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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPI1.4131.1.267.2015
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 5 sierpnia 2015 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 roku o0 samorzadzie gminnym (tekst jedn.
Dz. U.z 2013 r. poz. 594 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty NR S.0007.048.2015 Rady Miejskiej w Radlinie z dnia 23 czerwca 2015r. w sprawie przyjecia
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2015-2019, jako niezgodnej z przepisem
art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (t. jedn. Dz. U. z 2014r. poz. 150), dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Przedmiotowa uchwata podjeta na sesji w dniu 23 czerwca 2015r. Rada Miejska w Radlinie przyjeta
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2015-2019, stanowiacy zatgcznik nr 1 do
uchwaty.

Uchwata zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 6 lipca 2015r.

Podstawe do wydania przedmiotowej uchwaly stanowi przepis art. 21 ust. 2w zwigzku zart. 21 ust. 1
pkt 1 ustawy, formutujgcy wymogi co do tre$ci programu, ktoéry powinien obejmowaé w szczegdlnosci:

1) prognoze dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy 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 i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwilascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne;

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczego6lnosci:
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a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Analiza tresci przytoczonego powyzej przepisu art. 21 ust. 2 ustawy prowadzi do wniosku, Zze okreslajac
materi¢, jaka pozostawiono do uregulowania w drodze uchwaty rady gminy, wyznacza on granice
upowaznienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy. O ile jednak w zakresie przedmiotowym nie tworzy on
zamknictego katalogu elementéw ksztaltujacych tres¢ wieloletniego programu  gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, ktéore winny by¢ w programie ujgte, otyle uzyte wnim wyrazenie
,»W szczegolnosci” wskazuje na to, iz uchwalany program obligatoryjnie musi obejmowac kwestie okreslone
w art. 21 ust. 2 ustawy. Pominigcie przez rade gminy ktorego$ z wymienionych elementéw programu skutkuje
brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego ima istotny wplyw na oceng zgodnosSci z prawem
podjetego aktu. Rada gminy obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia udzielonego jej przez
ustawe. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego upowaznienia przekazanego przez ustawodawce do
uregulowania w drodze uchwaty, skutkuje za$ istotnym naruszeniem prawa (por. wyrok NSA z 25 czerwca
2010r. sygn. akt 1 OSK 732/10, czy wyrok WSA w Opolu z 13 grudnia 2007r. sygn. akt 1l SA/OP 480/07,
Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych).

Organ jednostki samorzadu terytorialnego realizujacy ustawowy obowigzek opracowania wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest zatem zobowigzany uwzgledni¢ wszystkie
wskazane w ustawie elementy ksztattujace tres¢ programu. Dostosowujac go do uwarunkowan lokalnych
wynikajacych ze stopnia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej rada nie moze
pominag¢ kwestii — z punktu widzenia ustawodawcy — istotnych dla prawidtowego prowadzenia gospodarki
mieszkaniowej, realizujgcej zadania wtasne gminy wskazane w art. 4 ust. 1 ustawy.

Tymczasem regulacje przyjete przedmiotowa uchwata Rady Miejskiej w Radlinie sg niepelne.

Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy nie wypelnia delegacji  okreslonej
wart. 21 ust. 2 pkt 1i 7 ustawy. Nie okresla on bowiem kwestii dotyczacych prognozy dotyczacej stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegélnych latach, zpodzialem na lokale socjalne
i pozostate lokale mieszkalne. Uchwata Rady Miejskiej w tym zakresie (ust. 3 rozdziatu 1 Programu) poddaje
analizie jedynie biezacy stan techniczny lokali gminnych.

Przedmiotowy Program nie okresla w sposob prawidtowy wysokosci wydatkéw w kolejnych latach
z podzialem na koszty wymienione w art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy oraz wydatki inwestycyjne. Rada regulujac
powyzsza materiec w rozdziale 7 nie uwzglednita bowiem kosztow modernizacji lokali i budynkow
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Ponadto kwestionowany Program nie reguluje réwniez w sposob prawidtowy — a tym samym nie wypetnia
delegacji ustawowej w tym zakresie — warunkow obnizania czynszu (art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy). Rada Miejska
okreslajgc bowiem w rozdziale 4 przedmiotowego Programu warunki obnizania czynszu nie uwzglednia
wszystkich czynnikow majacych wptyw na wysoko$é stawek czynszu wymienionych w art. 7 ust. 1 ustawy.
Zgodnie z brzmieniem powotanego przepisu ,,w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego whasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem
czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegolnoscei:

1) potozenia budynku, np. centrum, peryferie, zabudowa zwarta lub wolnostojaca;

2) potozenia lokalu w budynku, np. kondygnacja, stopien nastonecznienia lokalu;

3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu, np. ;
4) ogdlnego stanu technicznego budynku”.

Powyzszy przepis naklada zatem na gming obowigzek ustalenia stawki czynszu z uwzglgdnieniem
wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikéw. Przestanki te musza by¢ bezwzglednie respektowane
wuchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie od okolicznos$ci faktycznych i rzeczywistych
uwarunkowan. Stanowig one bowiem minimum, ktéore uchwatodawca musi uwzgledni¢ w przyjmowanym
Programie (por. wyrok NSA z dnia 12 lutego 2008r. sygn. akt | OSK 1764/07, z dnia 25 czerwca 2010r., sygn.
akt 1 OSK 410/10, z dnia 9 stycznia 2013r., sygn. akt 1 OSK 984/12, Centralna Baza Orzeczer Sqdoéw
Administracyjnych).
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Tymczasem Rada Miejska w Radlinie réznicujac w § 3 ust. 2 rozdziatlu 4 Programu wysoko$¢ stawki
czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu nie uwzglednita dwoch ze wskazanych w art. 7 ust. 1 ustawy
czynnikow obnizajagcych warto$¢ uzytkowa lokalu — to jest: polozenia budynku oraz potozenia lokalu
w budynku. Co wigcej w § 3 ust. 3 rozdziatu 4 niniejszego Programu Rada wskazata wprost, iz ,,nie roznicuje
sie¢ wysokosci czynszu W zaleznosci od polozenia budynku lub lokalu”. Dziataniem tym Rada istotnie naruszyta
prawo. Pominigcie bowiem w regulacjach dotyczacych warunkéw obnizania czynszu — chocby jednego
z obligatoryjnych czynnikow wptywajacych na wysokos¢ czynszu oznacza niewlasciwe i niepelne
unormowanie obligatoryjnego elementu Programu, wymaganego przepisem art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, atym
samym niewypetnienie catej dyspozycji przepisu art. 21 ust. 2 ustawy.

