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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII.4131.1.286.2023
WOJEWODY SLASKIEGO

7 dnia 24 marca 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
72023 r., poz. 40)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr L/436/2023 Rady Gminy Rudnik z dnia 22 lutego 2023 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Rudnik na lata 2023-2027, w catosci, jako
sprzecznej zart. 21 ust. 1 pkt1 wzwigzku zust. 2 pkt4, pkt8 lit. b ustawy zdnia 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. 2 i 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 wdniu 22 lutego 2023 r. Rada Gminy Rudnik przyjeta uchwate Nr L/436/2023 w sprawie
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Rudnik na lata 2023-
2027, dalej jako ,uchwata”. Zatacznik do uchwaly stanowi: Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Rudnik na lata 2023— 2027, dalej jako ,,Program”.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano przepis m.in. art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy.
Wskazana uchwata zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 24 lutego 2023 r.

W toku badania legalno$ci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznal, iz uchwala jest niezgodna
Z prawem.

W ocenie organu nadzoru przedmiotowa uchwata powinna zosta¢ wyeliminowana z obrotu prawnego
w cato$ci z przyczyn opisanych ponize;j.

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 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;
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7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem 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 dzialan 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$§¢ wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, ktore winny by¢ w programie ujete, o tyle uzyte w nim wyrazenie ,,w szczeg6élno$ci” wskazuje na to, iz
uchwalany program obligatoryjnie musi obejmowa¢ wszystkie kwestie okre§lone w art. 21 ust. 2 ustawy. Jak
wskazal Wojewodzki Sad Administracyjny w Lodzi w wyroku z dnia 2 lutego 2017 r., sygn. akt III SA/Ld
956/16 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych) —(...) pominiecie przez rade gminy
obligatoryjnych elementow regulacji okreslonej wart. 21 wust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego skutkuje brakiem petnej realizacji upowaznienia
ustawowego i ma istotny wplyw na oceng zgodnosci z prawem kontrolowanej uchwaty. Nie sposob podzielic
stanowiska, zZe sq to nieistotne uchybienia bowiem petna realizacja upowaznienia ustawowego, wyznaczajgcego
sposob zaspokojenia potrzeb wspolnoty przy wykorzystaniu zasobu mieszkaniowego gminy, wskazuje na
koniecznos¢ ujecia w programie wszystkich elementow wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy.(...) Uchwalta, to
akt planowania zawierajgcy normy prawne kwalifikowane, jako akt prawa miejscowego poprzez okreslenie
sposobu zrealizowania wymienionych w punktach art. 21 ust. 2 ustawy elementow, a gmina to podmiot
zobowigzany do ich opracowania”. Wojewodzki Sad Administracyjny w Lublinie w wyroku z dnia
30 wrze$nia 2014 r., sygn. akt II SA/Lu 670/14 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadoéw Administracyjnych)
rowniez podnidst, ze: Jezeli zatem uchwalony przez rade gminy program nie zawiera wszystkich tych
elementow, niezaleznie od przyczyny braku ktoregokolwiek z nich, tj. nawet wowczas, gdy spowodowany jest on
matym zasobem mieszkaniowym gminy, uzasadnione jest stwierdzenie niewaznosci podjetej uchwaty.

Organ nadzoru podkresla, iz przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego, a organ
wykonujacy kompetencj¢ prawodawcy zawartg w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziata¢ $cile
w granicach tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wiladzy publicznej dziataja w granicach ina
podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadno$ci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, Ze zadania
i kompetencje, sposob ich wykonania oraz wi¢zi migdzy podmiotami administracji publicznej sg uregulowane
prawnie. Organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przystugujace mu kompetencje
powinien $ciSle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Niewypetnienie
kompetencji przez Rad¢ przy podejmowaniu ww. uchwaty powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie
prawa, skutkujace niewaznoscig uchwaly w catosci.

Przechodzac do oceny legalnosci przedmiotowej uchwaly, nalezy wskaza¢, ze Rozdziat 5 ust. 2b pkt 1
ipkt4 Programu (Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia i podwyzszania czynszu — czynniki
obnizajace czynsz) nie wypeltnia prawidlowo upowaznienia ustawowego, co stanowi istotne naruszenie art. 21
ust. 1 pkt1 wzwiazku zust.2 pkt4 ustawy wzwiazku zart.2 iart. 7 Konstytucji RP. Rada Gminy
w Rozdziale 5 ust. 2b pkt 1-pkt 4 Programu wskazata, co nastepuje:

2b. Do czynnikow obnizZajgcych stawke bazowq czynszu nalezy:

1) polozenie budynku w oficynie 5%

2) potozenie lokalu na Il i IV pietrze 5%

3) wyposazenie budynku i lokalu w urzqdzenia techniczne i instalacje
a) brak tazienki 10%

b) brak we w lokalu 5%

¢) brak we w budynku 10%
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4) lokal w budynku o dostatecznym stanie technicznym 5%

