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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII1.4131.1.412.2021
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 30 kwietnia 2021 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i3 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn.
Dz. U. 22020 r. poz. 713 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XX/134/2021 Rady Gminy Przyréw zdnia 26 marca 2021 r. w sprawie Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Przyrow na lata 2021-2025, w catosci, jako
sprzecznej z art. 21 ust. 2 pkt 1, 417 w zw. zart. 7 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U.z2020r.,
poz. 611), dalej jako ,,ustawa” w zwigzku art. 2 i art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 r. (Dz. U. 2 1997 1., Nr 78, poz. 483 ze zm.), dalej jako ,,Konstytucja RP”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 26 marca 2021 r. Rada Gminy Przyréw przyjeta uchwate Nr XX/134/2021 w sprawie
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Przyrow na lata 2021-2025,
w brzmieniu okreslonym w zatgczniku do niniejszej uchwaty.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 11 ust. 2, art. 41 ust. 1 i art. 42
ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy.

Wskazana uchwata zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 31 marca 2021 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru uznal, iz uchwala jest niezgodna
Z prawem.

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 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 sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzqdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodla 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 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 szczeg6lnosci" wskazuje na to,
iz uchwalany program obligatoryjnie musi obejmowacé wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy.

Organ nadzoru podkresla, iz przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego, a organ
wykonujacy kompetencje prawodawcy zawartg w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziata¢ $cisle
w granicach tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wiladzy publicznej dziataja w granicach ina
podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadno$ci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, ze zadania
i kompetencje, sposob ich wykonania oraz wiezi miedzy podmiotami administracji publicznej sa uregulowane
prawnie. Organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przyslugujace mu kompetencje
powinien $cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji
lub jej niewypelienie przez Rad¢ przy podejmowaniu ww. uchwaty powinno by¢ traktowane jako istotne
naruszenie prawa, skutkujace niewaznoscig uchwaly odpowiednio: w zakresie, w ktorym przekroczono
przyznane kompetencje albo w catosci. Powyzsze stanowisko organu nadzoru, potwierdza uzasadnienie
wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego oz. we Wroctawiu z dnia 14 kwietnia 2000 r. (sygn. akt I SA/Wr
1798/99, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych), w ktorym stwierdzono, iz opierajgc sie
na konstrukcji wad powodujgcych niewaznos¢ mozna wskazaé rodzaje naruszen przepisow, ktore trzeba
zaliczy¢ do istotnych, skutkujgcych niewaznoscig uchwaty organu gminy. Do nich nalezy naruszenie przepisow
wyznaczajgcych kompetencje do podejmowania uchwal, podstawy prawnej podejmowania uchwalt, przepisow
prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego - przez wadliwg ich wykiadnie - oraz przepisow
regulujgcych procedure podejmowania uchwat.

Na wstepie, nalezy zaznaczy¢, iz w § 2 uchwaty Rada przyjeta, Ze traci moc uchwata Nr 171/XXV1/2014
Rady Gminy Przyréw z dnia 8 maja 2014 r. w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Przyrow na lata 2014-2018. Zamieszczenie przepisu § 2 w uchwale
Nr XX/134/2021 pozostaje w sprzecznosci z art. 21 ust. 2 ustawy w zw. z art. 2 Konstytucji RP. Wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pig¢é
kolejnych lat. Program przyjety uchwatg Nr 171/XXVI1/2014 Rady Gminy Przyréw z dnia 8 maja 2014 r.
obejmowat lata 2014-2018, co za tym idzie po uptywie tego okresu przestal obowigzywaé. Wobec, czego Rada
Gminy nie byla wladna regulowa¢ kwestii utraty mocy obowigzujgcej uchwaty Nr 171/XXVI/2014 Rady
Gminy Przyrow z dnia 8 maja 2014 r. Uchylanie przepisow (czy tez wprowadzenie regulacji o utracie mocy
obowigzujacej przepisow), ktore juz nie obowigzuja, jest wadliwe w kontek$cie wynikajacej
z art. 2 Konstytucji RP zasady zaufania obywatela do panstwa i stanowionego przez nie prawa, a nadto moze
by¢ przyczyng dezinformacji wynikajgcej z faktu zamieszczenia wadliwych przepisdéw w uchwale.

W ocenie organu nadzoru, Rada Gminy Przyréw w sposob nieprawidtowy uregulowala kwestie zwigzane
z warunkami obnizania czynszu. Zgodnie bowiem z orzecznictwem sgdowo-administracyjnym realizacja
kompetencji w tym zakresie winna nastgpowac z zastosowaniem tre$ci art. 7 ust. | ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego, w mys$l ktorego w lokalach
wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wilasciciel ustala stawki czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikoéw podwyzszajgcych lub obnizajacych ich wartos¢
uzytkowa, a w szczegolnosci:

1) potozenia budynku;

2) potozenia lokalu w budynku;
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3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;
4) ogolnego stanu technicznego budynku.

