Elektronicznic podpisany przez:
Krzysztof Nowak
dnia 31 stycznia 2019 .

WOJEWODA SLASKI

NPI1.4131.1.93.2019 Katowice, dnia 31 stycznia 2019 r.

Rada Gminy Jasicnic:
ul. Jasicnica 159
43-385 Jasienica

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawic art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzic gminnym (Dz. U. 7
2018 r. poz. 994 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$é

uchwaty Nr [V/23/18 Rady Gminy Jasienica z dnia 28 grudnia 2018 r. w sprawic
Wicloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Jasienica na lata 2019-
2023, w catosci, jako niezgodnej z przepisem art. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 2 ustawy z dnia 21 czerwea
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilncgo
(tckst jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 1234 ze zm.).

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 28 grudnia 2019 r. Rada Gminy Jasicnica uchwalita Wicloletni Progrand
Gospodarowania Micszkaniowym Zasobem Gminy Jasicnica na lata 2019-2023, stanowigcy
zalacznik Nr 1 do uchwaly, dalej jako: Program.

Kompetencje do podjecia tej uchwalty Rada wywiodta z przepisu art. 21 ust. I pkt 11 ust:2
ustawy o ochronie praw lokatoréw, micszkaniowym zasobie gminy i o zmianiec Kodeksu cywilnego:
zwanej dalej "ustawg", zobowigzujacego organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego do
okreslenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Stosownic di
przepisu art. 21 ust. 2 ustawy program ten powinicn by¢ opracowany na co najmnicj pigc kolejnych

fat i obcjmowac w szczegolnosci:

1) prognoze dotyczacg wiclkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego giiny w

poszczegdlnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgcy zc stanu technicznego

budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata;

3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;
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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 zakresic zarzgdzania micszkaniowyin

zasobem gminy w kolejnych latach;
6) zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biczacej cksploatacii.
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skiad
micszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nicruchomosciami wspolnymi, ktdrych

gmina jest jednym ze wspdiwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania 1 racjonalizacjg
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niczbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowana sprzedaz lokali. oy

Powyzszy przepis wskazuje na minimum spraw, ktore wymagajg urcgulowania w akeic
wykonawczym. Uzyte w nim wyrazenie "w szczegodlnosci” zezwala na przyjmowanic przcz
organ stanowigcy gminy takze innych, nic wymicnionych w tym przepisie kryteriow. Niemnicj
jednak, poniewaz przepis ten jest norma o charakterze iuris cogentis, upowazniajgeg rade gminy
do wydania aktu prawa micjscowego, niespelnienie jakicjkolwick 7z przestanck w nicj
wyrazonych skutkuje bezwzgledng niewaznosceig takiego aktu (por. wyrok NSA z 25 crerwea
2010 r. sygn. akt [ OSK 732/10, wyrok WSA w Opolu z 13 grudnia 2007 r. sygn. akt Il SA/OP
480/07, wyrok WSA w Lodzi z dnia 2 lutego 2017 r., sygn. akt IIl SA/Ld 956/16 - publikowane
w CBOSA).

Organ jednostki samorzadu terytorialnego realizujacy ustawowy obowigzck o;;l."acowa:ﬂ;"z
wicloletniego  programu  gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy  jest ;/.atc_lﬁ
zobowigzany uwzgledni¢ wszystkie wskazane w ustawie clementy ksztattujgee tresé prograﬁn_:;
Dostosowujac go do uwarunkowan lokalnych wynikajagcych ze stopnia zaspokojenia potrxic;b
mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej rada nic moze pominaé kwestii - z punktu widzenia
ustawodawcy - islotnych-dla prawidtowego prowadzenia gospodarki mieszkaniowej, )'Cvtlii'/,l.lj:,;:CLf_?i

zadania wlasne gminy wskazanc w art. 4 ust. 1 ustawy.
Tymczasem regulacje przyjete przedmiotowg uchwalg Rady Gminy sg nicpeine.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Jasicnica nic wypelnin

upowaznienia wynikajgcego z art. 21 ust. 2 pkt 2, 314 ustawy.
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Nie okresla on bowiem prawidlowo kwestii dotyczgcych planu remontow i l'nodcrnizacﬁ
z podziatlem na kolejne lata w okresie od 2019 roku do 2023 roku. Uchwata Rady w tym zakresic
wykazuje potrzeby remontowe w wymienionych lokalach mieszkalnych oraz przedstawia wykaz
niezbednych remontéw i modernizacji, jednakze nie zawiera ona zadnego planowania co do
kolejnosci podejmowanych dziatan w tym zakresie w poszczegolnych latach obowigzywania
Programu. Zakres prac remontowych w  poszezegdlnych latach uchwata uzaleznia od

zabezpicezenia srodkdw na wykonanie prac w uchwale budzetowej w danym roku budzctowym.

