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Rada Gminy Jasicnica
ul. Jasicnica 159

43-385 Jasicnica

ROZSTRZYGNI^CIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. I i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorz^dzie gminnym (Dz. U. z
2018r.poz.994zezm.) ., ;..;

stwierdzam nicwaxnosc

uchwaly Nr IV/23/18 Rady Gminy Jasienica z dnia 28 grudnia 2018 r. w sprawic

Wielolelniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Jasienica na lata 2019-

2023, w catosci, jako niezgodnej z przepisem art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 cxcrwca

2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego

(tekst jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 1234 ze zm.).

Uzasadnicnic

Na sesji w dniu 28 grudnia 2019 r. Rada Gminy Jasienica uchwalita Wielolctni Program

Gospodarowania Micszkaniowym Zasobcm Gminy Jasicnica na lata 2019-2023, slanowiacy
za^cxnik Nr 1 do uchwaty, dalej jako: Prograni.

Kompetencj? do podjecia tej uchwafy Rada wywiodl'a z przepisu art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust;'2

ustawy o ochronie praw lokatorow, micszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

zwanej dalej "ustaw^", zobowiqzujacego organ stanowi^cy jednostki samorzqdu terytorialncgo do

okreslcnia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobcm gminy. Stosownie d6
przepisLi art. 21 ust. 2 ustawy program ten povvinicn bye opracowany na co najmnicj pi(;c kolcjnych

lat i obejmowac w szczcgolnosci:

?0;.;''u!;'i

1) prognoz? dotycz^c^ wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowcgo gm.in.y^y
poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozosta-te lokale mieszkalnc;

2) analiz^ potrzcb oraz plan rcmontow i modernizacji wynikaj^cy ze stanu techniczncgo
budynkow i lokali, z podziatcm na kolcjnc lata; 1 •;:''

3) planowanq sprzedaz lokali w kolejnych latach;
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4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;
: i"j
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5) sposob i zasady zarzc^dzania lokalami i budynkami wchodzqcymi w sUad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakrcsic zarz^dzania mieszkaniowym
zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowcj w kolcjnych latach;

7) wysokosc wydatkow w kolcjnych latach, z podziatem na koszty biezqcej eksploatacji,

koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodz£}cych w sldad
micszkaniowego zasobu gminy, koszty zarz^du nieruchomosciami vvspolnymi, ktorych
gminajestjednym ze wspolw^ascicieli, a takze wydatki inwestycyjne; . :

8) opis innych dziaten majacych na celu popraw? wykorzystania i racjonalizacj.c

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezb^dny zakrcs zamian lokali zwiqzanych z rcmontami budynkow i lokali,

0

b) planowana sprzedaz lokali. :0^',i..'!L

Powyzszy przepis wskazuje na minimum spraw, ktore wymagajq uregulowania wakeiR

wykonawczym. Uzyte w nim wyrazenie "w szczegolnosci" zezwala na przyjmowanic przey.

organ stanowiqcy gminy takze innych, nic wymicnionych w tym przepisie krytcriovv. Niemniej
jednak, poniewaz przcpis ten jest norm^ o charakterzc iuris cogenlis, upowazniaj^ci) racl^' gminv

do wydania aktu prawa micjscowego, niespeitnienie jakicjkolwiek z przcshinck w nicj

wyraxonych skutkuje bezwzgl^dnq niewaznosciq takiego aktu (por. wyrok NSA •/.. 25 czcrwca

2010 r. sygn. akt I OSK 732/10, wyrok WSA w Opolu z 13 grudnia 2007 r. sygn. aid II SA/OP

480/07, wyrok WSA w Lodzi z dnia 2 lutego 2017 r., sygn. akt III SA/Ld 956/16 - publikowane
wCBOSA). -,.

l:!i.;
Organ jcdnostki samorzqdu tcrytorialnego rcalizujqcy ustawowy obovviq/ek opracowania

wielolctniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest /.atcm

zobowi^zany uwzglednic wszystkie wskazane w ustawie elcmenty ksxlallujqcc trcsc programu,
;!!*;

Dostosowuj^c go do uwarunkowari lokalnych wynikaj^cych ze stopnia zaspokojenia potrxcb

mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej rada nie moze pominqc kwestii - z punktu widzenia

ustawodawcy - istotnych dla prawidtowcgo prowadxenia gospodarki mieszkaniowcj, .reali/'.ujqce.l
y.adania wtasnc gminy wskazanc w art. 4 ust. 1 ustawy.

