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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII.4131.1.598.2021
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 2 czerwca 2021 r.

Na podstawie art. 91 ust. 11 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
72020 r. poz. 713 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXVII/550/21 Rady Miasta Tychy z dnia 29 kwietnia 2021 r. w sprawie uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Tychy na lata 2021-2026 —
w cato$ci, jako sprzecznej z art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 611 ze zm.),
dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 29 kwietnia 2021 roku Rada Miasta Tychy przyjeta wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Tychy na lata 2021 - 2026, stanowigcy zatgcznik Nr 1 do uchwaty.
W podstawie prawnej uchwaly wskazano m.in. art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy. Przedmiotowa uchwata
zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 4 maja 2021 roku.

W toku postepowania nadzorczego organ nadzoru uznat, ze uchwata jest w catosci niezgodna z prawem.

Zgodnie zprzepisem art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy, rada gminy uchwala wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Natomiast, jak wynika z tresci przepisu art. 21 ust. 2 ustawy,
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmnie;j
pie¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegodlnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach;

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkdéw
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) zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, atakze koszty
inwestycyjne;
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8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

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 upowaznienia okreslonego
w art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy. W wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia
14 czerwca 2013 roku (sygn. akt IV SA/GI 932/12, Legalis nr 768966) wskazano, ze zawarte w przepisie
art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
io zmianie Kodeksu cywilnego okreslenie "w szczegolnosci" oznacza, ze uchwata rady gminy powinna
kompleksowo i szczegotowo regulowac wszystkie przyktadowo wskazane w upowaznieniu ustawowym kwestie
i zagadnienia. Przepis ten, poprzez uzycie stowa "powinien", okresla jedynie niezbedne elementy aktu prawa
miejscowego. Nalezy jednak uznaé, ze oile w zakresie przedmiotowym art. 21 ust. 2 ustawy nie tworzy
zamknictego katalogu elementéw ksztaltujacych tres¢  wieloletniego programu  gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, ktore winny by¢ w programie ujgte, otyle uzyte wnim wyrazenie
"w szczegolnosci" wskazuje na to, iz uchwalany program obligatoryjnie musi obejmowac wszystkie kwestie
okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy.

Pominigcie przez rade gminy ktorego$ z wymienionych elementéw wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy skutkuje brakiem petnej realizacji upowaznienia ustawowego
ima istotny wplyw na ocen¢ zgodnosci z prawem podjetego aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 18 marca
2010 1., IT 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., II SA/Wr 1567/02).

Tymczasem w ocenie organu nadzoru uchwata nie zawiera wszystkich elementow wymaganych
przepisami prawa. Uregulowania zalacznika do uchwaly nie okreslaja badz nie okreslaja w sposob prawidtowy:

- analizy potrzeb oraz planu remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
i lokali, z podziatem na kolejne lata;

- zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu;
- zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,
przez co Rada nie wypehita delegacji z art. 21 ust. 2 pkt 1 w zwigzku z art. 21 ust. 2 ustawy.

Wprawdzie Rada Miasta Tychy w zataczniku Nr 6 do uchwaty podjeta probe regulacji kwestii planu
remontéw i modernizacji wynikajgcego ze stanu technicznego budynkoéw i lokali, z podziatem na kolejne lata —
jednakze wobec niejasnosci tych regulacji, nie sposob uznac je za prawidlowo realizujace delegacje ustawowa.
W zalaczniku Rada zawarta tabelg, w ktorej w odniesieniu do budynkow i lokali stanowigcych wlasno§¢ Gminy
okreslita w poszczegdlnych wierszach tabeli nastgpujace kategorie:

udziat Gminy Miasta Tychy w funduszu remontowym wspdlnot mieszkaniowych;
- razem potrzeby narastajgco modernizacje i remonty budynkow i lokali;

- dachy;

- instalacje;

- ogoblnobudowlane.

