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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII.4131.1.277.2023
WOJEWODY SLASKIEGO

7 dnia 23 marca 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 11 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
7 2023 r. poz. 40)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr 311/LIII/2023 Rady Gminy Popoéw z dnia 20 lutego 2023 r. w sprawie sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Popow na lata 2023-2027, w catosci, jako
sprzecznej z art. 21 ust. 2 pkt4 iart. 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. z 2022 r., poz. 172 ze zm.),
dalej jako: ustawa, wzw. 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 20 lutego 2023 r. Rada Gminy Popow przyjeta uchwate Nr 311/LIII/2023 w sprawie
(w tresci tytulu uchwaly omytkowo dwukrotnie uzyto stowa: sprawie) wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Popdéw na lata 2023-2027, dalej jako: ,,uchwata”.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano m.in.: art. 21 ust. 2 ustawy.
Wskazana uchwata zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 21 lutego 2023 r.

W toku badania legalno$ci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznal, iz uchwala jest 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 izasady zarzqdzania lokalami i budynkami wchodzqcymi 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) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezqcej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzqdu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, 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, ktore winny by¢ w programie ujete, o tyle uzyte w nim wyrazenie ,,w szczeg6élnosci” wskazuje na to, iz
uchwalany program obligatoryjnie musi obejmowac wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy.

Organ nadzoru podkresla, iz przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego, a organ
wykonujacy kompetencje prawodawcy zawartg w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziatac¢ $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, ze zadania
i kompetencje, sposob ich wykonania oraz wiezi miedzy podmiotami administracji publicznej sg uregulowane
prawnie. Organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przyslugujace 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 niewaznoscig uchwaly odpowiednio: w zakresie, w ktorym przekroczono przyznane
kompetencje albo w catosci.

Przenoszac powyzsze na realia analizowanego stanu faktycznego nalezy stwierdzi¢, ze Rada nie
wypehnita catosci delegacji z art. 21 ust. 2 ustawy, a tym samym w sposob istotny naruszyta art. 7 Konstytucji
RP.

Zdaniem organu nadzoru nalezy wskaza¢ na nieprawidlowosci zwiazane z postanowieniami dotyczacymi
zasad polityki czynszowej oraz warunkoéw obnizania czynszu. Rada Gminy Popow w § 6 uchwaty uregulowala,
VA

1. Ustala si¢ nastepujgce rodzaje czynszow:

1) za lokale mieszkalne,

2) za lokale socjalne.

2. Stawke bazowq czynszu ustala Wojt Gminy Popow wydajgc w tej sprawie stosowne zarzgdzenie.
3. Stawka czynszu za lokale socjalne wynosi potowe stawki bazowej, o ktorejf mowa w ust. 2.

4. Do lokali socjalnych nie stosuje si¢ kryteriow zmniejszajgcych lub zwigkszajgcych stawke.

5. Podwyzszenie stawki czynszu z wyjgtkiem oplat niezaleznych od wlasciciela, nie bedzie dokonywane
czesciej niz jeden raz w roku.

6. Wprowadza sie nastepujgce wspotczynniki obnizajqgce stawke bazowq:

1) brak wyposazenia budynku lub lokalu w instalacje centralnego ogrzewania — o 15%;
2) brak w budynku lub lokalu kanalizacji — o 10%.

7. Wprowadza sie nastepujgce wspotczynniki zwiekszajgce stawke bazowq:

1) wyposazenie budynku tub lokalu w instalacje centralnego ogrzewania — o 15%;

2) podlgczenie do kanalizacji — o 10%;

3) mieszkanie na I pietrze — o 10%.
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W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz warunki obnizania czynszu stanowig element obligatoryjny
programu. W ramach warunkéw obnizajacych czynsz organ stanowiacy gminy powinien uwzglednié
obligatoryjnie w tre$ci uchwaty wskazane przez ustawodawce czynniki obnizajace warto$¢ uzytkowa lokalu, to
jest: potozenie budynku (art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy), polozenie lokalu w budynku (art. 7 ust. 1 pkt 2 ustawy),
wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan (art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy)
i 0gdlny stan techniczny budynku (art. 7 ust. 1 pkt 4 ustawy). Przepis art. 7 ust. 1 pkt 1-4 ustawy naklada na
gming obowigzek ustalenia stawki czynszu zuwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych
czynnikéw. Przestanki te musza by¢ bezwzglednie respektowane w uchwale, niezaleznie od okoliczno$ci
faktycznych irzeczywistych uwarunkowan. Stanowia one bowiem minimum, ktére uchwatodawca musi
uwzgledni¢ w przyjmowanym wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Pominiecie w regulacjach dotyczacych warunkéw obnizania czynszu cho¢ jednego z obligatoryjnych
czynnikéw wptywajacych na wysoko$¢ czynszu oznacza niewlasciwe i niepelne unormowanie obligatoryjnego
elementu programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, wymaganego przepisem art. 21 ust. 2
pkt 4 ustawy, a tym samym niewypelnienie catej dyspozycji tego przepisu.

