Pszow na lata 2023-2028, stanowiacy zalacznik do uchwaty.
W podstawie prawnej uchwaly wskazano m.in. art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 21 ust. 1 ustawy.

Przedmiotowa uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 29 wrzeénia 2023 roku.
W toku postgpowania nadzorczego organ nadzoru uznatl, ze uchwata jest w cato$ci niezgodna z prawem.

Zgodnie zprzepisem art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy, rada gminy wuchwala wicloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Natomiast, jak wynika z tresci przepisu art. 21 ust. 2 ustawy,
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmnie;j
pie¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegodlnosci:

1) prognozg dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach;

2) analizg potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy 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 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) wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, atakze koszty
inwestycyjne;
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8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

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 okres$lajac materie, jakga pozostawiono
do uregulowania w drodze uchwaly radzie gminy, ustawodawca wyznaczyl granice upowaznienia okreslonego
w art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy. W wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia
14 czerwca 2013 roku (sygn. akt IV SA/GI 932/12, Legalis nr 768966) wskazano, ze zawarte w przepisie
art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego okreslenie ,,w szczegdlnosci” ozmacza, ze uchwata rady gminy powinna
kompleksowo i szczegotowo regulowac wszystkie przyktadowo wskazane w upowaznieniu ustawowym kwestie
i zagadnienia. Przepis ten, poprzez uzycie stowa , powinien”, okresla jedynie niezbedne elementy aktu prawa
miejscowego. Nalezy jednak uznaé, ze oile w zakresie przedmiotowym art. 21 ust. 2 ustawy nie tworzy
zamknictego katalogu elementéw ksztaltujacych tres¢  wieloletniego programu  gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, ktore 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.

Pominigcie przez rade gminy ktérego$ z wymienionych elementow wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy skutkuje brakiem petnej realizacji upowaznienia ustawowego
ima istotny wplyw na ocen¢ zgodnosci z prawem podjetego aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 18 marca
2010 1., IT SA/Sz 1416/09; wyrok WSA w Opolu z 13 grudnia 2007 r., I SA/Op 480/07, wyrok WSA w Opolu
z 15 listopada 2004 r., II SA/Wr 1567/02).

Tymczasem w ocenie organu nadzoru uchwala nie zawiera wszystkich elementow wymaganych
przepisami prawa. Uregulowania zatacznika do uchwaly nie okreslajg w sposob prawidlowy warunkow
obnizania  czynszu, przez co Rada nie wypetnita  delegacji  zart. 21 ust. 2 pkt 4 w zwigzku
z art. 21 ust. 2 ustawy.

Zgodnie z przepisem art. 7 ust. 2 ustawy wiasciciele lokali wchodzgcych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego z zastrzezeniem art. 23 ust. 4, mogq na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia uchwaty
organu stanowiqgcego jednostki samorzgdu terytorialnego lub zarzqdzenia wojewody, stosowac okreslone
obnizki czynszu naliczonego wedtug obowiqzujgcych stawek w stosunku do najemcow o niskich dochodach.
Obnizki takie mogq by¢ udzielane najemcom, ktorych Sredni dochod w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa
domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale organu stanowigcego jednostki samorzqdu
terytorialnego lub zarzqdzeniu wojewody. Kwota obnizki powinna by¢ zroznicowana w zaleznosci od wysokosci
dochodu gospodarstwa domowego najemcy. Upowaznienie do okre§lenia w programie gospodarowania
zasobem mieszkaniowym gminy zasad polityki czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszu musi by¢
realizowane z uwzglednieniem art. 7 ust. 1 ustawy (zob. wyroki NSA z dnia 12 lutego 2008 r., sygn. akt I OSK
1764/07; z dnia 25 czerwca 2010r., sygn. akt 1 OSK 410/10; z dnia 9 stycznia 2013 r., sygn. akt [ OSK
984/12).

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego
wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartos¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci:

1) potozenia budynku;

2) potozenia lokalu w budynku;

3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;
4) ogolnego stanu technicznego budynku.

Z powyzszych przepisow jednoznacznie wynika, iz zasady uwzglgdniania czynnikow majacych wplyw
na wysoko$¢ stawki bazowej czynszu okres$li¢ musi organ stanowigcy gminy w uchwale. Jednocze$nie ustawa
wskazuje w art. 7 ust. 1 ustawy czynniki, ktéore mogg stanowi¢ podstawe zastosowania podwyzszenia
i obnizenia czynszu. Czynniki wskazane w cytowanym przepisie sg obligatoryjne i musza by¢ uwzgledniane
zmocy ustawy przez organ wykonawczy przy ustalaniu stawek czynszu. W ocenie organu nadzoru Rada
powinna doktadnie okresli¢, w jaki sposob ww. czynniki, wtym potozenie budynku, polozenie lokalu
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w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan, beda wptywaty
na wysoko$¢ stawki czynszu. Dopiero w oparciu o tak okreslone czynniki organ wykonawczy upowazniony
jest do ustalenia indywidualnej stawki czynszu. Poglad o obowigzku uwzglednienia przez Rade wszystkich
okreslonych w art. 7 ust. 1 ustawy czynnikow majacych wplyw na wysokos$¢ stawek czynszu jest ugruntowany
w orzecznictwie sadow administracyjnych (wyrok NSA z dnia 16 lipca 2002 r., sygn. akt II SA/Wr 1049/02;
wyrok WSA w Poznaniu z dnia 15 grudnia 2005 r., sygn. akt IVSA/Po 760/05; wyrok WSA we Wroclawiu
z dnia 24 lutego 2010 r., sygn. akt IV SA/Wr 597/09; wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 27 czerwca 2013 r.,
sygn. akt IV SA/Wr 171/13; wyroki NSA z dnia 12 lutego 2008 r., sygn. akt I OSK 1764/07; z dnia 25 czerwca
2010 r., sygn. akt  OSK 410/10; z dnia 9 stycznia 2013 r., sygn. akt I OSK 984/12).