Powyzszym kategoriom Rada przyporzadkowata okreslone wartosci liczbowe. Wartosci te jednak
nie zostaly opatrzone zadnymi jednostkami miary, rowniez sama tabela ani tez uchwata we wtasciwej swej
tresci nie zawiera dookreSlenia czy wyjasnienia, co - wskazane w tabeli liczby wyrazaja. Nie sposob
jednoznacznie stwierdzi¢, czy np.: przewidziana w tabeli (w roku 2021) liczba 60 000 oznacza liczbe
planowanych remontdéw i modernizacji dachéw czy tez moze kwote wydatkéw planowanych na ten cel (na co
wskazuje uzyte w tabeli sformutowanie: udzial Gminy Miasta Tychy w funduszu remontowym wspolnot
mieszkaniowych). Nalezy zatem stwierdzi¢, ze regulacje zalacznika Nr 6 do uchwaty s3a nieprecyzyjne
1 niejasne, co stanowi istotne naruszenie prawa, to jest art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy w zwiazku z art. 2 Konstytucji
RP, skutkujace stwierdzeniem niewaznosci uchwaty w catosci.
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Uchwaly podejmowane na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy, jako akty prawa miejscowego,
muszg by¢ w swej treSci komunikatywne. Zgodnie zustalonymi pogladami doktryny oraz ustalong linia
orzecznictwa Trybunalu Konstytucyjnego kazdy przepis prawny winien by¢ skonstruowany poprawnie
z punktu widzenia jezykowego i logicznego. Zwigzana z jasno$cig precyzja przepisu winna przejawiac si¢
w konkretnosci naktadanych obowiazkdéw i1 przyznawanych praw, tak by ich tre§¢ byla oczywista i pozwalata
na wyegzekwowanie. Zasada ta zwana jest zasadg przyzwoitej legislacji, znajdujaca oparcie
w art. 2 i art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Przy redagowaniu tekstu aktu normatywnego nalezy si¢
zatem kierowa¢ zasadami precyzji tekstu prawnego, jego komunikatywno$ci, a takze adekwatnosci wzgledem
zamiaru prawodawcy co do uregulowania okreslonych spraw. Zasady prawidlowej legislacji wymagaja by
w akcie prawa miejscowego, a taki charakter ma kwestionowana uchwata, przepisy byty redagowane doktadnie
1 w sposob zrozumiaty dla adresatow zawartych w nich norm wyrazaty intencje prawodawcy.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem TK stanowienie przepiséw niejasnych i wieloznacznych narusza
konstytucyjng zasade okre§lonosci regulacji prawnych wywodzong z klauzuli demokratycznego panstwa
prawnego, zawartej w art. 2 Konstytucji (zob. np. 1. Wroblewska, Zasada panstwa prawnego w orzecznictwie
Trybunalu Konstytucyjnego RP, Torun 2010, s. 75). Z art. 2 Konstytucji RP wynika, ze Rzeczpospolita Polska
jest demokratycznym panstwem prawnym, urzeczywistniajgcym zasady sprawiedliwosci spotecznej. Wsrod
szczegblowych regul wyprowadzonych =z art. 2 wymienia si¢ m.in. przestrzeganie zasad poprawnego
prawotworstwa, jawno$¢ ijasno$¢ prawa, a takze zasade okre$lonosci prawa (P. Winczorek ,,Komentarz do
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., wyd. Liber, Warszawa 2000, s. 15).
Dodatkowo nalezy wskaza¢, iz Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z dnia 22 maja 2002 roku
(sygn. akt K 6/02, Legalis nr 54131) podniost, 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 oczekiwacé mogq stanowienia norm prawnych niebudzqcych
watpliwosci co do tresci naktadanych obowigzkow i przyznawanych praw. Z tak ujetej zasady okreslonosci
wynika, Ze 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. Postanowienia wynikajace
z art. 2 Konstytucji RP, rozumie¢ nalezy jako dyrektywe takiego tworzenia regulacji prawnej, by sytuacja
prawna jednostki byta czytelna ijednoznaczna, bowiem realizacja tego zalozenia daje obywatelowi szansg
zrozumienia efektow dziatalnoséci organu uchwatodawczego. Organ nadzoru reprezentuje poglad, ze kazdy
przepis prawny winien by¢ skonstruowany tak by jego tres¢ byla oczywista iaby wyrazala intencje
prawodawcy w sposob doktadny i zrozumiaty.

