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NPI1.4131.1.626.2019 Katowice, dnia 3 pazdziernika 2019 r.

Rada Miasta Raciborz

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 1 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst
jedn. Dz. U. 22019 r. poz. 506 z p6zn. zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr [X/143/2019 Rady Miasta Raciborz z dnia 28 sierpnia 2019 roku w sprawie przyjecia
»Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Raciborz na lata 2019 — 20247,
dalej jako ,,uchwata” — w catosci, jako sprzecznej z art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jedn. Dz. U. z 2019 r. poz. 1182 ze zm.), dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 28 sierpnia 2019 roku Rada Miasta Raciborz podjeta uchwate Nr 1X/143/2019
w sprawie przyjecia ,,Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Raciborz
na lata 2019 — 2024”. Program stanowi zatacznik do uchwaty. W podstawie prawnej uchwaty
wskazano art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 2 ustawy.
Przedmiotowa uchwata zostata dor¢czona organowi nadzoru w dniu 3 wrzesnia 2019 roku.

W toku postgpowania nadzorczego organ nadzoru uznat, Ze uchwala jest w catosci niezgodna
Z prawem.

Zgodnie z przepisem 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 byc
opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegolnosci:

1) prognoze¢ dotyczqcq wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczegolnych latach;

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajqcy 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 zarzqdzania lokalami i budynkami wchodzqcymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzqdzania mieszkaniowym zasobem gminy w
kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;
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7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatlem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzgdu 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 sprzeda:z lokali.

Analiza tre$ci art. 21 ust. 2 ustawy prowadzi do stwierdzenia, iz okre$lajagc materig, jaka
pozostawiono do uregulowania w drodze uchwaly radzie gminy, ustawodawca wyznaczyl granice
tego 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 i o zmianie Kodeksu cywilnego okreslenie
"w szczegolnosci” oznacza, ze uchwata rady gminy powinna kompleksowo i szczegotowo regulowac
wszystkie przykladowo wskazane w upowaznieniu ustawowym kwestie i zagadnienia. Przepis ten,
poprzez uzycie stowa "powinien", okresla jedynie niezbedne elementy aktu prawa miejscowego.
Nalezy jednak uznaé, ze o ile jednak w zakresie przedmiotowym art. 21 ust. 2 ustawy nie tworzy
zamknigtego katalogu elementéw ksztattujacych tre§¢ wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, ktére winny by¢ w programie uj¢te, o tyle uzyte w nim wyrazenie
"w szczegolnosci" wskazuje na to, 1z 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 pelnej realizacji upowaznienia
ustawowego 1 ma istotny wptyw na ocen¢ zgodnosci z prawem podjetego aktu (wyrok WSA w
Szczecinie z 18 marca 2010 r., II SA/Sz 1416/09; wyrok WSA w Opolu z 13 grudnia 2007 r., II
SA/Op 480/07, wyrok WSA w Opolu z 15 listopada 2004 r., Il SA/Wr 1567/02).

Tymczasem rozdzial 2 zatacznika do uchwaly nie zawiera prognozy stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach, przez co Rada nie wypehita delegacji z art.
21 ust. 2 pkt 1 ustawy.

Z kolei rozdziat 3 zatacznika do uchwaty nie zawiera analizy potrzeb oraz planu remontow i
modernizacji z podzialem na kolejne lata, co oznacza, ze nie doszto do wypehienia delegacji
wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy.

W uchwale nie okreslono takze zasad polityki czynszowej i warunkoéw obnizenia czynszu, co
stanowi brak wypelnienia delegacji z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. Zgodnie z przepisem
art. 7 ust. 2 ustawy wiasciciele lokali wchodzqcych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego z
zastrzezeniem art. 23 ust. 4, mogg na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia uchwaty organu
stanowiqcego jednostki samorzqdu terytorialnego lub zarzqdzenia wojewody, stosowac okreslone
obnizki czynszu naliczonego wedlug obowigzujgcych stawek w stosunku do najemcow o niskich
dochodach. Obnizki takie mogq by¢ udzielane najemcom, ktorych sredni dochod w przeliczeniu na
czlonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale organu
stanowiqgcego jednostki samorzqdu terytorialnego lub zarzqdzeniu wojewody. Kwota obnizki powinna
by¢ zroznicowana w zaleznosci od wysokosci dochodu gospodarstwa domowego najemcy. Zatem to
do kompetencji wtasciciela lokali (tj. wojta/burmistrza/prezydenta, zgodnie z podzialem kompetencji
dokonanym ustawg o samorzadzie gminnym — por. przepis art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
gminnym) zastrzezono decyzj¢ o zastosowaniu obnizki, a nie do kompetencji Rady (§ 12, § 13, § 14
zalacznika do uchwatly). Rada Miasta natomiast - dziatajac na podstawie przepisu art. 21 ust. 3 pkt
1 w zwiazku z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy — w uchwale w przedmiocie zasad wynajmowania lokali
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wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy okresla wysokos¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajqcq zastosowanie obnizek czynszu, tj. poziom dochodu (warto§¢ graniczng),
ktorego przekroczenie wigze si¢ z koniecznoscig odmowy zastosowania obnizki, a takze — dzialajac
na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 4 w zwiazku z art. 21 ust. 1 pkt 1 - warunki obniZania czynszu ujgte w
wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem.

Upowaznienie do okreslenia w programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy
zasad polityki czynszowej oraz warunké4w obnizania czynszu musi by¢ realizowane z
uwzglednieniem art. 7 ust. 1 ustawy (zob. wyroki NSA z dnia 12 lutego 2008 r., sygn. akt I 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 wilasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z
uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartos¢ uzytkowa, a w
szczegolnosci:

1) potozenia budynku;

2) potozenia lokalu w budynku;

3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne 1 instalacje oraz ich stanu;
4) ogblnego stanu technicznego budynku.

