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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.101.7.2014.JW1
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 11 lipca 2014 1.

stwierdzajace niewaznos$¢ uchwaly nr XXVII1/186/14 Rady Gminy Peclaw z dnia 10 czerwea 2014 r.
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Peclaw na lata
2014-2019.

Dzialajac na podstawie art. 91 ust. | ustawy zdnia 8marca 1990r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2013 1., poz. 594 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty nr XXVIII/186/14 Rady Gminy Pectaw z dnia 10 czerwca 2014 r. w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy P¢ctaw na lata 2014-2019.

Uzasadnienie

Rada Gminy Pg¢ctaw, dzialajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 11 2 pkt 3, art. 41 ust. 11
art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z 2013 ., poz. 594 ze zm.) oraz
art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r., poz. 150) — dalej jako: ustawa, podjeta na
sesji wdniu 10 czerwca 2014r. uchwate w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Pe¢claw na lata 2014-2019 — dalej jako: uchwata.

Przedmiotowa uchwata wptyneta do Organu Nadzoru w dniu 20 czerwca 2014 r.

W toku badania legalno$ci uchwaty Organ Nadzoru stwierdzit jej podjecie zistotnym naruszeniem
art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, a ponadto podjecie jej § 6 ust. 3 we fragmencie ,,wszystkich czynnikow podwyzszajacych lub
obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegolnosci” z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego w zwiazku
z art. 21 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 1997 r. Nr 78, poz.
483 ze zm.).

Kompetencjag rady gminy jest uchwalanie wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy. Zgodnie z art. 21 ust. 2 ustawy: ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegdlnosci:
1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach, z podziatem na lokale socjalne 1 pozostate lokale mieszkalne; 2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontoéw
i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow ilokali, z podziatem na kolejne lata; 3)
planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania
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czynszu; 5) sposob izasady zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach; 6) zrodila finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysokos¢
wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty
modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspdélnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspoiwlascicieli, atakze wydatki
inwestycyjne; 8) opis innych dziatan majagcych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczeg6lnosci: a) niezbedny zakres zamian lokali
zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali, b) planowang sprzedaz lokali”.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy, gmina tworzy warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej. Jest to jej zadane wlasne. W celu realizacji tego zadania, na podstawie
art. 20 ust. 1 ustawy, gmina moze tworzy¢ iposiada¢ zaséb mieszkaniowy. W przypadku utworzenia
gminnego zasobu mieszkaniowego powstaje potrzeba gospodarowania nim zgodnie z przeznaczeniem do
jakiego zostal utworzony, a wiec dla zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;.
Decyzja ustawodawcy gospodarowanie gminnym zasobem mieszkaniowym ma si¢ odbywaé w oparciu
o wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy o okreslonej minimalne;j tresci.

W zwiazku z powyzszym program powinien w sposob kompleksowy normowa¢ kwestie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy na kolejne lata (na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat) i zawiera¢ wszystkie
elementy wskazane przez ustawodawce, jako obligatoryjna cze$¢ programu. Ustawa o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego wprowadza otwarty katalog
zagadnien, ktoére powinny znalez¢ si¢ w uchwale rady gminy, podjetej na podstawie jej art. 21 ust. 1 pkt 1.
Oznacza to, ze moga znalez¢ si¢ w niej regulacje niewymienione w przytoczonych wyzej punktach, ale
jednoczes$nie obligatoryjnie maja si¢ wniej znalezé elementy w nich wymienione. Ustawa wskazuje
jednoznacznie jakie elementy stanowig obligatoryjng tres¢ uchwaly bedacej wieloletnim programem
gospodarowania ~ mieszkaniowym  zasobem  gminy. Zaden  zelementdw  wymienionych
w art. 21 ust. 2 ustawy nie moze zosta¢ pominigty w stanowionym na podstawie tego przepisu akcie prawa
miejscowego. Wskazane w tym przepisie zagadnienia zostaty przez ustawodawce uznane nie tylko za
niezbegdne, ale takze za przedmiotowo istotne dla wypetnienia funkcji, jakag ma petni¢ wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy — zakre$lenia kierunkow iceléw dziatania w zakresie
gospodarowania zasobem. Prawidtowa realizacja delegacji ustawowej wymaga petnego uregulowania przez
organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego wszystkich elementow wskazanych przez
ustawodawce. Pominiecie przez rad¢ gminy ktorego§ znich skutkuje brakiem pelnego wykonania
upowaznienia ustawowego i ma istotny wpltyw na ocen¢ zgodnosci z prawem podjetego aktu (porodwnaj:
wyrok WSA zdnia 18 marca 2010 r., II SA/Sz 1416/09, LEX nr 605562; wyrok WSA z dnia 13 grudnia
2007 r., I SA/Op 480/07, LEX nr 381693; wyrok z dnia WSA z 15 listopada 2004 r., Il SA/Wr 1567/02,
LEX nr 174906). Rada gminy obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia, udzielonego jej
przez ustawe. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania
w drodze uchwaly, skutkuje istotnym naruszeniem prawa.