W przedmiotowej uchwale tego brak, tym samym nie sposob przyjac, ze kwestionowana uchwata jest
kompletna.

Na marginesie nalezy wskaza¢ na brak podstaw do ujecia w planie remontéw i modernizacji
przewidywanych dzialan Gminy Tychy wroku 2020. Kwestionowana uchwata dotyczy Programu
podejmowanego na lata 2021 — 2026, tym samym prognozowanie dziatan Gminy na rok poprzedni (juz
przeszty) jest niedopuszczalne. Zarzut ten dotyczy takze unormowan zatgcznikow Nr: 7, 819 do uchwaly —
regulujacych:

- zestawienie przychodéw z wynajmu lokali mieszkalnych, najmu socjalnego lokali i tymczasowych
pomieszczen, kosztow utrzymania, remontéw, modernizacji lokali ibudynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy przy zalozeniu braku zaleglosci z tytutu optat czynszowych, odszkodowan
i optat niezaleznych w 2020 roku (zalacznik Nr 7),

- zestawienie przychoddéw z wynajmu lokali mieszkalnych, najmu socjalnego lokali i tymczasowych
pomieszczen, kosztow utrzymania, remontéw, modernizacji lokali ibudynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy przy zatozeniu wystgpowania braku zaleglosci z tytutu optat czynszowych,
odszkodowan i optat niezaleznych w 2020 roku (zatacznik Nr 8),

- koszty utrzymania zasoboéw mieszkaniowych rocznie w 2020 roku (zatgcznik Nr 9).

Dodatkowo nalezy podda¢ watpliwo$¢ zasadno$¢ powielania tych samych regulacji we wszystkich
trzech zatacznikach Nr 7, 8 19 do uchwaly. Tego typu zabieg legislacyjny zaciemnia wlasciwg tres¢ uchwaty,
czyniac ja tym samym nieczytelng i niejasng dla jej adresatow.
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W uchwale nie okreslono takze w sposéb prawidtowy warunkéw obnizania czynszu, co stanowi brak
wypelienia delegacji z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. Zgodnie z przepisem art. 7 ust. 2 ustawy wlasciciele lokali
wchodzgcych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego z zastrzezeniem art. 23 ust. 4, mogg na wniosek
najemcy, w oparciu o postanowienia uchwaty organu stanowigcego jednostki samorzgdu terytorialnego lub
zarzqdzenia wojewody, stosowal okreslone obnizki czynszu naliczonego wediug obowigzujgcych stawek
w stosunku do najemcow o niskich dochodach. Obnizki takie mogq by¢ udzielane najemcom, ktorych sredni
dochod w przeliczeniu na czionka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale
organu stanowigcego jednostki samorzqdu terytorialnego lub zarzgdzeniu wojewody. Kwota obnizki powinna
by¢ zroznicowana w zaleznosci od wysokosci dochodu gospodarstwa domowego najemcy. Upowaznienie do
okreslenia w programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy zasad polityki czynszowej oraz
warunkow obnizania czynszu musi by¢ realizowane z uwzglednieniem art. 7 ust. 1 ustawy (zob. wyroki NSA
z dnia 12 lutego 2008 r., sygn. akt [ OSK 1764/07; z dnia 25 czerwca 2010 r., sygn. akt I OSK 410/10; z dnia
9 stycznia 2013 r., sygn. akt [ OSK 984/12).

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego
wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? 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.