Z brzmienia ww. przepisu wynika obowiazek uwzglednienia przez wiasciciela katalogu okolicznosci,
ktorych minimalny zakres zostat wskazany przez ustawodawce. Wszystkie czynniki wskazane w art. 7 ust. 1
cyt. ustawy musza by¢ zatem wzigte pod uwage, co nie wyklucza mozliwosci zastosowania réwniez innych
elementow, ktore mogg wptynaé¢ na obnizenie lub podwyzszenie czynszu. Jak podkresla si¢ w orzecznictwie
Naczelnego Sadu Administracyjnego skoro przepis uzywa sformutowania "w szczegoélnosci" to elementy
z art. 7 ust. 1 pkt od 1 do 4 ustawy stanowia minimum, ktére uchwatodawca powinien uwzgledni¢ (por. wyroki
NSA z dnia 12 lutego 2008 r., sygn. akt I OSK 1764/07 oraz z dnia 25 czerwca 2010 r, sygn. akt I OSK 410/10).

Tymczasem, Rada Gminy Przyrow w uchwalonym przez siebie Programie (rozdziat 5 ust. 3) wskazata
jedynie, iz: Wojt Gminy Przyrow okreslajgc stawke czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
jest zobowigzany do uwzglednienia wszystkich ustawowych czynnikow podwyzszajgcych i obnizajqcych wartosé
lokalsi.

1) Czynniki obnizajgce stawke bazowq:

- brak instalacji centralnego ogrzewania — 50%

- brak instalacji wodno-kanalizacyjnej — 10%

- brak WC'i lazienki — 10%

2) Czynniki podwyzszajgce stawke bazowq:

- Lokal w budynku ktorego wiek nie przekracza 10 lat +10%;

lub

- Lokal w budynku ktory byt poddany termomodernizacji w czasie ostatnich 10 lat +10%

A zatem, Rada Gminy Przyréw w przedmiotowej regulacji poprzestata jedynie na okresleniu czynnikow,
o ktorych mowa w art. 7 pkt 3 1 4 ustawy i tez nie w pelnym zakresie (bowiem jako czynnik obnizajacy stawke
czynszu okreslono jedynie wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje, z kolei jedynym
czynnikiem podwyzszajacym stawke czynszu jest stan techniczny budynku) a pomingta pozostale kwestie
dotyczace potozenia budynku, potozenia lokalu w budynku.

W ocenie organu nadzoru Rada Gminy Przyrow powinna doktadnie okresli¢, w jaki sposéb
ww. czynniki: polozenie budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia
techniczne i instalacje oraz ich stan, ogdlny stan techniczny budynku beda wpltywaly na wysoko$¢ stawki
czynszu. Dopiero w oparciu o tak okreslone czynniki Wojt Gminy Przyréw upowazniony jest do ustalenia
indywidualnej stawki czynszu.

Poglad o obowiazku uwzglednienia przez Rade wszystkich okreslonych w art. 7 ust. 1 ustawy czynnikéw
majacych wpltyw na wysoko$¢ stawek czynszu jest ugruntowany w orzecznictwie sagdow administracyjnych
(wyrok NSA z dnia 16 lipca 2002 r., sygn. akt I[I SA/Wr 1049/02; wyrok WSA w Poznaniu z dnia 15 grudnia
2005 r., sygn. akt IV SA/Po 760/05; wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 24 lutego 2010 r., sygn. akt IV SA/Wr
597/09; wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 27 czerwca 2013 r., sygn. akt IV SA/Wr 171/13; wyroki NSA z dnia
12 lutego 2008 r., sygn. akt I OSK 1764/07; z dnia 25 czerwca 2010r., sygn. akt 1 OSK 410/10; z dnia
9 stycznia 2013 r., sygn. akt I OSK 984/12, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych).

Niezaleznie od powyzszego, w ocenie organu nadzoru, przedmiotowa uchwata zawiera uchybienia
dotyczace realizacji postanowien art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy regulujgcego prognoze dotyczaca wielkosci oraz
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach. Mianowicie, program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Przyrow na lata 2021-2025 (stanowiacy zatacznik do
uchwaty) nie obejmuje prognozy dotyczacej wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach. Regulacje programu w powyzszym zakresie nalezy uznaé za niewystarczajgcg. Rada
w rozdziale 2 Programu wskazata aktualny stan zasobow mieszkaniowych gminy Przyrow (w formie tabeli),
a nastepnie okreslita, w ust. 2, iz: Ogdlny stan techniczny budynkéw polozonych w Przyrowie ul. Swietego
Mikotaja 45 i 47 oraz w Zalesicach ul Nadrzeczna 3 jest dobry, natomiast budynek w Zalesicach ul. Zielona
13 wymaga remontu. Planuje sie dostosowanie 2 lokali znajdujgcych sie w budynku potozonym w Zalesicach
ul. Zielona 13 na potrzeby lokali socjalnych oraz 1 lokal tymczasowy. Jednakze powyzsze, w ocenie organu



Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -4 - Poz. 3235

nadzoru nie jest wystarczajace by uzna¢ ze wypeknia delegacje z art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy dotyczaca prognozy
wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach. W tym miejscu
wskazania wymaga, iz wyzej przytoczona regulacja Rozdzialu 2 ust. 2 Programu dotyczaca m.in. kwestii
remontu, bardziej kwalifikuje si¢ jako okreslenie analizy potrzeb, ktora nie zostala okreslona w rozdziale
3 Programu pt. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego
budynkow i lokali na lata 2021- 2025 a nizeli okreslenie stanu technicznego zasobu.

Brak powyzszej regulacji, stanowigcej obligatoryjny elementy kazdego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy przesadza o niewaznosci catej uchwaty.

Ponadto, organ nadzoru wskazuje, iz zart. 21 ust.2 pkt7 ustawy wynika, iz program obejmuje
wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty
modernizacji lokali i budynkow wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzgdu
nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne,
wobec czego w tabeli nr 3 zawartej w rozdziale 8 Programu Rada Gminy Przyréow powinna ujaé¢ odrgbnie
koszty remontow i koszty modernizacji. Ujgcie tych kosztow w jednej pozycji powoduje, ze Program w tym
zakresie jest nieczytelny. Nie wiadomo bowiem jakie beda faktyczne koszty remontéw a jakie beda koszty
modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Wskaza¢ nalezy, iz z art. 2 Konstytucji RP wynika, Zze Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym
panstwem prawnym, urzeczywistniajgcym zasady sprawiedliwosci spotecznej. Wsrdd szczegdtowych regut
wyprowadzonych z art. 2 wymienia si¢ m.in. podziat wtadz, niezawisto§¢ sadoéw i prawo kazdego do sadu, do
uczciwego oraz bezstronnego wymiaru sprawiedliwosci, przestrzeganie zasad poprawnego prawotworstwa,
jawno$¢ 1ijasnos¢ prawa, niedziatanie prawa wstecz (P. Winczorek ,Komentarz do Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., wyd. Liber, Warszawa 2000, s. 15). Dodatkowo nalezy
wskazaé, iz Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z dnia 22 maja 2002 r. (sygn. akt K 6/02, publ.
Dz. U. 22002 r., nr 78, poz. 715) podniodst, iz przepisy prawne muszq by¢ formutowane w sposob poprawny,
precyzyjny i jasny. (...) Wymog jasnosci oznacza nakaz tworzenia przepisow klarownych i zrozumiatych dla ich
adresatow, ktorzy od racjonalnego ustawodawcy oczekiwac mogq stanowienia norm prawnych niebudzqcych
watpliwosci co do tresci naktadanych obowigzkow i przyznawanych praw. Z tak ujetej zasady okreslonosci
wynika, zZe kazdy przepis prawny winien by¢ skonstruowany poprawnie z punktu widzenia jezykowego
i logicznego - dopiero spetnienie tego warunku podstawowego pozwala na jego oceng w aspekcie pozostatych
kryteriow. Naruszeniem Konstytucji jest stanowienie przepisow niejasnych, wieloznacznych, ktore
nie pozwalajq obywatelowi na przewidzenie konsekwencji prawnych jego zachowan.

Powyzej opisane uchybienia w przedmiotowej uchwale nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen
prawa. Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace do skutkow, ktére nie moga byc
tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa w uchwale to takie naruszenie,
ktoére powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzeczno$ci z okreslonym przepisem prawnym, sprzecznos$¢
ta jest oczywista i bezposrednia, i wynika wprost z pordwnania tres$ci przepisu z oceniang regulacjg. Chodzi
tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt lub jego czes$¢ nie powinien wej$¢ 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 czes¢ nie wywotuje skutkow prawnych od
samego poczatku (zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 marca 2017 r.,
sygn. akt II SA/Wa 2197/16, wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 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; publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych).

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata Nr XX/134/2021 Rady Gminy Przyréow z dnia
26 marca 2021 r. w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Przyrow na lata 2021-2025, zostata podjeta zistotnym naruszeniem obowigzujgcego prawa, co czyni
stwierdzenie jej niewaznos$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, z dniem dor¢czenia rozstrzygni¢cia nadzorczego.
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Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze stuzy 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

Krzysztof Nowak
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