W ocenie organu nadzoru podobnego planowania dziatan Gminy Jasicnica z podziatcm na
kolejne lata obowiazywania Programu brakuje rowniez przy realizacji delegacji okreslonej w pki
3 ust. 2 przepisu art. 21 ustawy. W Rozdziale 3 dotyczacym planowane] sprzedazy lokali
micszkalnych Rada odwotala si¢ do catego okresu obowiazywania Programu, to jest do okresu fat
2019 - 2023. |

Program nic reguluje rownicz w sposob prawidlowy — a tym samym nic wypclnia
delegacji ustawowej w tym zakresic - warunkdw obnizania czynszu. W ramach warunkow
obnizajacych czynsz nie uwzglednia on jednego ze wskazanych ustawa czynnikéw obnizajgcych
warto$¢ uzytkowg lokalu — to jest: stanu urzadzen technicznych i instalacji, w ktore Wypoé';;xzc‘)ﬁ_y
jest budynek i lokal (art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy). W $wictle postanowien art. 7 ust. [ pkt {-4
ustawy, wiascicicl ustala stawki czynszu za | m? powicrzchni uzytkowe; lokalu 7
uwzglednieniem czynnikédw podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartos¢ u;’cylkow;ﬁ,. a""‘ﬂ}f

szezegdlnoscei:
- polozenia budynku, np. centrum, peryferie, zabudowa zwarta lub wolno stojgca,
- potozenia lokalu w budynku, np. kondygnacja, stopicn nastonccznicnia lokalu,
- wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu
- ogdblnego stanu technicznego budynku.

Powyzszy przepis naklada na gming obowiagzek ustalenia stawki czynszu z uwzglednienicm
wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikdéw. Przestanki te musza by¢ berwzelednic
respecktowane w uchwale organu stanowigcego gminy, niczaleznic od okolicznodci faktycznych |
rzeczywistych uwarunkowan. Stanowia one bowiem minimum, ktére uchwalodawca powinicn
uwzgledni¢ (wyrok NSA z 12 lutego 2008 r., sygn. akt I OSK 1764/07, publikowany w CBOSA).
Rada Gminy Jasienica, w rozdziale 4 Programu dotyczacym zasad polityki czynszowej uwzglednila
natomiast tylko: wyposazenie budynku i lokalu w okreslone urzadzenia i instalacje lub ich brak. jako
czynniki podwyzszajace lub obnizajace stawki czynszu, nie zroznicowata jednak czynnikow
obnizajacych stawke czynszu, z uwagi na stan ww. urzadzen i instalacji, czym istotnic na:*us‘/,yé‘_a":
prawo. Pomini¢cic bowiem w regulacjach dotyczacych warunkow obnizania czynszu - jednego

obligatoryjnych czynnikéw wptywajacych na wysoko$¢ czynszu oznacza nicwiasciwe nicpelne
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unormowanic obligatoryjnego clementu Programu, a tym samym niewypetnienic dyspozycji przepisy

art. 21 ust. 2 ustawy.

Nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej organy wihadzy
publicznej, a wiec rowniez samorzadowe, dzialaja na podstawie i w granicach prawa. Oznacza to, i7.
kazde dzialanie Rady Gminy musi mic¢ oparcie w obowigzujacym prawie, a podejmujac uchwafg
Rada winna w $cisty sposob wypetni¢ delegacje ustawowa. Odstapienic od tej zasady stanowi istotne

naruszenic prawa, skutkujace stwierdzeniem nicwaznosci uchwaty w catosci.