Z powyzszych przepisow jednoznacznie wynika, iz zasady uwzgledniania czynnikéw majacych wptyw
na wysoko$¢ stawki bazowej czynszu okres§li¢ musi organ stanowigcy gminy w uchwale. Jednoczesnie ustawa
wskazuje w art. 7 ust. 1 ustawy czynniki, ktéore moga stanowi¢ podstawe zastosowania podwyzszenia
i obnizenia czynszu. Czynniki wskazane w cytowanym przepisie sg obligatoryjne i musza by¢ uwzgledniane
Zmocy ustawy przez organ wykonawczy przy ustalaniu stawek czynszu. W ocenie organu nadzoru Rada
powinna doktadnie okresli¢, w jaki sposdob ww. czynniki, wtym potozenie budynku, polozenie lokalu
w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan, bedg wplywaly
na wysoko$¢ stawki czynszu. Dopiero w oparciu o tak okreslone czynniki Prezydent upowazniony jest do
ustalenia indywidualnej stawki czynszu. Poglad o obowigzku uwzglednienia przez Rade wszystkich
okreslonych w art. 7 ust. 1 ustawy czynnikow majacych wpltyw na wysokos¢ stawek czynszu jest ugruntowany
w orzecznictwie sadow administracyjnych (wyrok NSA z dnia 16 lipca 2002 r., sygn. akt II SA/Wr 1049/02;
wyrok WSA w Poznaniu z dnia 15 grudnia 2005 r., sygn. akt IVSA/Po 760/05; wyrok WSA we Wroclawiu
z dnia 24 lutego 2010 r., sygn. akt IV SA/Wr 597/09; wyrok WSA we Wroclawiu 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
2010 r., sygn. akt  OSK 410/10; z dnia 9 stycznia 2013 r., sygn. akt I OSK 984/12).

Rada Miasta Tychy przepisem § 10 ust. 112 pkt 1 zalgcznika Nr 1 do uchwaty przewidziata, ze:

1. Wysokos¢ czynszu dla danego lokalu okresla sie w oparciu o stawke bazowq czynszu oraz czynniki
podwyzszajgce i obnizajgce jego wartos¢ uzytkowq.

2. Wprowadza si¢ nastepujgce czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce wartos¢ uzytkowq lokalu, majgce
wplyw na wysokos¢ stawki czynszowej:

1) czynniki obnizajqce wartos¢ uzytkowq lokalu:

a) wspolna kuchnia, brak kuchni, kuchnia bez bezposredniego oswietlenia naturalnego - do 12%
b) brak c.o. z sieci miejskiej lub kottowni lokalnej - do 12%

¢) brak wody i kanalizacji - do 12%

d) wspolna we - do 12%

e) brak gazu - do 12%

) lokale mieszkalne polozone na peryferiach tj. Urbanowice, Jaroszowice, Cielmice, Czutow, Wilkowyje,
Magkotowiec, Wartogtowiec - do 5%
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g)lokale mieszkalne polozone powyzej IV kondygnacji w budynkach bez windy - do 5%
h) lokale mieszkalne potozone na poddaszu, a wykonane w trakcie budowy budynku - do 5%

i) nmiski stopien nastonecznienia lokalu mieszkalnego, zgodnie z wykazem zatwierdzonym przez
Prezydenta Miasta Tychy - do 5%.

Nalezy wyraznie podkresli¢, ze Rada powyzszymi przepisami nie okreslita warunkow obnizania
czynszu, albowiem wartosci procentowe wskazane w przepisie § 10 ust. 2 pkt 1 zalacznika nr 1do uchwaty (do
12% i do 5%) dotycza czynnikdow obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu. Z przepisu tego wynika jedynie,
o0 jaka wysoko$¢ punktow procentowych obnizy si¢ warto$¢ uzytkowa lokalu. Rada nie zawarla jednak zadnej
normy prawnej instruujgcej, w jaki sposob czynniki te wpltyna na wysoko$¢ czynszu — to jest, wjakim
procencie wplyna na jego obnizenie. Tym samym nalezy uznaé, ze Rada Miasta w sposob niewyczerpujacy
uregulowata kwesti¢ warunkdéw obnizania czynszu, a tym samym nie uregulowata w pelni materii wymaganej
art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy.

Dodatkowo nalezy wskazaé, ze w czynnikach obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu (ktore mialyby
przesadzac¢ o obnizeniu czynszu) Rada uwzglednita jedynie:

- potozenie budynku;

- potozenie lokalu w budynku;

- wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje.

Rada pomingeta pozostate czynniki okreslone przepisem art. 7 ust. 1 ustawy, to jest:

- stan urzadzen techniczny i instalacji, w ktore budynek i lokal zostaly wyposazone;
- ogo6lny stan techniczny budynku.

