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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.38.1.2018.FZ
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 31 stycznia 2018 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2017r.
poz. 1875 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XXXVI1/212/2017 Rady Miasta Jedlina-Zdroj z dnia 28 grudnia 2017 r. w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Jedlina-Zdréj na lata 2018 -
2022.

Uzasadnienie

Na sesji dnia 28 grudnia 2017 r. wskazujac jako podstawe prawng art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 ustawy
0 samorzadzie gminnym, oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1610 ze zm.
— dalej ustawa) Rada Miasta Jedlina-Zdréj podjeta uchwate Nr XXXVI1/212/17 w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Jedlina-Zdrdj na lata 2018-2022, zwang dalej
,uchwatg”.

Przedmiotowa uchwata zostala przestana pismem zdnia 3 stycznia 2018r., znak: RM.0711.36.2018
i wptyneta do organu nadzoru 5 stycznia 2018 r.

W toku badania legalnosci uchwaly Organ Nadzoru stwierdzil jej podjecie z istotnym naruszeniem
art. 21 ust. 2 pkt4 wzw. zart. 7 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego, polegajacym na nieprawidlowym
okreSleniu zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu, oraz podjecie jej
§ 10 ust. 7 z istotnym naruszeniem art. 23 ust. 4 tej ustawy oraz art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o0 samorzadzie
gminnym.

Przepisem upowazniajgcym rade gminy do podjecia przedmiotowej uchwaly jest art. 21 ust. 1 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, na podstawie
ktorego rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, ktore
zgodnie z art. 21 ust. 2 tej ustawy powinny by¢ opracowane na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé
W szczegolnosci: prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
W poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne; analiz¢ potrzeb oraz
plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali, z podziatem na kolejne
lata; planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania
czynszu; sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;
zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach,
z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow
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wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzgdu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych
gmina jest jednym ze wspdiwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne; opis innych dziatan majacych na celu
poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczeg6lnosci:
niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali, planowang sprzedaz lokali”.

Pominiecie przez rade gminy ktorego$ z wyzej wymienionych elementéw programu skutkuje brakiem pelne;j
realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na ocen¢ zgodnos$ci z prawem podjetego aktu. Rada
gminy obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia udzielonego jej przez ustawe.
Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze
uchwaty, jest istotnym naruszeniem prawa. Przedmiotowa regulacja powinna rowniez uwzglednia¢ zapisy
art. 7 ust. 1 ustawy, zgodnie z ktérym, w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego
wiasciciel ustala stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali, zuwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ 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. Ustalajgc warunki obnizania czynszu Rada jest zatem
zobowigzana uwzgledni¢, odpowiednio do wiasciwosci zasobu mieszkaniowego jakim dysponuje, wszystkie
sposrod wyzej wskazanych czynnikow.

Analiza przedmiotowej uchwaty pozwala stwierdzi¢, ze nie zawiera ona w swej tresci kompletnej regulacji
wszystkich sposérod obligatoryjnych elementéw, wymaganych na mocy art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Uchwala ta nie okresla bowiem
wystarczajagco precyzyjnie i kompleksowo zasad polityki czynszowej i warunkéw obnizania czynszu
pozwalajacych na ustalenie w sposob jednoznaczny stawke czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali przy
uwzglednieniu czynnikéw obnizajacych.

Regulujac przedmiotowe zagadnienie Rada Miasta Jedlina-Zdr6éj w § 10 ust. 4 kwestionowanej uchwaty
wskazala, ze :

,»Czynnikami obnizajacymi warto$¢ uzytkowa lokali sa:

1) lokal bez tazienki,

2) w.c. poza lokalem lecz w budynku,

3) w.c. poza budynkiem,

4) lokal potozony w suterenie,

5) lokal potozony na parterze lub poddaszu,

6) wspolne uzytkowanie pomieszczenia (kuchni, fazienki, w.c., przedpokoju),

7) lokal bez gazu przewodowego”,

Rada stanowiac § 10 ust. 4 uchwaty okreslita jakie czynniki nalezy uwzgledni¢ okreslajac ostateczng stawke
czynszu, nie dokonujac przy tym ich wartosciowania. Powyzsze oznacza, ze waga danego czynnika zostanie
okreslona dopiero na etapie stosowania uchwaty. Regulujac zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania
czynszu Rada jest zobligowana uwzgledni¢ co najmniej wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy czynniki.
Co wigcej, aby mozna bylo oceni¢ regulacje za wyczerpujacg norme¢ kompetencyjna, kazdemu sposrod
czynnikow nalezy przypisa¢ okreslong wartos¢. W przeciwnym razie dochodzi do faktycznego scedowania
przedmiotowej kompetencji na rzecz organu wykonawczego. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze jezeli, jak ma
to miejsce w analizowanym przypadku, organ stanowiacy ograniczy si¢ tylko do wskazania jakie czynniki
obnizajg lub podwyzszajg stawke czynszu nie dokonujac przy tym ich warto$ciowania, to taka regulacja bedzie
musiata zosta¢ dookreslona na etapie stosowania uchwaly i to organ wykonawczy bedzie musiat ostatecznie
wskaza¢ w jakim stopniu dany czynnik obniza wysoko$¢ stawek czynszu. Podkreslenia wymaga fakt, ze taka
okoliczno$¢ moze skutkowa¢ odmiennym traktowaniem podmiotéw charakteryzujacych si¢ tozsamymi
cechami istotnymi, umozliwia bowiem kazdorazowe przypisanic odmiennej wartoSci temu samemu
czynnikowi. Nic bowiem nie stoi na przeszkodzie, by w jednym przypadku uzna¢, ze np. brak tazienki w lokalu
stanowi czynnik obnizajacy stawke czynszu o 20 %, a w innym przypadku zastosowaé 5 % obnizke.
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Nalezy rowniez zauwazy¢, ze Rada Miasta Jedlina-Zdroj regulujac przedmiotowa materi¢, powinna byta
uwzgledni¢ wplyw ogdlnego stanu technicznego budynku, o ktorym mowa w art. 7 ust. 1 pkt 4 ustawy,
na ostateczng wysokos$¢ czynszu i zaliczy¢ go do czynnikdéw, o ktérych mowa w § 10 ust. 4 uchwaly. Mogta
to uczyni¢ odnoszac si¢ w tym zakresie do dokonanego przez siebie w § 6 uchwaty podziatu nieruchomosci
na pozostajace w stanie dobrym, zadowalajacym i niezadowalajacym. Ustawodawca w art. 7 ust. 1 ustawy
wskazal jakie czynniki podwyzszajace lub obnizajace stawke czynszu nalezy uwzgledni¢ stanowigc wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Odstapienie od uwzglednienia ktoregos sposrod
nich w uchwale, mogloby by¢ uzasadnione jedynie w sytuacji, gdy réznicowanie gminnych nieruchomosci
na podstawie danego czynnika jest niemozliwe (podobna lokalizacja, tozsamy stan techniczny). Skoro
mieszkaniowy zasob gminy Jedlina-Zdrdj charakteryzuje si¢ niejednorodnym stanem technicznym, fakt ten
powinien znalez¢ swoje odzwierciedlenie w tresci przedmiotowej uchwaty i stanowi¢ jedna z okolicznosci
majacych wpltyw na wysokos$¢ czynszu. Jak stusznie wskazat Wojewodzki Sad Administracyjny w Szczecinie
W wyzej juz powotanym wyroku z dnia 18 marca 2010r. : ,, Te cztery czynniki z woli ustawodawcy Stanowiq
niezbedne minimum okolicznosci majgcych wplyw na zroznicowanie stawki czynszu w gminie, ktore muszq by¢
okreslone w uchwale czynszowej (podobnie wyroki: SN z dnia 22 pazdziernika 1998 r. sygn. akt I11 RN 71/98,
OSNAPIUS 1999, nr 23, poz. 738; NSA zdnia 12 lutego 2008 r., sygn. akt | OSK 1764/07). Pominiecie
ktoregokolwiek z nich w uchwale okreslajgcej zasady polityki czynszowej stanowi istotne naruszenie prawa,
poniewaz nie respektuje zawartego W ustawie upowaznienia do podjecia uchwaly regulujgcej okreslone
W ustawie zagadnienia. Jest oczywiste, Ze uzyte przez ustawodawce w art. 7 ust. 1 okreslenie "w szczegolnosci”
nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze rada moze wzigé pod uwage i ustanowi¢ w przedmiotowej uchwale jeszcze
inne czynniki podwyzszajgce i Obnizajqce, ale nie zamiast tych, ktore wskazano w ustawie, lecz wylgcznie obok
nich”.

