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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPI1.4131.1.409.2024
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 2 maja 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 113 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 609)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr LXVIII/1084/2024 Rady Miasta Wista zdnia 28 marca 2024 r. w sprawie uchwalenia
Wiceloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Wista na lata 2024-2028,
w cato$ci, jako sprzecznej z art. 21 ust. 2 pkt 1, 4, 517 w zw. z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r.
poz. 725), dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 28 marca 2024 r. Rada Miasta Wista przyjeta uchwate Nr LXVIII/1084/2024 w sprawie
uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Wista na lata
2024-2028, dalej jako ,uchwala”. Zatacznik do uchwaly stanowi Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Wista na lata 2024-2028, 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 3 kwietnia 2024 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznal, iz uchwala jest niezgodna
z prawem 1 powinna zosta¢ wyeliminowana z obrotu prawnego w cato$ci z przyczyn opisanych ponizej.

Zgodnie zprzepisem art.21 ust.1 pktl 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 wynikajqgcy 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 sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;,

7) wysokosS¢ 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
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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 tresci 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 tres¢ wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, ktére winny by¢ w programie ujete, o tyle uzyte w nim wyrazenie ,,w szczego6lnosci” wskazuje na to, iz
uchwalany program obligatoryjnie musi obejmowac wszystkie kwestie okreslone 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) —(...) pominigcie 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 podzieli¢
stanowiska, ze 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 wrzesnia 2014 r., sygn. akt Il SA/Lu 670/14 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych)
rowniez podniost, 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 kompetencje prawodawcy zawartg w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziatac¢ $cisle
w granicach tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wiladzy publicznej dzialaja w granicach ina
podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, Ze zadania
i kompetencje, sposob ich wykonania oraz wiezi miedzy podmiotami administracji publicznej sg uregulowane
prawnie. Organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przyslugujace mu kompetencje
powinien S$ciSle uwzgledniaé wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Niewypetnienie
kompetencji przez Radg przy podejmowaniu ww. uchwaty powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie
prawa, skutkujace niewaznos$cig uchwaty w catosci.

Przechodzac do oceny legalnosSci przedmiotowej uchwaty, nalezy wskazaé, ze § 8 ust. 1 lit.aib
Programu nie wypelnia upowaznienia ustawowego w zakresie okreslenia warunkoéw obnizania czynszu, co
stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 2 pkt 4 w zw. z art. 7 ust. 1 ustawy. Rada w ww. regulacjach Programu
wskazata, co nastgpuje:

1. Okresla sig nastepujgce czynniki obnizajgce lub podwyzszajgce wartos¢ uzytkowq lokalu mieszkalnego
oraz stopien obnizania lub podwyzszania stawki podstawowej:

a. czynniki obnizajgce:

a.a. brak CO w lokalach mieszkalnych — 10%

a.b. brak tazienki w lokalu mieszkalnym — 10%

a.c. lokale mieszkalne w suterenach i na poddaszach — 10%
a.d. zly stan techniczny budynku — 10%

b. czynniki podwyzszajgce:

b.a. dobry stan techniczny budynku — 10%
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b.b. mieszkania posiadajgce wszystkie urzqgdzenia techniczne i instalacyjne — 10%
b.c. budynek potozony w centrum miasta (od ul. Lipowej do ul. Olimpijskiej) — 10%

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$¢ uzytkowa lokalu, to jest: potozenie
budynku (art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy), polozenie lokalu w budynku (art. 7 ust. 1 pkt2 ustawy), wyposazenie
budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan (art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy) i ogolny stan
techniczny budynku (art. 7 ust. 1 pkt4 ustawy). Przepis art. 7 ust. 1 pkt 1-4 ustawy naklada na gming
obowigzek ustalenia stawki czynszu z uwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikow.
Przestanki te muszg by¢ bezwzglednie respektowane w uchwale Rady Miasta, niezaleznie od okolicznos$ci
faktycznych irzeczywistych uwarunkowan. Stanowia 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 i niepelne unormowanie obligatoryjnego elementu
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, wymaganego przepisem art. 21 ust. 2 pkt4
ustawy, a tym samym niewypelnienie catej dyspozycji tego przepisu.