I. W kwestionowanej uchwale Rady Gminy Peclaw w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Pectaw na lata 2014-2019 nie dokonano wyczerpujacego uregulowania
wszystkich elementdw wskazanych w art. 21 ust. 2 ustawy. W § 3 uchwaly zamieszczono tabele, ktora
okresla prognoze dotyczaca wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy Ww poszczegdlnych latach,
z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne. Tabela ta, podobnie jak Zaden inny fragment
uchwaty nie zawiera za$§ prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne. Przedstawiony stan
techniczny lokali nie stanowi wymaganej ustawowo prognozy, poniewaz nie zostal przedstawiony w ujeciu
prezentujagcym poszczegolne lata, na ktore ustanowiono program (2014-2019).

Ustawa wymaga, by w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy okreshc
m.in. prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne (art. 21 ust. 2 pkt
1 ustawy). Oznacza to, ze zawarte w uchwale przepisy nie wypehiaja dyspozycji wskazanej delegacji
ustawowej. Uchwata rady gminy musi w petni zrealizowa¢ norm¢ wynikajaca ze wskazanego przypisu
ustawowego.
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Zmiana istniejagcego stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy nie nastgpuje — wbrew
twierdzeniom Przewodniczacego Rady Gminy Pectaw zawartym w wyjasnieniach nadestanych w toku
postepowania nadzorczego — tylko i wylacznie poprzez zaangazowanie naktadéow finansowych na jego
poprawe. Zmiang stanu technicznego jest réwniez pogorszenie si¢ tego stanu wynikajace z biezacej
eksploatacji budynkoéw i lokali, jak i samego uptywu czasu. Ustawodawca uznal, Zze niewystarczajace jest
zamieszczenie w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy planu remontéw
i modernizacji, obligujac takze do dokonania prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach zpodzialem na lokale socjalne ipozostale lokale
mieszkalne.

Artykut 7 Konstytucji RP stanowi, ze organy wtadzy publicznej dziataja na podstawie i w granicach
prawa. W sposob szczegdlny zasada ta tyczy si¢ stanowienia aktow prawa miejscowego, co wynika
z nakazu zawartego w art. 94 Konstytucji RP, aby akty prawa miejscowego stanowi¢ na podstawie 1w
granicach upowaznienia. Niekompletne wypelnienie kompetencji do podejmowania uchwal zawsze
powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujgce niewaznoscig uchwaly. Takie
stanowisko Organu Nadzoru potwierdzone jest pogladem Naczelnego Sadu Administracyjnego, zgodnie
z ktorym ,,opierajac si¢ na konstrukcji wad powodujacych niewazno$¢ mozna wskaza¢ rodzaje naruszen
przepiséw, ktore trzeba zaliczy¢ do istotnych, skutkujacych niewaznoscig uchwaty organu gminy. Do nich
nalezy naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwal” (wyrok NSA z dnia
14 kwietnia 2000 r., I SA/Wr 1798/99, LEX nr 49428).

Na marginesie mozna rowniez wskaza¢, ze takze zgodnie z § 119 ust. 1 zatacznika do rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministrow zdnia 20 czerwca 2002 roku w sprawie ,Zasad techniki prawodawczej”
(Dz. U.z 2002 r. Nr 100, poz. 908) na podstawie jednego upowaznienia ustawowego wydaje si¢ jedno
rozporzadzenie, ktore wyczerpujaco reguluje sprawy przekazane do unormowania w tym upowaznieniu. Na
mocy § 143 tego zalgcznika do rozporzadzenia zasada ta ma zastosowanie do aktdéw prawa miejscowego.

Ustanowienie aktu prawa miejscowego bez istotnych, obligatoryjnych jego elementow stanowi
naruszenie prawa, ktore skutkuje koniecznos$cia stwierdzenia niewaznos$ci tego aktu.

II. W § 6 ust. 3 kwestionowanej uchwaty, regulujgc zasady polityki czynszowej, Rada Gminy Pectaw
postanowita, ze: ,Stawki czynszu za 1m2 powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych ustala si¢
z uwzglednieniem wszystkich czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartos¢ uzytkows, a w
szczegllnosci: a) Ogrzewanie z centralnej kotlowni — zwyzka o 30% w stosunku do stawki bazowej b)
Ciepta woda zcentralnej kotlowni — zwyzka 020% w stosunku do stawki bazowej c¢) Brak WC
w mieszkaniu — znizka o 10% w stosunku do stawki bazowej”.