Brak tych czynnikow w uchwale natomiast spowoduje niepelne uregulowanie materii dotyczacej
warunkow obnizania czynszu.

Zastrzezenia organu nadzoru budzg rowniez przepisy § 7 pkt 314, § 10 ust. 4 oraz § 11 ust. 1 zatgcznika
nr 1 do uchwaly zawarte w regulacjach rozdzialu zatytutowanego Zasady polityki czynszowe]j oraz warunki
obnizania czynszu. Pierwszym z nich Rada przewidziala, ze Dia mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Tychy
ustala si¢ nastepujgce rodzaje czynszow: (...)

3) czynsz za tymczasowe pomieszczenia,
4) czynsz wolny.
Przepisem § 10 ust. 4 zatgcznika Nr 1 do uchwaly Rada z kolei postanowita, ze:

4. Czynnikow obnizajgcych i podwyzszajgcych wartos¢ uzytkowq lokalu nie stosuje si¢ w przypadku
czynszu wolnego oraz stawek czynszu za najem socjalny lokalu i tymczasowe pomieszczenia.

Generalne zasady polityki czynszowej w gminnym zasobie mieszkaniowym okres$la art. 7 ust. 1 ustawy.
Zgodnie zjego trescig: 1. W lokalach wchodzgcych w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel
ustala stawki czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajgcych lub
obnizajgcych ich wartos¢ uzytkowq, a w szczegolnosci:

1) polozenia budynku,

2) potozenia lokalu w budynku,

3) wyposazenia budynku i lokalu w urzqdzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;

4) ogolnego stanu technicznego budynku.

Powyzsze oznacza, ze ustalanie stawek czynszu w gminnym zasobie mieszkaniowym odbywa si¢
z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokali — bez wzgledu na
rodzaj umowy 1 stosunek prawny laczacy z najemca. Powyzsza norma prawna jest normg o charakterze iuris
cogentis ijej stosowanie nie moze by¢ wylaczone przepisem uchwaly organu stanowigcego. Tym samym
przepis § 10 ust. 4 zalgcznika do uchwaty w zakresie sformulowania: czynszu wolnego oraz stawek czynszu za

najem socjalny lokalu i, nalezy uzna¢ za niezgodne z prawem, to jest z art. 7 ust. 1 ustawy. Odnoszac natomiast
powyzsza analiz¢ do pomieszczen tymczasowych nalezy wskazaé, ze przepis art. 7 ust. 1 ustawy ma
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zastosowanie jedynie do lokali wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego. Zgodnie z tre$cia
art. 2 pkt 11 przez publiczny zas6b mieszkaniowy - nalezy rozumie¢ lokale wchodzace w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz lokale stanowigce wlasno$¢ innych jednostek samorzadu terytorialnego
lub Skarbu Panstwa. W tym miejscu nalezy zaznaczyC, ze stosownie do treSci art. 25a iart. 25¢ oraz
art. 2 pkt 10 ustawy pomieszczenia tymczasowe nie tworza mieszkaniowego zasobu gminy, ale odrebny zasob
pomieszczen tymczasowych. Tym samym wylgczenie przewidziane przepisem § 10 ust. 4 uchwaty w zakresie
pomieszczen tymczasowych nalezy uzna¢ za dopuszczalne. W kontekscie jednak powyzszego za niezgodne
z prawem nalezy uzna¢ unormowanie § 7 pkt 3 zatacznika do uchwaty, zgodnie z ktorym dla mieszkaniowego
zasobu Gminy Miasta Tychy ustala si¢ miedzy innymi czynsz za tymczasowe pomieszczenia.