Nalezy wskaza¢, ze zgodnie z art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej organy witadzy publicznej, a wigc
rowniez samorzadowe, dziataja na podstawie i w granicach prawa. Oznacza to, iz kazde dzialanie Rady
Miejskiej musi mie¢ oparcie w obowiazujacym prawie i musi si¢ wedtug niego odbywaé. Tym samym Rada,
podejmujac uchwale, winna przede wszystkim w $cisly sposob wypetni¢ delegacje ustawowa. Odstgpienie od
tej zasady stanowi istotne naruszenie prawa, skutkujgce — tak jak w przedmiotowej sprawie — stwierdzeniem
niewaznosci uchwaty w catosci.

Niezaleznie od powyzszego za niezgodng zprawem nalezy uzna¢ rdéwniez regulacje zawarta
w § 3ust. 4 zdaniu trzecim Programu. W przepisiec tym Rada Miejska okreslita wysoko$¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgca zastosowanie obnizek czynszu, ktory wynosi:

- w gospodarstwie jednoosobowym nie wyzszy niz 60% najnizszej emerytury,
- w gospodarstwie wieloosobowym nie wyzszy niz 40% najnizszej emerytury.

W ocenie organu nadzoru wskazany zapis uchwaly wykracza poza delegacj¢ ustawowg okreslong
w art. 21 ust. 1 pkt 1 w zw. z art. 21 ust. 2 ustawy. Powotany wyzej przepis art. 21 ust. 2 ustawy — 0 czym byta
juz mowa wyzej — wskazuje, jakie regulacje powinien zawiera¢ wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Katalog spraw tam wymienionych nie zawiera natomiast upowaznienia dla
rady do ujecia w programie regulacji dotyczacej wskazania wysokosci dochodu czlonka gospodarstwa
domowego uzasadniajacego zastosowanie obnizek czynszu. Ponadto nie mozna przyjac, ze ustalenie wysokos$ci
dochodu uzasadniajgcego zastosowanie obnizek czynszu jest realizacja upowaznienia okreslonego
w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, z ktorego wynika uprawnienie dla rady gminy do okreslenia zasad polityki
czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszu.

Z przepisu art. 7 ust. 2 ustawy wynika, ze wiasciciele, lokali mieszkalnych mogg na wniosek najemcy,
W oparciu 0 postanowienia odpowiednio uchwaty organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego,
zarzadzenia wojewody lub uchwaty organu wykonawczego panstwowej osoby prawnej, stosowac okreslone
obnizki czynszu naliczonego wedtug obowigzujacych stawek w stosunku do najemcéw o niskich dochodach.
Obnizki takie mogg by¢ udzielane najemcom, ktorych $redni dochdd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa
domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale odpowiedniego organu lub w zarzadzeniu
wojewody. Kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana w zaleznosci od wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego najemcy.

Powyzszym przepisem ustawodawca dopuscil zatem mozliwos¢ obnizenia czynszu naliczonego wedtug
obowigzujacych stawek w stosunku do najemcow o niskim dochodzie. Wysokos¢ dochodu gospodarstwa
domowego, uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu, ustala rada gminy w uchwale w sprawie zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych, wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Podstawa prawng
do podjecia takiej uchwaly jest przepis art. 21 ust. 1 pkt 2 w zw. z ust. 3 ustawy.

W mysl art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy, zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegolnosci wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
zastosowanie obnizek czynszu. Rada gminy nie moze zatem w drodze uchwaly podjetej na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy normowac tresci, ktére winny by¢ normowane innym aktem prawnym stanowigcym
akt prawa miejscowego, wydanym na podstawie innego, odrebnego upowaznienia ustawowego. Jak stwierdzit
Wojewddzki  Sad  Administracyjny we  Wroctawiu ~ wwyroku  zdnia 20 grudnia  2013r.
(sygn.. akt IV SA/Wr 647/13) ,,na podstawie jednego upowaznienia ustawowego wydaje si¢ jeden akt prawa
miejscowego, ktory wyczerpujaco reguluje sprawy przekazane do unormowania w tym upowaznieniu, co
wynika wprost z § 119 pkt 1w zwigzku z § 143 zasad techniki prawodawczej. Z przepisdéw normujacych
kwestie realizacji zadan gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych jej mieszkancow, z uwagi na
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ich konstrukcje oraz tre$¢, nie mozna wyprowadzi¢ wniosku, ze zezwalajg one organowi stanowigcemu gminy
na dokonywanie dowolnego przeplatania upowaznien do stanowienia okreslonych aktow”.

Majgc na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze uchwata w istotny sposob narusza prawo, co uzasadnia
stwierdzenie niewaznos$ci przedmiotowej uchwaty w catosci.

Na niniejsze rozstrzygni¢cie nadzorcze shuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygnigcia.

Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa Ww zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Nadzoru Prawnego

Krzysztof Nowak

1) Rada Miejska w Radlinie
2) ala.
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