W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz warunki obnizania czynszu stanowig element obligatoryjny
programu. W ramach warunkow obnizajgcych czynsz organ stanowigcy gminy powinien uwzgledni¢ w tresci
uchwaty wskazane przez ustawodawce czynniki obnizajace warto$¢ uzytkowa lokalu, to jest: potozenie
budynku (art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy), polozenie lokalu w budynku (art. 7 ust. 1 pkt2 ustawy), wyposazenie
budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan (art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy) i ogoélny stan
techniczny budynku (art. 7 ust. 1 pkt 4 ustawy). Przepis art. 7 ust. 1
pkt 1-4 ustawy naktada na gmine obowigzek ustalenia stawki czynszu zuwzglednieniem wszystkich
enumeratywnie wyliczonych czynnikéw. Przestanki te musza by¢ bezwzglednie respektowane w uchwale Rady
Gminy, niezaleznie od okoliczno$ci faktycznych i rzeczywistych uwarunkowan. Stanowig one bowiem
minimum, ktore uchwatodawca musi uwzgledni¢ w przyjmowanym programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Pominigcie w regulacjach dotyczacych warunkdéw obnizania czynszu — cho¢
jednego z obligatoryjnych czynnikéw wptywajacych na wysoko$¢ czynszu oznacza niewtasciwe i niepelne
unormowanie obligatoryjnego elementu programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
wymaganego przepisem art. 21 ust. 2 pkt4 ustawy, atym samym niewypelienie calej dyspozycji tego
przepisu.

Jak juz wyzej wskazano, organ stanowigcy gminy w Rozdziale 5 ust. 2b pkt 1 — pkt 4 Programu ustalit
czynniki wptywajace na obnizenie stawki bazowej czynszu. Jednakze, Rada nie okreslita prawidlowo
warunkow obnizania czynszu przy uwzglednieniu przestanek okre§lonych w art. 7 ust. 1 pkt 1 i pkt 4 ustawy, t;.
potozenia budynku iogdlnego stanu technicznego budynku, gdyz nie zdefiniowata w Programie pojecia:
,budynku w oficynie” oraz ,budynku o dostatecznym stanie technicznym” (o ktérych mowa odpowiednio
w Rozdziale 5ust.2b pkt1 ipkt4 Programu). Wobec powyzszego, zomawianych regulacji Programu
nie mozna precyzyjnie wywies¢, ktore budynki ilokale zostang objete ww. obnizeniem stawki bazowej
czynszu. Taka regulacja Programu powoduje, ze inny organ (podmiot) niz Rada Gmin Rudnik, w drodze
innego aktu niz uchwala, bedzie moégl swobodnie ocenié, czy budynek jest potozony ,,w oficynie” badz czy
lokal jest usytuowany w budynku ,,0 dostatecznym stanie technicznym” i czy beda objety obnizong stawka
czynszu. W ocenie organu nadzoru, na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy to wylgcznie organ stanowiacy
gminy jest upowazniony do ustalenia warunkéw obnizania czynszu, wigc inny organ (podmiot) niz Rada
Gminy Rudnik nie jest kompetentny swobodnie ocenia¢, czy konkretny budynek jest potozony ,,w oficynie”
badz czy lokal jest usytuowany w budynku ,,0 dostatecznym stanie technicznym”, a w konsekwencji, czy
podlega obnizonej stawce czynszu o 5%. Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, ze przy takiej konstrukcji ww. regulacji
Programu adresat tego aktu normatywnego — powszechnie obowigzujacego zrodila prawa, nie jest w stanie
samodzielnie w sposob precyzyjny ustali¢, czy podlega obnizonej stawce czynszu o 5%. Ponownie nalezy
zaznaczy¢, ze przedmiotowa uchwata ma walor aktu powszechnie obowigzujacego w rozumieniu art. 40 ust. 1
ustawy o samorzadzie gminnym. Z jego normatywnego charakteru wynika zatem konieczno$¢ formutowania
zawartych wnim postanowien na podstawie 1w granicach upowaznienia ustawowego, precyzyjnie
i kompleksowo realizujacych delegacje ustawowa, a regulacje w nim zawarte powinny by¢ jasne, czytelne
i przejrzyste. Adresat przepisu aktu prawa miejscowego powinien wiedzie¢, w jaki sposob ma si¢ zachowac,
jakie uprawnienia na mocy tego przepisu mu przystuguja, badz jakie obowiazki zostaly na niego nalozone.
Jednakze, co juz wyzej wyjasniono, w ocenie organu nadzoru kwestionowane regulacje Programu nie spetniaja
WW. Wymogow.

Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze zgodnie zuzasadnieniem wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego Gliwicach z dnia 15 czerwca 2020 r. (sygn. akt II SA/Gl 1456/19, publ. Centralna Baza
Orzeczen Sadoéw Administracyjnych) — Regulujgc zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu
Rada powinna byta uwzgledni¢ co najmniej wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy o czynniki, tj.:
potozenie budynku, poloZenie 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 uchwata
nie reguluje w sposob kompletny zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu, a zatem jest
pozbawiona elementu obligatoryjnego, to w Swietle obowigzujgcych przepisow stanowi podstawe stwierdzenia
Jjej niewaznosci w calosci, ze wzgledu na niepeing realizacje normy kompetencyjnej.