W analizowanej uchwale Rada poprzestata jedynie na okresleniu, jako czynnikéw obnizajacych stawke
czynszu — czynnikéw, o ktérych mowa w art. 7 pkt 2, 314 ustawy. Rada catkowicie pomingta natomiast
kwesti¢ dotyczace potozenia budynku. Czynnik ten wprawdzie wzigto pod uwage przy ustalaniu podwyzek
stawki czynszu, jednak jak wyzej wskazano, obligatoryjne jest uwzglednienie wszystkich wymienionych
w art. 7 ust. 1 ustawy czynnikdéw, jako czynnikow obnizajacych t¢ stawke, bowiem to warunki obnizania
czynszu, na podstawie art.21 ust.2 pkt4 ustawy, sa elementem obligatoryjnym Programu. Ustalenie
czynnikéw podwyzszajacych stawke czynszu ma charakter fakultatywny.

Konkludujac, Rada nie wypehita zakresu spraw przekazanego jej przez ustawodawce do uregulowania
w przedmiotowej uchwale — nie uwzglednita przy okre§laniu warunkéw obnizana czynszu potozenia budynku
(art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy). Oznacza to, ze niniejsza uchwala pozbawiona zostata elementu obligatoryjnego, co
wplywa na legalno$¢ catej uchwaty. Przedmiotowe niewypeknienie delegacji ustawowej nalezy zakwalifikowac
jako istotne naruszenie prawa, ktore stanowi podstawe do wyeliminowania z obrotu prawnego uchwaty
w cato$ci, jako naruszajacej art. 21 ust. 2 pkt 4 w zw. z art. 7 ust. 1 ustawy.

Wskazane powyzej stanowisko organu nadzoru znajduje odzwierciedlenie w orzecznictwie sadow
administracyjnych. Zgodnie z uzasadnieniem wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego Gliwicach
zdnia 15czerwca 2020r., sygn. akt II SA/GlI 1456/19 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw
Administracyjnych) — Regulujqc zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu Rada powinna
byta uwzgledni¢ co najmniej wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy o czynniki, tj.. polozenie budynku,
potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzqdzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,
0golny stan techniczny budynku. Konieczne bylo takze przypisanie kazdemu z tych czynnikow okreslonej
wartosci, o ktorg obnizony zostanie czynsz. Skoro zatem zaskarzona uchwata nie reguluje w sposob kompletny
zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu, azatem jest pozbawiona elementu
obligatoryjnego, to w swietle obowigzujgcych przepisow stanowi podstawe stwierdzenia jej niewaznosci
w catosci, ze wzgledu na niepetng realizacje normy kompetencyjnej. Wyzej wskazany Sad rowniez w wyroku
z dnia 12 stycznia 2023 r., sygn. akt III SA/Gl 738/22 (orzeczenie nieprawomocne, publ. Centralna Baza
Orzeczen Sadoéw Administracyjnych) wyjasnil, ze: Wyznaczajqc ten element wieloletniego programu
mieszkaniowego Rada Miejska powinna byla uwzgledni¢ czynniki, o ktorych mowa w art. 7 ust. 1 ustawy
tj. polozenie budynku, polozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku ilokalu w urzqdzenia techniczne
i instalacje oraz ich stan, ogolny stan techniczny budynku. Powinna precyzyjnie przypisacé kazdemu z tych
czynnikow okreslong wartosci, o ktorq obnizony zostanie czynsz. (...). Jednoczesnie Sqd orzekajgcy w sprawie
podziela stanowisko wyrazone w wyroku WSA w Gliwicach z 15 czerwca 2020 r., sygn. akt Il SA/GIl 1456/19 co
do konsekwencji braku kompletnego uregulowania warunkow obnizania czynszu w uchwale. Jest nig
stwierdzenie niewaznosci uchwaty w calosci, ze wzgledu niepetng realizacje normy kompetencyjnej.