Niczaleznic od powyzszego organ nadzoru stwierdza niczgodnos$¢ z prawem nastepujgcych

unormowan uchwaty:

— zdanie pierwsze akapitu trzeciego podrozdziatu ,,Zestawienic czynnikow podwyzszajacych i
obnizajacych wartos¢ stawki czynszu w danym lokalu” w Rozdziale 4 zatytutowanym: ..Zasady
polityki czynszowej i warunki obnizania czynszu” zalgcznika Nr 1 do przedmiotowej uchwaly -
urcgulowanicm tym Rada Gminy Jasicnica przewidziata, ze stawki czynszu za lokale socjalne ustala
Wojt Gminy w drodze zarzadzenia, z zastrzezeniem, ze stawka czynszu za | m? nic moze
przekroczyé 50% najnizszej stawki czynszu za lokal mieszkalny obowigzujacej w gminnym zasobic
micszkaniowym. Podejmujac tego rodzaju regulacj¢ Rada wykroczyta poza zakres swojcj ustawowe]
kompetencji naruszajac przy tym art. 23 ust. 4 ustawy, zgodnic z ktorym Stawka czynszu za lokal
socjalny nie moze przekraczaé polowy stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w gminnyn

zasobie mieszkaniowym.

- akapit 4 podrozdziatu ,,Zestawicnie czynnikéw podwyzszajacych i obnizajgcych wartese
stawki czynszu w danym lokalu” w Rozdziale 4 zatgcznika Nr 1 do uchwaly — Rada tym
urcgulowaniem przewidziala, z¢ Stawki czynszu dla lokali mieszkalnych o powierzchni uzvtkowej
przekraczajgeej 80m? ustalana jest w drodze przetargu, z zastrzezeniem, ze nie moze by¢ ona nizsza
niz 200% stawki bazowej ustalonej dla lokali mieszkalnych. Tym samym Rada urcgulowala clement
obligatoryjny uchwaty okreslajacej zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w. . skiad
micszkaniowego zasobu gminy, podejmowanej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy, alc uczynila
to niezgodnie z przepisem z art. 4 ust. 2 ustawy, bowiem gminne lokale micszkaline - powinny by¢
oddawane w najem micszkaficom spelniajacym kryterium niskich dochodéw. Przyjecic mozliwosci
przctargowego trybu ksztaltowania wysokosci czynszow w micszkaniach komunalnych Iﬂ()ngET{}:
prowadzi¢ do sytuacji, w ktérych najemcami takich mieszkan zostatyby osoby o dobrej. fub bardzo

dobrej sytuacji materialnej, ktérych stan majatkowy pozwala na wynajgcic micszkania na wolinym

rynku (por. wyrok WSA w Szczecinic z dnia 28 czerwca 2008 r. o sygn. akt Il SA/Sz 304/06 ora.
wyroki NSA z dnia 22 stycznia 2010 r. o sygn. akt [OSK 1318/09 i z dnia 28 stycznia 2010 r. 0 syen,
akt I OSK 1467/99, CBOS). e
akapit 6 podrozdziatu ,Zestawicnic czynnikéw podwyzszajacych i obnizajacych wartosc

stawki czynszu w danym lokalu™ w Rozdziale 4 zatacznika Nr 1 do uchwaty — okreslajgcy wysokosc
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dochodu najemcy uprawniajacg do uzyskania obnizki czynszu — przepisem tym Rada urcgulowata
clement obligatoryjny uchwaly okreslajacej zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w skiad

micszkaniowego zasobu gminy, podejmowanej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy;

— zdanie drugie akapitu 2 Rozdzialu 5 zalacznika Nr 1 do uchwaty — Rada przepisem tym
przewidziala, ze Spoleczng kontrolg prawidlowosci gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
sprawuje Spoleczna Komisja Mieszkaniowa, tym samym uregulowata clement obligatoryjny uchwaty
okreslajacej zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy.

podejmowancj na podstawic art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy.

Majgc na uwadze powyzsze, stwicrdzenic niewaznosci przedmiotowej uchwaly w catosci

nalezy uzna¢ za uzasadnione i konicczne.

Stwierdzenic  niewaznosci  uchwaly, zgodnie  zart. 92 ust. | ustawy o  samorzadzic

gminnym, wstrzymuje jej wykonanic zmocy prawa, zdniem dorgezenia rozstrzygnigeia

nadzorczego.

Na ninicjsze rozstrzygnigcic nadzorcze shuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjncgo
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskicgo, w terminic 30 dni od dnia dorcerzenia

rozstrzygniecia.

7 up. Wojewody Slgskicgo

Krzysztof Nowak -
Wydzial Nadzoru Prawnego - Dyrcktor Wydzialu

Nadzoru Prawnego
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