Rada Migjska przepisami Rozdzialu 5 zatytulowanego Zasady polityki czynszowej oraz warunki
obnizania czynszu przewidziata, ze:

1. Burmistrz Miasta Pszow w drodze zarzgdzenia ustala stawke bazowq czynszu za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych.

2. Stawke czynszu ustala si¢ na podstawie postanowien niniejszej uchwaty, majgc na wzgledzie wydatki
zwigzane z utrzymaniem lokalu.

3. Ustala si¢ nastepujgce czynniki obnizajgce (-) oraz podwyiszajgce (+) wartos¢ uzytkowq lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Pszéw, wplywajgce na poziom stawek czynszu za 1 m’
powierzchni uzytkowej lokali:

a) czynniki podwyzszajgce stawke czynszu:
- budynek potozony w centrum * +8%
- budynek po termomodernizacji +5%

- budynek i lokal wyposazony w instalacje wodno-kanalizacyjng w co najmniej zadowalajgcym stanie
technicznym +2 %

b) czynniki obnizajqce stawke czynszu:
- lokal polozony w suterenie — 5%
- brak osobnego WC w lokalu — 15%

* budynek polozony w centrum — rozumie si¢ przez to budynek znajdujqcy sie w odleglosci do 1 km od
siedziby Urzedu Miasta Pszow.

4. Oprocz czynszu za lokal mieszkalny najemca oplaca inne opfaty niezaleinie od wilasciciela, o ile
korzystajqcy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg mediow lub wykonawcg ustug.

5. W przypadku wystgpienia zalegtosci czynszowych za trzy okresy platnosci Zarzgdca wystepuje
z przedsgdowym wezwaniem do zaplaty do najemcy informujgc o wysokosci zaleglosci i obowigzku jej
uregulowania.

Tym samym w czynnikach uzasadniajacych obnizenie czynszu Rada uwzglednita jedynie potozenie
lokalu w budynku.

Pomingta natomiast pozostate czynniki okreslone przepisem art. 7 ust. 1 ustawy — to jest:
- potozenie budynku,
- wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan.
- 0g6lny stan techniczny budynku.

Wobec czego nalezy uzna¢, ze Rada Miejska w Pszowie w sposob niewyczerpujacy uregulowata
kwestie warunkéw obnizania czynszu, atym samym nie uregulowata w pelni materii wymaganej
art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy.

Zaznaczenia wymaga, ze kwestionowana uchwata, podjeta na podstawie ww. upowaznienia
ustawowego, jest aktem prawnym powszechnie obowigzujgcym na obszarze gminy. Powinna zatem
odpowiada¢ wymogom, jakie stawiane sa przepisom powszechnie obowigzujacym inie moze pozostawac
w sprzecznos$ci z aktem wyzszego rzgdu, jakim jest ustawa. Przestrzeganie tej zasady nalezy rowniez do
obowigzkéw organdéw uchwalodawczych gminy. W tym wypadku Rada Gminy tej zasady nie przestrzegala,
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poniewaz poming¢la, czy tez nieprawidtowo zastosowata w uchwale kwestie, do ktorych okreslenia zobowigzata
ja ustawa na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, co stanowi istotne naruszenie przepisow prawa skutkujace
stwierdzeniem niewazno$ci uchwaty w calosci. Jak bowiem stanowi art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zmianami): ,,Organy wladzy publicznej dziataja
na podstawie i w granicach prawa.” Kazdorazowo niekompletne wypetnienie kompetencji do podejmowania
uchwal powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujace niewazno$cig uchwaty. Takie
stanowisko organu nadzoru potwierdza takze wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego oz. we Wroctawiu
(do 31 grudnia 2003 r.) z dnia 14 kwietnia 2000 r. (sygn. akt. I SA/Wr 1798/99): ,,Opierajac si¢ na konstrukcji
wad powodujacych niewazno$¢ mozna wskaza¢ rodzaje naruszen przepisow, ktore trzeba zaliczy¢ do istotnych,
skutkujacych niewaznosci uchwaly organu gminy. Do nich nalezy naruszenie przepisOw wyznaczajgcych
kompetencje do podejmowania uchwal, podstawy prawnej podejmowania uchwal, przepisow prawa
ustrojowego, przepisOw prawa materialnego — przez wadliwa ich wyktadnie — oraz przepisow regulujacych
procedure podejmowania uchwat.”

Powyzej opisane uchybienie nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen prawa. Za istotne
naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie prowadzace do skutkoéw, ktore nie moga by¢ tolerowane
w demokratycznym panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej
sprzecznosci z okreslonym przepisem prawnym, a sprzecznos$¢ ta jest oczywista, bezposrednia, i wynika wprost
z poroéwnania tresci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt
lub jego czg$¢ 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 podjecia (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 niewaznos$ci uchwaty lub zarzadzenia w catosci lub w cze$ci orzeka
organ nadzoru w terminie nie dluzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie
okreslonym w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata Nr LI11/435/2023 Rady Miejskiej w Pszowie
z dnia 27 wrze$nia 2023 r. w sprawie przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta Pszoéw na lata 2023-2028”, zostata podjeta z istotnym naruszeniem obowigzujacego prawa,
co czyni stwierdzenie jej niewazno$ci w cato$ci uzasadnionym i koniecznym.

Pouczenie

Stwierdzenie niewazno$ci uchwatly, zgodnie zart. 92 ust. | 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 doreczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Nadzoru Prawnego

Elzbieta Zabicka-Eakomy
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