Niezaleznie od powyzszego, w ocenie organu nadzoru, przedmiotowa uchwata zawiera uchybienia
dotyczace realizacji postanowien art. 21 ust.2 pkt1 ustawy, tj. prognozy dot. wielko$ci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach. Mianowicie, niniejszy Program
nie obejmuje prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach. W tym zakresie Rada poprzestata jedynie na ogélnym wskazaniu w § 2 ust. 1-3 Programu:
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1. Zmiana stanu technicznego budynkow komunalnych i lokali stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy
Wista, dotyczyé bedg koniecznych remontow i przeprowadzania prac konserwacyjnych. Zakres remontow
bedzie ustalony co roku podczas przeglgdow technicznych budynkow

2. Wlatach 2024-2028 planowana jest inwestycja termomodernizacji w 2 budynkach komunalnych,
polegajgca na dociepleniu scian budynku, remoncie dachu i wymianie zZrodet ciepla.

3. Wykaz budynkow, w ktorych planowana jest termomodernizacja, o ktorej mowa w pkt 2:
ul. 1 Maja 19
ul. Czarne 8

Regulacja Programu w powyzszym zakresie jest niewystarczajaca, by uzna¢ ze wypeknia on delegacje
zart. 21 ust.2 pkt1 ustawy dotyczaca prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach. Rada powinna bowiem wykaza¢, w jaki sposdb w poszczegdlnych latach
obowigzywania Programu stan techniczny zasobu bedzie ulegal zmianie. Tymczasem Rada wskazata na
potrzeby dotyczace remontow i modernizacji w kolejnych latach i ogoélny plan w tym zakresie, co bardziej
kwalifikuje si¢ jako okreslenie analizy potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji wynikajgcego ze stanu
technicznego budynkow i lokali, uregulowanych w rozdziale 2 Programu, anizeli okre$lenie stanu
technicznego zasobu z podzialem na kolejne lata obowiazywania Programu. Brak powyzszej regulacji,
stanowigcej obligatoryjny elementy kazdego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, jest
naruszeniem art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy.

Dalej, regulacja rozdzialu V Programu (tj. Sposob izasady zarzqdzania lokalami i budynkami
wchodzqcymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzqdzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach) nie wypetnia prawidtowo delegacji ustawowej wynikajace;j
z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy. Rada Miasta w ww. regulacji wskazata, co nastepuje:

$9 Czynnosci zzakresu zarzqdu mieszkaniowym zasobem gminy, zostaly powierzone w zakresie
okreslonym w:

- § 1 pkt 2a Referatowi Gospodarki Komunalnej Urzedu Miejskiego w Wisle
- § 1 pkt 2b Kierownikom jednostek oswiatowych Gminy Wista
- § I pkt 2¢ Zarzqdom Ochotniczych Strazy Pozarnych w Wisle.

Zdaniem organu nadzoru, ww. regulacja nie okresla sposobu i zasad zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, lecz jedynie wskazuje, kto zarzadza zasobem. W tym
miejscu nalezy podkresli¢, ze ustawodawca nie sformutowal na potrzeby ustawy definicji pojecia ,,zasad
zarzadzania lokalami i budynkami”. Konieczne jest zatem odwotanie si¢ do przyjetego w jezyku polskim
rozumienia zasady, jako ustalonego na mocy przepisu sposobu okreslonego postegpowania. W konsekwencji
powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze Rada okreslajac zasady zarzadzania lokalami i budynkami obowigzana byta
opracowa¢ podstawowe zasady postgpowania organu wykonawczego w powyzszym zakresie (zob. wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 1 lutego 2016 r., sygn. akt III SA/Kr 1137/15,
publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych). Analizowana regulacja Programu nie stanowi
jakichkolwiek wytycznych co do sposobu, w jaki nalezy zarzadza¢ zasobem mieszkaniowym ani nie formutuja
zasad, ktorymi winno si¢ przy tym kierowaé. Ponadto w ww. rozdziale powinny znalez¢ si¢ regulacje,
z ktorych bedzie wynikato, czy przewidywane sg zmiany w zakresie zarzadzania zasobem w kolejnych latach
obowigzywania programu, a jesli tak, to jakie.

