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WOJEWODA SLASKI
NPII1.4131.1.411.2022 Katowice, dnia 29 kwietnia 2022 r.

Rada Gminy Rudnik

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 1 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2022 r. poz. 559 ze zm.)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr XXXVI1/345/2022 Rady Gminy Rudnik z dnia 29 marca 2022 r. w sprawie uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Rudnik na lata 2022-2026
- w catosci, jako sprzecznej z art. 21 ust. 2 pkt 1, 2, 3, 4, 6, 7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.
Dz. U. z 2022 r. poz. 172), dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 29 marca 2022 r. Rada Gminy Rudnik podjeta uchwate Nr XXXVI1/345/2022
w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Rudnik na lata 2022-2026.

Wskazana uchwata zostata dor¢czona organowi nadzoru w dniu 31 marca 2022 r.

W toku postepowania nadzorczego organ nadzoru uznat, ze uchwata jest w cato$ci 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 by¢
opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat 1 obeymowacé w szczegolnosci:

1) prognoz¢ dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczegblnych latach;

2) analizg potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow 1
lokali, z podzialem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob 1 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) wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontdw oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
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zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspoOlnymi, ktorych gmina jest jednym ze
wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dziatah majacych na celu poprawe wykorzystania i1 racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow 1 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 okre§lonego w art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy. W wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach z dnia 14 czerwca 2013 roku (sygn. akt IV SA/Gl 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 szczegblnosci" oznacza, ze uchwata rady gminy powinna kompleksowo 1 szczegdtowo regulowaé
wszystkie przykladowo wskazane w upowaznieniu ustawowym kwestie 1 zagadnienia. Przepis ten,
poprzez uzycie stowa "powinien", okresla jedynie niezbedne elementy aktu prawa miejscowego.
Nalezy jednak uzna¢, ze o ile 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 ktoérego$ 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).

Organ nadzoru zauwaza, ze Rada nie wypetnila prawidlowo wszystkich elementow delegacji
ustawowej z art. 21 ust. 2 ustawy.

W ocenie organu nadzoru, przedmiotowa uchwata zawiera uchybienia dotyczace realizacji
postanowien art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy regulujacego prognozg¢ dotyczaca wielkosci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach. Mianowicie, wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Rudnik na lata 2022-2026 nie obejmuje
prognozy dotyczacej wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy Ww
poszczegblnych latach. Regulacje¢ programu w powyzszym zakresie nalezy wuznal za
niewystarczajaca, Rada nie rozlozyla bowiem prognozy, tak jak tego wymaga ustawa, na
poszczegoblne lata.

W ocenie organu nadzoru, tre$¢ rozdziatu II ,,Analiza potrzeb oraz plan remontow i
modernizacji” nie wypetnia prawidlowo delegacji ustawowej wynikajacej z przepisu art. 21 ust. 2
pkt 2 ustawy. Brak jest bowiem podziatu na kolejne lata.

W przedmiotowym programie Rada Gminy nie okreslita rowniez planowanej sprzedazy lokali
w kolejnych latach, a zatem nie zrealizowata delegacji ustawowej z art. 21 ust. 2 pkt 3 ustawy. W § 3
ust. 1 Programu Rada postanowita, iz Sprzedaz lokali mieszkalnych kazdorazowo okresla uchwata
Rady Gminy. Zdaniem organu nadzoru regulacja ta jest niezgodna z prawem, bowiem Rada w
niniejszej uchwale powinna okresli¢ planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach.