Na marginesie nalezy roéwniez stwierdzi¢, ze w obowigzujacym stanie prawnym nie znajduje
uzasadnienia pobieranie przez Gmine tzw. czynszu wolnego. Regulacja uchwaty w tym zakresie nawigzuje do
od dawna nie obowigzujacego przepisu art. 66 ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.). Zgodnie z jego trescig lokale nalezace
do zasoboéw gminy o powierzchni przekraczajacej 80m? mogly by¢ po dniu wejscia w zycie ustawy oddane
w najem za zaptata czynszu wolnego, za wyjatkiem przypadkow oddania takiego lokalu w najem w drodze
zamiany osobie, ktorej gospodarstwo domowe sktadalo si¢ co najmniej z 4 0osob. W aktualnym stanie prawnym
instytucja czynszu wolnego nie istnieje, a ww. lokale nie majg zadnego szczegolnego statusu prawnego z tego
tytulu. Stanowig one element mieszkaniowego zasobu gminy i powinny podlega¢ wynajmowi na takich samych
zasadach, jak inne mieszkania komunalne, w tym co do wysoko$ci czynszu. Podstawowymi warunkami, jakie
musi spetnia¢ osoba ubiegajaca si¢ o takie mieszkanie to zamieszkanie na terenie gminy, niezaspokojone
potrzeby mieszkaniowe oraz niski — okreslony przez rade gminy dochod. Oczywiscie przepis art. 21 ust. 3b
ustawy przewiduje mozliwo$¢ okreslenia przez rade gminy w uchwale, o ktéorej mowa w ust. 1 pkt2,
kryteriow oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m? odmiennie od kryteriow
wynajmowania innych lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Jednakze — jak wskazuje
ust. 3¢ — kryteria te stosuje si¢ tylko w sytuacji, w ktorej lokalu nie mozna wynaja¢ w celu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych oséb, ktorych wniosek o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy zostal
przyjety do realizacji. Powyzsze nie jest jednak réwnoznaczne z dowolnoscig ustalen organow gminy
w zakresie wysokos$ci czynszu — ktory to nie miatby podlega¢ zadnym ograniczeniom. Ustalanie wysokosci
czynszu za gminne lokale mieszkalne jest procesem obwarowanym konkretnymi przepisami ustawy oraz
ustalonymi w uchwale rady gminy zasadami polityki czynszowej. Nie moze by¢ zatem mowy w przedmiotowej
uchwale o tzw. czynszu wolnym, ustalanym dowolnie poza rygorami ustawy i stosownej uchwaty.

W ocenie organu nadzoru za niezgodny z prawem nalezy takze uzna¢ przepis § 11 ust. 2 zatgcznika
Nr 1 do uchwaly, zgodnie z ktorym: Najemca ubiegajgcy si¢ o obnizke czynszu, o ktorej mowa w ust. 1 jest
zobowigzany do zlozenia stosownego wniosku o jej przyznanie. Obnizka czynszu udzielona moze zostaé
najemcy, ktory spelni kryteria dochodowe uzasadniajgce zastosowanie obnizki czynszu przewidziane
w odrebnej uchwale przyjetej w oparciu o art. 21 ust. 1 pkt. 2 i ust. 3 pkt. I ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. W ocenie organu
nadzoru przepis ten powiela materi¢ uregulowang art. 7 ust. 2 ustawy, co nalezy uznac za istotne naruszenie
prawa.

Rada nie okreslita takze w sposob prawidlowy zrddel finansowania gospodarki mieszkaniowej
zpodzialem na kolejne lata (art. 21 ust. 2 pkt 6 ustawy). Zdaniem organu nadzoru regulacje zawarte
w rozdziale VI zalgcznika do uchwaty oraz w zalacznikach Nr 71 8 sg niewystarczajace, aby uznaé, ze Rada
w sposob kompleksowy zrealizowata wskazang delegacje¢ ustawowg. Rada wprawdzie w czesci tabelarycznej
w zalacznikach Nr 718 do uchwaly rozbila na poszczegdlne lata planowane wpltywy zczynszu lokali
mieszkalnych, nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze przychody z wynajmu lokali mieszkalnych, najmu socjalnego
lokali itymczasowych pomieszczen nie sa jedynym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej
w Gminie Tychy. Zgodnie bowiem z trescig § 13 ust. 11 2 zalgcznika nr 1 do uchwaty:

1. Finansowanie wydatkow dotyczqcych gospodarki mieszkaniowej w tym: w zakresie modernizacji,
inwestycji i remontow nieruchomosci w ktorych Gmina Miasta Tychy jest wiascicielem lub wspotwiascicielem
nastepuje z przychodow wiasnych Miejskiego Zarzqdu Budynkow Mieszkalnych oraz ze srodkow ujetych
w budzecie gminy.