Wskazane powyzej stanowisko znajduje odzwierciedlenie w orzecznictwie sagdoéw administracyjnych.
Zgodnie zuzasadnieniem wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego Gliwicach z dnia 15 czerwca
2020 r. (sygn. akt IT SA/GI 1456/19, CBOSA) — Regulujgc zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania
czynszu Rada powinna byla uwzglednic¢ co najmniej wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy o czynniki, tj.:
potozenie budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku ilokalu w urzgdzenia 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 uchwala
nie reguluje w sposob kompletny zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu, a zatem jest
pozbawiona elementu obligatoryjnego, to w Swietle obowiqzujgcych przepisow stanowi podstawe stwierdzenia
Jjej niewaznosci w calosci, ze wzgledu na niepetng realizacje normy kompetencyjne;.

W ocenie organu nadzoru, Rada w przedmiotowym Programie nie wypehita w catosci delegacji z art. 21
ust. 2 pkt 4 ustawy, w zakresie konieczno$ci wskazania w uchwale warunkow obnizania czynszu. Po pierwsze,
uchwatodawca nie uwzglednit w sposéb dostatecznie precyzyjny wszystkich czynnikéw wskazanych w art. 7
ust. 1 ustawy: w § 6 ust. 6 uchwaty jest jedynie mowa o: braku wyposazenia budynku lub lokalu w instalacje
centralnego ogrzewania oraz braku w budynku lub lokalu kanalizacji (por. brzmienie art. 7 ust. 1 pkt3 i4
ustawy). Jednocze$nie Rada Gminy catkowicie pomingta czynniki obnizajace wysokos$¢ czynszu, ktore sa
zwigzane z potozeniem budynku oraz potozeniem lokalu w budynku (por. art. 7 ust. 1 pkt 11 2 ustawy).

Ponadto w uzasadnieniu wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu 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, ze ustalenie stawki czynszu winno nastgpic .,....z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajgcych
lub obnizajgcych ich wartos¢ uzytkowq”. Ze sformufowania tego wynika, ze nalezy uwzglednié te czynniki
(podwyzszajqce lub obnizajqgce), ktore majg wptyw na wartos¢ uzytkowq lokalu. W ustawie nie zdefiniowano
pojecia ,,wartos¢ uzytkowa lokalu . Przez pojecie to nalezy zatem rozumie¢ 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 wqtpliwosci — jak wynika z tresci art. 7 ust. 1 pkt 3 w.o.p.l. — zZe 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. Wobec czego, zdaniem organu nadzoru, Rada Gminy
Popow nie wypelnita prawidlowo delegacji z art. 21 ust. 2 ustawy, co implikuje koniecznos$¢ stwierdzenia
niewaznosci przedmiotowej uchwaty w catosci.

Dodatkowo nalezy wskazaé, ze Rada podejmujac przedmiotowy wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, postugiwala si¢ w wielu miejscach sformutowaniem: lokal socjalny. W tym
miejscu nalezy wskazaé, ze obecnie obowigzujaca ustawa nie wyrdznia w ogéle lokali socjalnych, tylko
postuguje sie definicjg lokalu, ktora jest uregulowana w art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy. Jednoczesnie zwazy¢ nalezy,
ze ww. ustawa okre$la, Ze to najem moze mie¢ charakter socjalny, a nie lokal, ktéry w ramach tego stosunku
prawnego zostaje oddany najemcy w uzytkowanie.
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Zdaniem organu nadzoru, za niezgodng z prawem nalezy takze uzna¢ regulacje § 6 ust. 5 uchwaty,
w tresci ktérej Rada postanowita, iz: Podwyzszenie stawki czynszu z wyjqtkiem oplat niezaleznych od
wilasciciela, nie bedzie dokonywane czesciej niz jeden raz wroku. Przedmiotowa kwesta zostala juz
uregulowana w art. 9 ust. 1b ustawy, ktory stanowi, iz: Podwyzszanie czynszu albo innych oplat za uzywanie
lokalu, z wyjatkiem oplat niezaleznych od wiasciciela, nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesiegcy.
Wobec czego Rada Gminy Popow dokonata niedopuszczalnej modyfikacji przepisu ustawowego, przekraczajac
jednoczesnie delegacje z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy. Upowaznienie do uregulowania zasad polityki czynszowej
nie obejmuje kwestii zwigzanych z okres$leniem minimalnego czasookresu pomi¢dzy podwyzkami czynszu. Jak
wskazano powyzej, przedmiotowa kwestia zostala juz uregulowana w materii ustawowej, za§ to organ
wykonawczy gminy posiada kompetencje do okreslania wysokos$ci czynszu oraz dokonywania jego podwyzki —
realizujac uprawnienia wtasciciela lokalu.

Powyzej opisane uchybienia w przedmiotowej uchwale nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen
prawa. Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace do skutkow, ktore nie moga byc
tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa w uchwale to takie naruszenie,
ktére powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzecznos$ci z okre§lonym przepisem prawnym, sprzecznos¢ ta
jest oczywista i bezposrednia, i wynika wprost z pordwnania tresci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu
o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caly akt lub jego czg$¢ nie powinien wejS¢ w ogdle do obrotu
prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie niewazno$ci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu
prawnego z moca ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy jego cze$¢ nie wywotuje skutkéw prawnych od
samego poczatku (zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 marca 2017 r.,
sygn. akt II SA/Wa 2197/16, wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 24 stycznia
2019 ., sygn. akt II SA/Ol 859/18, wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia
9 stycznia 2019 r., sygn. akt I1 SA/Gd 693/18; publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych).

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewazno$ci uchwaty Nr 311/LIII/2023 Rady Gminy Popow
z dnia 20 lutego 2023 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Popow na lata 2023-2027 — w calosci, 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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