Przedmiotowa uchwata nie reguluje zatem w sposob kompletny zasad polityki czynszowej oraz warunkoéw
obnizania czynszu, a CO za tym idzie, jest pozbawiona elementu obligatoryjnego, co w $wietle obowigzujgcych
przepisow, nalezy uznac za niedopuszczalne.

Zdaniem Organu Nadzoru, zaden z elementéw wymienionych w art. 21 ust. 2 cytowanej ustawy nie moze
zosta¢ pominigty, badz uregulowany w sposob niezupelny w akcie prawa miejscowego, stanowionym
na podstawie tego przepisu. Aby prawidlowo wypeini¢ wspomniang delegacj¢ ustawowag organ stanowiacy
jednostki samorzadu terytorialnego przy uchwalaniu powyzszego programu powinien w pierwszej kolejnosci
mie¢ na uwadze elementy wskazane przez ustawodawce w art. 21 ust. 2 ustawy i ich pelng realizacj¢. Niepelne
uregulowanie przez rade gminy ktorego$ z wyzej wymienionych elementow wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy skutkuje brakiem petnej realizacji upowaznienia ustawowego
i ma istotny wplyw na ocen¢ zgodnosci z prawem podjetego aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 18 marca
2010 ., Il SA/Sz 1416/09; wyrok WSA w Opolu z 13 grudnia 2007 r., Il SA/Op 480/07, wyrok WSA w Opolu
z 15 listopada 2004 r., 1l SA/Wr 1567/02) stanowiac podstawe stwierdzenia niewazno$ci przedmiotowej
uchwaty w catosci, ze wzglgdu na niepetng realizacjg normy kompetencyjne;j.

Ponadto, Rada Miasta Jedlina-Zdréj stanowige § 10 ust. 7 uchwaty okre§lita, ze ,,Stawka czynszu za lokal
socjalny to potowa stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w zasobie mieszkaniowym Gminy Jedlina-
Zdroj, zuwzglednieniem czynnikow obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa o ktoérych mowa w § 10 ust. 4”.
Podejmujac tego rodzaju regulacje Rada wykroczyta poza zakres swojej ustawowej kompetencji naruszajac
przy tym art. 23 ust. 4 ustawy, zgodnie z ktérym ,,Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekraczaé
polowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym”. Przepis ustawowy
jednoznacznie wskazuje jaka jest maksymalna wysoko$¢ czynszu w lokalu socjalnym, pozostawiajac organowi
gospodarujagcemu mieszkaniowym zasobem gminy, mozliwo$¢ okreslenia stawki czynszu w nizej wysokoS$ci.
Regulacja kwestionowanego § 10 ust. 7 uchwaty ustanawia sztywng stawke pozbawiajac tym samym
Burmistrza kompetencji do ksztattowania wysokos$ci czynszu w gminnym zasobie mieszkaniowym, a zatem
pozostaje  w sprzecznos$ci  z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym, zgodnie z ktoérym
gospodarowanie mieniem komunalnym nalezy do kompetencji organu wykonawczego gminy. Analizowany
§ 10 ust. 7 uchwaty nalezy zatem uzna¢ za istotnie naruszajacy prawo.

Biorgc pod uwage powyzsze nalezato orzec jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygniecia przystuguje prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Dolno$laskiego w terminie
30 dni od dnia jego doreczenia.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Dolnoslaskiego -4 - Poz. 480

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosSci
uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa W zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
P. Hreniak
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