Wskaza¢ rowniez nalezy, ze Rada realizujac obowiazek z przepisu art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy, nie miala
podstaw do wyznaczenia konkretnego Referatu Urzedu Miasta do wykonywania czynnosci z zakresu zarzadu
mieszkaniowym zasobem gminy. Organ stanowigcy gminy nie jest uprawniony do naktadania na pracownikow
urzedu gminy konkretnych obowiazkéw. Kompetencje w tym zakresie posiada wylgcznie wojt, gdyz zgodnie
z treScig art. 33 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym organizacj¢ i zasady funkcjonowania urzedu gminy
okresla regulamin organizacyjny nadany przez wojta w drodze zarzadzenia. Z kolei wedlug art. 33 ust. 3
ustawy o samorzadzie gminnym wojt jest kierownikiem urzedu gminy oraz zgodnie z ust. 5 tego przepisu
zwierzchnikiem shuzbowym pracownikéw urzedu. Wymaga podkreslenia, ze podjecie uchwaly w sprawie
przyjecia wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy i powierzenie jej
wykonania Burmistrzowi otwiera dopiero droge dla organu wykonawczego gminy do podjecia dziatan
zmierzajacych do doprowadzenia do wykonania tej uchwaty. Zatem to Burmistrz jest organem wtasciwym do
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okreslenia sposobu wykonywania przedmiotowej uchwaly oraz zlecania poszczegélnym komorkom
organizacyjnym Urzedu zadan zmierzajacych do realizacji Programu (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Lodzi z dnia 18 lutego 2020 r., sygn. akt III SA/d 1071/19, publ. CBOSA). Uwagi te
nalezy odnie$¢ réwniez do § 1 ust. 2 lit. a Programu.

Dalej, regulacja Rozdziatu VII (tj. Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezqcej
eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzqcych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzgdu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne) nie wypetnia prawidtowo delegacji ustawowej z art. 21 ust. 2
pkt 7 ustawy. Wysoko$¢ kosztow prognozowanych w kolejnych latach okreslona zostata w tabeli
zamieszczonej w § 11 Programu. Wskazana tabela nie uwzglednia kosztow zarzadu nieruchomosciami
wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwilascicieli, co stanowi element obligatoryjny przedmiotowego
Programu. Pominigcie w regulacjach Programu ww. kosztow oznacza niewlasciwe i niepelne unormowanie
obligatoryjnego elementu programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, wymaganego przepisem
art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy.

Reasumujac, Rada nie wypehita dyspozycji z art. 21 ust. 2 pkt 1, 4, 517 ustawy, co stanowi istotne
naruszenie prawa i przesadza o stwierdzeniu niewazno$ci uchwaty catosci.

Niezaleznie od powyzszego, wskaza¢ nalezy na regulacje podjete z przekroczeniem delegacji ustawowe;.

W § 7 ust. 6 Programu Rada wskazata: Stawka czynszu za najem socjalny lokalu nie moze przekroczyé
potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w zasobach mieszkaniowych gminy. Regulacja stanowi
powtdrzenie art. 23 ust. 4 ustawy: Stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu nie moze przekraczaé
potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w mieszkaniowym zasobie gminy. Organ nadzoru wskazuje,
iz modyfikacja (w tym powtdrzenie) przepisdéw ustawy moze wypaczy¢ ich sens. Trzeba bowiem liczy¢ si¢
z tym, ze zmodyfikowany (uzupetniony, powtdrzony) przepis bedzie interpretowany w kontekscie uchwaty, co
moze spowodowaé calkowita lub czgSciowa zmiang intencji prawodawcy (por. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego Osrodek Zamiejscowy w Lublinie z dnia 28 lutego 2003 r., sygn. akt; wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 30 wrzesnia 2009 r., sygn. akt II OSK 1077/09 oraz z dnia 7 kwietnia 2010 r.,
sygn. akt IT OSK 170/10; wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 15 stycznia
2013 r., sygn. akt IV SA/GI 391/12; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 8 lutego
2017 r., sygn. akt; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 12 lutego 2020 r.,
sygn. akt III SA/Wr 555/19, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych).

Dalej, w § 7 ust. 9 Programu wskazano: Oprocz czynszu najemca obowigzany jest do uiszczania oplat
zwigzanych z eksploatacjg lokalu mieszkalnego a niezaleznych od wtasciciela (dostawy do lokalu energii
elektrycznej, cieplnej, gazu, wody oraz odbioru Sciekow, odpadow).