Konkludujge, w ocenie organu nadzoru, Rada Gminy Rudnik nie wypehita prawidtowo delegacji
ustawowej z przepisu art. 21 ust. 1 pkt 1 w zwiazku z ust. 2 pkt 4 ustawy w zwiazku z art. 2 i art. 7 Konstytucji
RP. Nieprawidlowe wypelnienie upowaznienia ustawowego nalezy zakwalifikowa¢ jako istotne naruszenie
prawa stanowigce podstawe do wyeliminowania z obrotu prawnego catej uchwaty.
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W ocenie organu nadzoru przedmiotowa uchwata zawiera rowniez inne nieprawidtowosci.

Ponownie nalezy wskaza¢, ze na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. ai lit. b ustawy organ stanowiacy
gminy byl obowigzany uregulowaé 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.

W ocenie organu nadzoru, w Rozdziale 9 Programu (tj. Opis innych dziatan majgcych na celu poprawe
wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy) Rada Gminy nie okreslita
planowanej sprzedazy lokali zwigzanej zpoprawa wykorzystania iracjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Wobec powyzszego, Rada Gminy Rudnik nie wypetnita delegacji ustawowej
wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. b ustawy.

Niezaleznie od powyzszego, organ nadzoru wskazuje na niespdjne regulacje Programu dot. planowane;j
sprzedazy lokali mieszkalnych. W rozdziale 4 ust. 1 zd. 3 Programu (Planowana sprzedaz lokali na lata 2023-
2027) wskazano, ze: W latach 2023-2027 nie planuje si¢ sprzedazy lokali mieszkalnych znajdujgcych sig
w mieszkaniowym zasobie gminy Rudnik. Jednakze w Rozdziale 7 ust. 2 pkt 3 Programu (Zrédla finansowania
gospodarki mieszkaniowej na lata 2023-2027) okreslono, ze: W latach 2023-2027 gospodarka mieszkaniowa
bedzie finansowana z nastgpujgcych zrodet: 3) srodki z budzetu gminy, m.in. ze Srodkow pozyskanych
z ewentualnej sprzedazy budynkow i mieszkan z zasobu mieszkaniowego gminy. Z powyzszego jednoznacznie
wynika, ze Rada nie zaplanowala sprzedazy lokali mieszkalny w latach 2023-2027, natomiast ujeta srodki z ich
ewentualnej sprzedazy w zrodlach finansowania gospodarki mieszkaniowej na lata 2023-2027. Jak juz
szczegblowo wyjasniono, przedmiotowa uchwata ma walor aktu prawa miejscowego, zatem Rada Gminy
obowigzana jest do formulowania zawartych w nim postanowien na podstawie i w granicach upowaznienia
ustawowego, precyzyjnie ikompleksowo realizujacych delegacje ustawowa, aregulacje w nim zawarte
powinny by¢ jasne, czytelne i przejrzyste.

Omawiane uchybienia w przedmiotowej uchwale nalezy bowiem =zaliczy¢ do kategorii istotnych
naruszen prawa. Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace do skutkow, ktére nie moga
by¢ tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa w uchwale to takie
naruszenie, ktore powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzeczno$ci z okreslonym przepisem prawnym,
sprzeczno$¢ ta jest oczywista ibezposrednia, i wynika wprost z porOwnania treSci przepisu z oceniang
regulacja. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt lub jego cze$¢ nie powinien wejsc
w ogoble do obrotu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie niewazno$ci aktu, czyli jego
wyeliminowanie z obrotu prawnego z moca ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy jego czes¢ nie wywoluje
skutkéw prawnych od samego poczatku (zob. wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia: 15 czerwca
2021 r., sygn. akt III OSK 3457/21, 29 wrzeénia 2021 r. sygn. akt I OSK 4382/18, 13 stycznia 2022 r., sygn. akt
I OSK 542/21, 23 lutego 2022 r., sygn. akt III OSK 2954/21, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw
Administracyjnych).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwata lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewazno$ci uchwaly lub zarzadzenia w catosci lub w czesci orzeka organ
nadzoru w terminie nie dluzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okre§lonym
w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata Nr L./436/2023 Rady Gminy Rudnik z dnia
22 lutego 2023 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Rudnik na lata 202- 2027, zostala podj¢ta z istotnym naruszeniem obowigzujacego prawa, co czyni
stwierdzenie jej niewazno$ci w catoSci uzasadnionym i koniecznym.

Pouczenie:

Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wstrzymuje
jej wykonanie z mocy prawa w catosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.
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Na niniejsze rozstrzygni¢cie nadzorcze shuzy skarga do Wojewddzkiego 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-Lakomy
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