./1-
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Tymczasem rcgulacje przyj^te przedmiotowq uchwa^ Rady Gminy Scj niepctnc.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Jasienica nic wypetnja

upowaznienia wynikaj^cego z art. 21 ust. 2pkt2, 3 i 4 ustawy.
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Nie okresla on bovviem prawidlowo kwestii dotycz^cych planu remontow i modeinizacji
z podzialcm na kolejne lata w okresie od 2019 roku do 2023 roku. Uchwate Rady w tym zakresic
wykazujc potrzeby remontowe w wymienionych lokalach mieszkalnych oraz przcdstawia wyka/
niezb^dnych remontow i modernizacji, jednakze nie zawiera ona zadncgo planowania co do

kolejnosci podejmowanych dzia^lan w tym zakresie w poszczegolnych latach obowiqzywanta

Programu. Zakres prac rcmontowych w poszczegolnych latach uchwa-ta uxaleznia od

zabezpieczenia srodkow na wykonanie prac w uchwale budzetowej w danym roku bud/.ctowym.

W ocenie organu nadzoru podobnego planowania dziaten Gminy Jasienica z podzialcm na
kolejne lata obowiqzywania Programu brakuje rowniez przy realizacji delegacji okreslonej w pkt

3 ust. 2 przepisu art. 21 ustawy. W Rozdziale 3 dotyczqcym planowanej sprzcdaxy lokali
micszkalnych Rada odwotala si^ do calego okrcsu obowiazywania Programu, to jest do okresu lat
2019-2023. ...

Program nic reguluje rowniez w sposob prawidlowy - a tym samym nic wypetniti
delegacji ustawowej w tym zakresie - warunkow obnizania czynsxu. W ramach warunkow
obnizaj^cych czynsz nie uwzgl^dnia onjednego ze wskazanych ustawq czynnikow obnizaJE}cych
wartosc uzytkow^ lokalu - to jest: stanu urz^dzen technicznych i instalacji, w ktorc vvyposazony
jest budynek i lokal (art. 7 ust. 1 pkt 3 ustavvy). W svvietle postanowien art. 7 ust. I pj<t 1-4
ustawy, wlasciciel ustala stawki czynszu xa 1 in2 powierzchni uxytkowcj lokalu /.
uvvzglednicniem czynnikow podwyzszajqcych lub obnizajqcych ich wartosc iizytkowq, a,<v
sxczcgolnosci:

p<v
-•N

•;?ll

- potozenia budynku, np. centrum, peryferie, zabudowa zwarta lub wolno stoj^ca,

- potozenia lokalu w budynku, np. kondygnacja, stopicn nastonccznicnia lokalu,

- wyposazcnia budynku i lokalu w urxqdzenia lcchniczne i instalacjc orax ich stanu,

- ogolnego stanu technicznego budynku.
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Powyzszy przepis naktada na gmin? obowiqzek ustalenia stawki czynszu z uwxglcdnieniciTi
wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikow. Przeslanki te mius74 bye bc/.wy.glednit;

respektowane w uchwalc organu stanowi^cego gminy, niczaleznic od okolicznosci laktycznych i
r/-eczywistych uwaninkowan. Stanowiq one bowiem minimum, ktore uchwalodawca povvinien
uwzgl(,dnic (wyrok NSA z 12 lutego 2008 r., sygn. akt I OSK 1764/07, publikowany w CBOSA).
Rada Gminy Jasienica, w rozdziale 4 Programu dotycz^cym zasad polityki czynszowej uwzgledriiia

natomiast tylko: wyposazenie budynku i lokalu w okreslone urzadzenia i instalacjc lub ich brak.Jako
czynniki podwyzszajace lub obnixajqce stawki czynszu, nie zroznicowata jednak czynnikovv
obnizaj^cych stawl«^ czynszu, z uwagi na stan ww. urzadzen i instalacji, c/.ym istotnic narus/.yta
prawo. Fomini^cie bovviem vv regulacjach dotyczcjcych warunkow obni^ania c/yns/'u - jcdnego /;

obligatoryjnych czynnikow wpfywajacych na wysokosc czynszu oznacza nicwl'asciwc nicpc-inc
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unormowanie obligatoryjncgo clementu Programu, a tym samym niewypetnienie dyspozycji przep.isiLi
art. 21 ust. 2 ustawy. . ;: ,.

Nalezy wskazac, ze zgodnie z art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej organy wtadxy
publicznej, a wi?c rowniez samorz^dowe, dzialaj^ na podstawie i w granicach prawa. Oznacza to, i/,
kazde dzia^anie Rady Gminy musi mice oparcie w obowi^zuj^cym prawie, a podcjmuj^c uchwa^
Rada winna w scisty sposob wypetaic delegacj^ ustawowc}. Odstqpienie od tej zasady stanovvi istotnc
naruszcnic prawa, skutkuj^ce stwierd/.cniem niewaxnosci uchwafy w catosci.