Przystugujaca Radzie kompetencja do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, w tym rowniez do okreslenia zasad polityki czynszowej, nie obejmuje prawa
do wskazywania optat, jakie ma ponosi¢ najemca lokalu. Elementy te powinny zosta¢ zawarte w umowie
najmu. Ponadto, definicj¢ optat niezaleznych od wlasciciela zawiera art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy, zaliczajac do
nich: ,,optaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbior Sciekdw, odpaddw i nieczystosci ciektych”.
Rada nie jest uprawniona do modyfikacji tej definicji, co uczyniono w ww. regulacji. Natomiast zgodnie
z przepisem art. 9 ust. 6 ustawy optaty te moga by¢ pobierane przez wiasciciela tylko w wypadkach, gdy
korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg medidw lub dostawcg ustug.

Zakwestionowania wymaga rowniez § 8 lit. d-e¢ Programu:

d. Wysokos¢ czynszu naliczana wedlug obowigzujgcych stawek przekraczajgca 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu moze by¢ obnizona najemcy o niskich dochodach na jego wniosek. Obnizka dotyczy
Jjedynie stawki czynszu.

e. Dochod osiggniety na jednego czlonka gospodarstwa domowego w rozumieniu przepisow ustawy
o dodatkach mieszkaniowych kwalifikujgcy do przyznania obnizki czynszu wynosi:

e.a. od 100% do 75% najnizszej emerytury brutto — 10% obnizki
e.b. od 74% do 50% najnizszej emerytury brutto — 20% obnizki

e.c. nizszy niz 50% najnizszej emerytury brutto — 30% obnizki.
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Mozliwo$¢ obnizenia czynszu najemcy o niskich dochodach na jego wniosek wynika
zart. 7 ust.2 ustawy, zgodnie zktérym wiasciciele, o ktorych mowa wust. I, zzastrzezeniem
art. 23 ust. 4, mogqg na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia uchwaly organu stanowigcego jednostki
samorzqdu terytorialnego lub zarzgdzenia wojewody, stosowac okreslone obnizki czynszu naliczonego wedtug
obowiqzujgcych stawek w stosunku do najemcow o niskich dochodach. Obnizki takie mogg by¢ udzielane
najemcom, ktorych sredni dochod w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu
okreslonego w uchwale organu stanowigcego jednostki samorzqdu terytorialnego lub zarzqdzeniu wojewody.
Kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana w zaleznosci od wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
najemcy. Z kolei wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca stosowanie obnizek czynszu
powinna by¢ uregulowana w innej uchwale, podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt2 w zw. zust. 3 pkt 1
ustawy. tj. w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, ktoéra zgodnie ze wskazanym przepisem winna okre$la¢é w szczegdlno$ci wysokos¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgcq oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcq stosowanie obnizek czynszu.
Regulujac te kwestie w uchwale w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, Rada w sposéb nieuzasadniony przemieszala materi¢ przynalezng do zakresow dwodch réznych uchwat
i tym samym wykroczyla poza delegacje ustawowa uprawniajacg do przyjecia Programu, co nalezy oceniac
jako istotne naruszenie prawa.

Powyzej opisane uchybienie 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$¢ ta jest oczywista, bezposrednia, iwynika wprost
z poréwnania tre$ci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt
lub jego czg$¢ nie powinien wejs¢é 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 czgs¢ nie wywoluje skutkow prawnych od daty jego podjgcia (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
Wojewddzkiego 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 niewazno$ci uchwaly lub zarzadzenia w catosci lub w cze¢$ci orzeka organ
nadzoru w terminie nie dhuzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okre§lonym
w art. 90.

Niewatpliwie uchwata niewypelniajaca w catosci delegacji ustawowej i zawierajaca szereg regulacji
sprzecznych z powszechnie obowiazujacymi przepisami prawa narusza prawo w sposob istotny, co czyni
koniecznym stwierdzenie jej niewaznosci w calosci.

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 doreczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Zastepca Dyrektora Wydziatu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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