2. Srodki pieniezne na finansowanie wydatkéw, o ktérych mowa w ust.1 mogq pochodzié z nastepujgcych
zrodet:

1) z budzetu gminy,
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2) z wplywow osiggnietych z tytutu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych,

3) dotacji z budzetu panstwa,

4) dotacji z Unii Europejskiej pozyskiwanych w ramach dostegpnych programow,
5) pozyczek i kredytow,

6) z innych zrodel finansowania przewidzianych przepisami prawa.

Jednakze wbrew wymogom przepisu art. 21 ust. 2 pkt 6 ustawy Rada Miasta nie dokonata podziatu
pozostatych zrodet finansowania na kolejne lata obowigzywania Programu. Ponadto Rada przez uzycie
wyrazOw: ,inne zrodta finansowania” otworzyta katalog zrddet finansowania gospodarki mieszkaniowej
w Gminie Tychy, co oznacza, ze mozliwe jest finansowanie gospodarki mieszkaniowej w zakresie
nieprzewidzianym przez wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, co w ocenie
organu nadzoru jest niedopuszczalne.

Zaznaczenia wymaga, ze kwestionowana uchwata, podjeta na podstawie ww. upowaznienia ustawowego,
jest aktem prawnym powszechnie obowigzujacym na obszarze gminy. Powinna zatem odpowiada¢ wymogom,
jakie stawiane sg przepisom powszechnie obowigzujagcym inie moze pozostawaé w sprzecznosci z aktem
wyzszego rzedu, jakim jest ustawa. Przestrzeganie tej zasady nalezy rowniez do obowigzkow organdéw
uchwatodawczych gminy. W tym wypadku Rada Miasta Tychy tej zasady nie przestrzegata, poniewaz
pomingta, czy tez nieprawidtowo zastosowata w uchwale kwestie, do ktorych okreslenia zobowigzata ja ustawa
o ochronie praw lokator6w na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 w zwiazku z art. 21 ust. 2 ustawy, co stanowi
istotne naruszenie przepisow prawa skutkujace stwierdzeniem niewaznos$ci uchwaly w calosci. Jak bowiem
stanowi art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze
zmianami): "Organy wladzy publicznej dzialaja na podstawie iw granicach prawa." Kazdorazowo
niekompletne wypetnienie kompetencji do podejmowania uchwal powinno by¢ traktowane jako istotne
naruszenie prawa, skutkujgce niewazno$cig uchwaty. Takie stanowisko organu nadzoru potwierdza takze
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego oz. we Wroctawiu (do 31 grudnia 2003 r.) z dnia 14 kwietnia
2000 1. (sygn. akt. I SA/Wr 1798/99): "Opierajac si¢ na konstrukcji wad powodujacych niewazno$§¢ mozna
wskaza¢ rodzaje naruszen przepiséw, ktore trzeba zaliczy¢ do istotnych, skutkujacych niewaznosci uchwaty
organu gminy. Do nich nalezy naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwat,
podstawy prawnej podejmowania uchwalt, przepiséw prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego - przez
wadliwg ich wyktadni¢ - oraz przepiséw regulujacych procedure podejmowania uchwat."

Majac powyzsze na uwadze, nalezy stwierdzi¢, ze uchwata Nr XXVII/550/21 Rady Miasta Tychy z dnia
29 kwietnia 2021 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miasta Tychy na lata 2021-2026, istotnie narusza prawo, to jest art. 21 ust. 2 ustawy, tym samym
stwierdzenie niewazno$ci przedmiotowej uchwaty w catosci nalezy uzna¢ za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie

Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wstrzymuje
jej wykonanie z mocy prawa, z dniem dorgczenia rozstrzygni¢cia 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
Dyrektor Wydzialu Nadzoru Prawnego

Krzysztof Nowak
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