Uregulowania zafacznika do uchwaty nie okreslaja w sposob prawidlowy zasad polityki
czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu, przez co Rada nie wypelnita delegacji z art. 21 ust. 2
pkt 1 w zwiazku z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. Wprawdzie Rada Gminy przepisami uchwaty podjeta
probe regulacji powyzszych kwestii, jednakze niepelne ich normowanie przesagdza réwniez o
wadliwosci uchwaly w catosci. W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz warunki obnizania czynszu
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stanowig element obligatoryjny Programu, przesadzajacy o jego powszechnie obowigzujacym
charakterze. W ramach warunkow podwyzszajacych oraz obnizajacych czynsz organ stanowiacy
gminy powinien uwzgledni¢ wskazane przez ustawodawce czynniki wplywajace na wartos¢
uzytkowa lokalu, to jest: - potozenie budynku (art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy); - potozenie lokalu w
budynku (art. 7 ust. 1 pkt 2 ustawy); - wyposazenie budynku 1 lokalu w urzadzenia techniczne oraz
ich stan (art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy); - og6lny stan techniczny budynku (art. 7 ust. 1 pkt 4 ustawy).
Przepis art. 7 ust. 1 pkt 1-4 ustawy naklada na gming¢ obowigzek ustalenia stawki czynszu z
uwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikow. Przestanki te musza by¢
bezwzglednie respektowane w uchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie od okoliczno$ci
faktycznych 1 rzeczywistych uwarunkowan. Stanowig one bowiem minimum, ktére uchwatodawca
musi uwzgledni¢ w przyjmowanym programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Pominigcie cho¢ jednego z obligatoryjnych czynnikéw wptywajacych na wysoko$¢ czynszu oznacza
niewlasciwe 1 niepelne unormowanie obligatoryjnego elementu programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, wymaganego przepisem art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, a tym samym
niewypelnienie dyspozycji tego przepisu. Przedmiotowa uchwata w sposob nieprawidlowy okreslita
warunki obnizania czynszu, nie uwzglednila bowiem wszystkich czynnikow okreslonych w art. 7 ust.
1 ustawy, co - jak wskazywano powyzej - stanowi brak wypetienia delegacji z art. 21 ust. 2 pkt 4
ustawy.

Przedmiotowa uchwata nie zawiera réwniez regulacji dotyczacych zrédet finansowania
gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach, przez co Rada nie wypetnita delegacji z art. 21 ust. 2
pkt 6 ustawy. Wprawdzie w rozdziale 6 ,,Finansowanie gospodarki mieszkaniowej” zalacznika do
uchwaty Rada Gminy ogodlnie wskazata Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej lecz
pomingta catkowicie ujecie tego w kolejnych latach, do czego byta obowigzana na podstawie art. 21
ust. 2 pkt 6 ustawy.

W ocenie organu nadzoru Program nie okresla w sposob prawidtowy wysokosci wydatkow w
kolejnych latach z podziatem na koszty wymienione w art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy. Rada regulujac
powyzsza materi¢ w rozdziale 7 Programu nie uwzglednita bowiem odrgbnie kosztow modernizacji
lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, a takze kosztow zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi oraz kosztow inwestycyjnych.

Konkludujgc, Rada Gminy Rudnik nie wypehita zakresu spraw przekazanego jej przez
ustawodawce do uregulowania w przedmiotowej uchwale. Oznacza to, ze niniejsza uchwala
pozbawiona zostata elementoéw obligatoryjnych, a tym samym wplywa to na legalnos$¢ catej uchwaty.

Zdaniem organu nadzoru réwniez regulacja zawarta w § 7 ust. 1 Programu, w ktorej Rada
ustalita obowigzek platnosci czynszu najmu w terminie do dnia 10 kazdego miesigca z gory chyba, ze
strony w umowie ustalg inaczej nie miesci si¢ w zasadach polityki czynszowej, do okreslenia ktorych
zobowigzuje rade gminy art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. Ustawodawca pozostawit stronom umowy
najmu, tj. wynajmujagcemu i najemcy, swobodne ksztaltowanie treSci taczacego ich stosunku
zobowigzaniowego (umowy najmu), w tym rowniez kwestii dotyczacej terminu ptatnosci czynszu.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznosci 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 rozstrzygnigcia nadzorczego.
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Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze stuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia dorgczenia
rozstrzygniecia.

Z up. Wojewody Slaskiego

Iwona Andruszkiewicz
Wydzial Nadzoru Prawnego - Zastepca Dyrektora
Wydzialu Nadzoru Prawnego
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