Niczalcznie od powyzszego organ nadzoru stwierdza niezgodnosc z pravvcm nast^puj^cycl)
unormowan uchwafy:

0-;

-xdanie pierwsze akapitu trzeciego podrozdziaki ,,Zestawienie czynnikow podwy/.szajacych i
obnizajacych wartosc stavvki czynszu w danym lokalu" w Rozdziale 4 xatytutowanym: ,,Zasadv
polityki czynszowej i warunki obnizania czynszu" zatqcznika Nr 1 do przedmiotowej uchvya'ly -
Liregulowaniem tym Rada Gminy Jasienica przewidzia^a, ze stawki czynszu za lokalc socjalnc ustala

Wojt Gminy w drodze zarzqdzenia, z zastrzezeniem, ze stawka czynszu za 1 m2 nic mb/e
przekroczyc 50% najnizszej stawki czynszu za lokal inieszkalny obowi^zujqccj w gminnym zasobic

mieszkaniowym. Podejmujqc tego rodzaju regulacj^ Rada wykroczy^a poza zakrcs swojcj ustavvowcj
kompctencji naruszaj^c przy tym art. 23 ust. 4 ustawy, zgodnie z ktorym Sttmka czynszu zu lokal.
socjalny nie moze przekraczac polowy sfawki najnizszKgo czynszu obowiqzujqcego w gminnym
zasobie mieszkaniowym. . .

- akapit 4 podrozdzia-tu ,,Zestawienie czynnikow podwyzszaj^cych i obnixajqcych wartQ;sc

stawki czynszu w danym lokalu" w Rozdzialc 4 zah^cznika Nr 1 do uchwaty - Rada:tym
uregulowaniem przewidziata, ze Sl.awki. czynszu dla lokali mieszkalnych o powierzchni, uzyl^wit/.
przekraczqjqcej 80m2 tislalana jest w drodze przelargu, z zast.rzezeni.em, ze nie moze bye ona mz^za
niz 200% slawki bazowej tistalonej d.1a lokali mieszkalnych. Tym samym Rada urcgulowata, c.tepeiAt
obligatoryjny uchwaty okreslajqcej zasady wynajmowania lokali wchodzqcych w,;.,skt.<;i(.l
micszkaniowego zasobu gminy, podcjmowanej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy, ale uczyn'il'a

to niezgodnie z przepisem z art. 4 ust. 2 ustawy, bowiem gminne lokale mieszkalne - powinny by.c

oddawane w najem mieszkancom spc^niajqcym kryterium niskich dochodow. Przyj^cie moxliwosci
pr/.ctargowcgo trybu ksztaltowania wysokosci czynsxow w mieszkaniach komunalnych mogtobv
prowadzic do sytuacji, w ktorych najemcami takich mieszkan zostalyby osoby o dobrej, lub bard/.o.
dobrej sytuacji materialnej, ktorych stan majqtkowy pozwala na wynaj^cie micszkania na wolnym
rynku (por. wyrok WSA w Szczecinie z dnia 28 czcrwca 2008 r. o sygn. akt II SA/S% 304/06 ,oraY
wyroki NSA z dnia 22 stycznia 2010 r. o sygn. akt IOSK 1318/09 i z dnia 28 stycznia 2010 r. 9 sygn,

akt I OSK 1467/99, CBOS). ,,.;,;y,(ri

- akapit 6 podrozdziatu ,,Zestawicnie czynnikow podvvyzszaj^cych i obnizajacych wartosc
•' •i.''

stavvki czynszu w danym lokalu" w Rozdziale 4 za-t^cznika Nr 1 do uchwa^y - okreslajcjcy wysokosc
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dochodu najemcy uprawniajc|cq do uzyskania obnizki czynszu - przepisem tym Rada uregulowala

element obligatoryjny uchwafy okreslaj^cej zasady wynajmowania lokali wchodz^cych w sldad

mieszkaniowego zasobu gminy, podejmowanej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy; ^ / ;'•

- xdanie drugie akapitu 2 Rozdzialu 5 zalqcznika Nr 1 do uchwaly - Rada pr/.cpiscm tym

prxcwidzia^a, ze Spolecznq kontrole prawidlowosci gospodarowania m.ie szkaniowym zasobem Gminy

sprawuje Spoleczna Komisja Mieszkaniowa, tym samym uregulowata element obligatoryjny uchwa'ly

okreslajacej zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sldad mieszkaniowego /.asobii gminy,

podejmowanej na podstawic art. 21 ust. 1 pkt 2 ustavvy.

Maj^c na uwadze powyzsze, stwierdzenie niewaznosci przedmiotowej uchvvaly w cafosci

nalezy uznac za uzasadnione i konieczne. ; ^

Stwierdzenic niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorxqdzie

gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa, z dniem dor^czenia rozstrzygniccia

nadzorczego.
'V

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorczc sl-uzy skarga do Wojewodzkiego S^du Adin.inlstracvjncgo
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody SlE}skiego, w terminie 30 dni od dnia dorecxcnia

rozstrzygniccia.
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Z up. Wojcwody SIqskicgo ^.;.?
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Krzysztof Nowak ..
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Wydzial Nadzoru Prawnego - Dyrcktor

Nadzoru Prawncgo
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