Z powyzszych przepisow jednoznacznie wynika, 1z zasady uwzgledniania czynnikow
majacych wptyw na wysokos$¢ stawki bazowej czynszu okresli¢ musi organ stanowigcy gminy w
uchwale. Jednoczes$nie ustawa wskazuje w art. 7 ust. 1 ustawy czynniki, ktére moga stanowic
podstawe zastosowania podwyzszenia i obnizenia czynszu. Czynniki wskazane w cytowanym
przepisie sg obligatoryjne 1 muszg by¢ uwzgledniane z mocy ustawy przez organ wykonawczy przy
ustalaniu stawek czynszu. W ocenie organu nadzoru Rada Miasta Raciborz powinna dokladnie
okresli¢, w jaki sposob ww. czynniki, w tym potozenie budynku, potozenie lokalu w budynku,
wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan, beda wptywaty na
wysokos¢ stawki czynszu. Dopiero w oparciu o tak okreslone czynniki Prezydent upowazniony jest
do ustalenia indywidualnej stawki czynszu. Poglad o obowiazku uwzglednienia przez Rade
wszystkich okreslonych w art. 7 ust. 1 ustawy czynnikow majacych wplyw na wysoko$¢ 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 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 [V 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 I OSK 410/10;
z dnia 9 stycznia 2013 r., sygn. akt [ OSK 984/12).

Majac powyzsze na uwadze nalezy uznac, ze tres¢ przepisdw rozdzialu 5 zalacznika do uchwaty nie
miesci si¢ w zasadach polityki czynszowej 1 wkracza w kompetencje Prezydenta Miasta.

Ponadto w § 9 ust. 2 1 § 11 zalgcznika do uchwaly Rada wykroczyta poza zakres swojej
ustawowej kompetencji, nadto, naruszyta w sposob jednoznaczny kompetencje Prezydenta, poniewaz
to jemu prawodawca przyznal uprawnienie do ustalania stawek czynszu w art. 8 pkt 1 ustawy.
Uprawnienie do okreslenia dziatan organu wykonawczego w zakresie polityki czynszowe] nie
oznacza, ze Rada jest wtadna do regulowania wysoko$ci maksymalnej stawki czynszu 3% wartosci
odtworzeniowej m> w powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego w skali roku lub tym bardzie;j,
do okreslania sztywnej 50% stawki tego czynszu dla mieszkan chronionych.

Roéwniez tre$¢ § 8 ust. 3 1 ust. 4 zalacznika do uchwaly wykracza poza zakres delegacji ustawowej
i wkracza w kompetencje Prezydenta Miasta.
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W rozdziale 6 zatacznika do uchwaly, brak jest rowniez okreslenia przewidywanych zmian w
zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach, przez co nie doszto do
wypehienia delegacji z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy.

Rada nie okreslita takze Zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej z podzialem na
kolejne lata (art. 21 ust. 2 pkt 6 ustawy). Zdaniem organu nadzoru regulacja zawarta w rozdziale 7
zalagcznika do uchwaly jest niewystarczajaca, aby uznaé, ze Rada w sposob kompleksowy
zrealizowata wskazang delegacje¢ ustawowg. Ponadto Rada przez uzycie wyrazow ,,w szczegolnosci”,
oraz ,inne zrodla finansowania przewidziane przepisami prawa” otworzyla katalog zrodet
finansowania gospodarki mieszkaniowej, co oznacza, ze mozliwe jest finansowanie gospodarki
mieszkaniowe] w zakresie nieprzewidzianym przez wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Ponadto Rada w rozdziale 8 zalacznika do uchwaly nie okreslita wysokosci kosztow w
kolejnych latach, z podzialem na koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkéw
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi,
ktorych gmina jest jednym ze wspotwilascicieli, a takze koszty inwestycyjne, przez co nie wypetnita
delegacji z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy. Brak wskazanych wyzej elementéw obligatoryjnych skutkuje
koniecznoscig stwierdzenia niewaznosci uchwaty w catosci.

Ponadto za niezgodna z prawem nalezy uznaé regulacje § 23 zalacznika do uchwaly.
Przedmiotowa regulacja wykracza poza delegacj¢ z art. 21 ust. 2 ustawy 1 stanowi modyfikacje art.
23 ustawy.

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminny stanowi, iz uchwala lub zarzadzenie
organu gminy sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewazno$ci uchwaty lub zarzadzenia w calosci
lub w czesci orzeka organ nadzoru w terminie nie dluzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaly
lub zarzadzenia, w trybie okreslonym w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata Nr 1X/143/2019 Rady Miasta
Raciborz z dnia 28 sierpnia 2019 roku w sprawie przyjecia ,,Programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Raciborz na lata 2019 — 20247, zostala podjeta z istotnym
naruszeniem obowigzujacego prawa, co czyni stwierdzenie jej niewaznosci w catos$ci uzasadnionym
1 koniecznym.

Stwierdzenie niewaznos$ci uchwaly, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy, wstrzymuje jej wykonanie z
mocy prawa, z dniem dorg¢czenia rozstrzygniecia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze shuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w
Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia doreczenia

rozstrzygnigcia.

Z up. Wojewody Slaskiego

Krzysztof Nowak
Wydziat Nadzoru Prawnego - Dyrektor Wydziatu

Nadzoru Prawnego
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