Jako ze ustawodawca wymaga od prawodawcy miejscowego okreslenia zasad polityki czynszowej, to
nie moze on — poprzez uzycie sformulowania ,,w szczegoélnosci” — pozostawia¢ otwartego katalogu tych
zasad. Dotyczy to takze czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych warto$¢ uzytkowa. Jezeli rada gminy
podejmuje przepis stanowigcy o wszystkich czynnikach podwyzszajacych lub obnizajacych wartos¢
uzytkowa wymieniajgc przy tym jedynie trzy z nich i wskazujac, ze te trzy czynniki bierze si¢ pod uwage
»W szczegolnosci”, to w istocie nie dokonuje ustalenia zasad polityki czynszowej, a przekazuje prawo do
takiej regulacji organowi, ktory przepis bedzie stosowat. Przy takim ksztalcie przepisu § 6 ust. 3 nalezatoby
uzna¢, ze nie zostala zrealizowana norma kompetencyjna wynikajaca z art. 21 st. 2 pkt 4 ustawy. Konieczne
jest zatem wyeliminowanie z obrotu prawnego tego fragmentu uchwaty, ktdéry powoduje jej sprzecznosé
Z prawem.

Nalezy pamigtac, ze organ wykonawczy gminy ustala stawki czynszu zgodnie z zasadami okreslonymi
przez rad¢ gminy w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (art. 8 pkt
1 ustawy). Oznacza to, ze organ stanowiacy gminy jest zobowigzany do jednoznacznego ustalenia zasad,
anie do stworzenia przykladowego katalogu, ktory moglby sta¢ si¢ przedmiotem dowolnego rozszerzania
przez organ wykonawczy.

Rada gminy nie moze tym bardziej odwotywac si¢ do ,,wszystkich czynnikéw”, bez jednoznacznego
sprecyzowania, jakie to czynniki. Co prawda ustawa wskazuje, ze: ,,W lokalach wchodzacych w sktad
publicznego zasobu mieszkaniowego wilasciciel ustala stawki czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej
lokali, zuwzglednieniem czynnikow podwyzszajagcych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, aw
szczegoOlnosci: 1) potozenia budynku; 2) polozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku i lokalu
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w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu; 4) ogdlnego stanu technicznego budynku” (art.
7 ust. 1 ustawy). Jednak to wlasnie do organu stanowigcego gminy nalezy doprecyzowanie w jaki sposob
czynniki te beda uwzgledniane (tak jak czynita to w odniesieniu do trzech przez siebie wybranych (§
6 ust. 3 lit. a-c uchwaty).

Przyjety przez Rad¢ Gminy Pectaw sposob regulacji godzi w zasadg okreslonosci prawa wynikajaca
z art. 2 Konstytucji RP normujacego zasade demokratycznego panstwa prawnego oraz w art. 94 Konstytucji
ustalajacy na jakiej podstawie moze by¢ stanowione prawo miejscowe. Rada nie moze bowiem pozostawiaé
przekazanego jej zakresu materii do regulacji przez niepowotany do tego podmiot, w nieprzewidzianej do
tego formie, ataka sytuacja bylaby konsekwencja pozostawienia wskazanych fragmentow uchwaty
W obrocie prawnym.

Osoby, dla ktérych czynsz bedzie ustalany, bedgce adresatami uchwaly, pozostawione sa w stanie
niepewnosci, co do kryteriow podwyzszajacych i obnizajacych stawke bazowa czynszu. Kwestionowana
uchwala jest aktem prawa miejscowego, co oznacza, ze musi ona spetnia¢ standardy prawodawcze ustalone
wobec aktow prawa powszechnie obowigzujgcego. Do podstawowych standardow zalicza si¢ — stanowigcy
zasade konstytucyjng — warunek okre§lonosci prawa, co (migdzy innymi) ,,0znacza nakaz jego
precyzyjnosci, tj. stanu, w ktorym istnieje mozliwo§¢ wywiedzenia z niego jednoznacznej normy prawnej
(T. Zalasinski, Zasada prawidtowej legislacji w poglgdach Trybunatu Konstytucyjnego, Warszawa 2008, s.
184-185).

Przedstawione argumenty przekonuja, ze § 6 ust. 3 uchwaly we fragmencie ,,wszystkich czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartos¢ uzytkowa, a w szczego6lnosci” narusza art. 21 ust. 2 pkt
4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz
art. 2 1 94 Konstytucji RP.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzam jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, ktorg nalezy wnie$¢ za posrednictwem organu
nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznoS$ci
uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewazno$ci, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
T. Smolarz
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