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Rada Gminy Rudnik

Zawiadomienie
0 wszczeciu postepowania

Zawiadamia si¢, ze zgodnie z art. 61 § 4 Kodeksu postgpowania administracyjnego (tekst jedn.
Dz. U. 22022 r. poz. 2000 ze zm.) w zwigzku zart. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzgdzie gminnym (tekst jedn. Dz.U. z2023r. poz. 40) zostalo wszczgte postgpowanie
nadzorcze w sprawie stwierdzenia niewaznosci uchwaty Nr XLVIII/417/2022 Rady Gminy Rudnik z
dnia 21 grudnia 2022 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Rudnik na lata 2023 - 2027— w calo$ci, jako sprzecznej z art. 21
ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow mleszﬁamowym zasobie
gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2022 r. poz. 172 ze zm.), dalej jako
,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 21 grudnia 2022 roku Rada Gminy Rudnik przyjeta wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Rudnik na lata 2023-2027, stanowigcy zatgcznik
do uchwaty. W podstawie prawnej uchwaly wskazano m.in. art. 21 ust. 1 ustawy.

Przedmiotowa uchwata zostata dor¢czona organowi nadzoru w dniu 23 grudnia 2022 roku.

W toku postepowania nadzorczego organ nadzoru uznal, ze uchwata 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 by¢
opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat 1 obeymowacé w szczegolnosci:

1) prognozg¢ dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczegblnych latach;

2) analizg¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy 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 1 zasady zarzadzania lokalami 1 budynkami wchodzagcymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy w
kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

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

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

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow 1 lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.

Analiza tre$ci art. 21 ust. 2 ustawy prowadzi do stwierdzenia, iz okre$lajac materie, jaka
pozostawiono do uregulowania w drodze uchwaty radzie gminy, ustawodawca wyznaczyt granice
upowaznienia okre$lonego w art. 21 wust. 1 pkt 1 ustawy. W wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach z dnia 14 czerwca 2013 roku (sygn. akt IV SA/G1 932/12, Legalis nr
768966) wskazano, ze zawarte w przepisie art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o
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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 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 o ile w zakresie przedmiotowym art. 21 ust. 2 ustawy nie tworzy
zamknigtego katalogu elementéw ksztattujacych tre§¢ wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, ktore winny by¢ w programie ujete, 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., IT 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 w ocenie organu nadzoru uchwala nie zawiera wszystkich elementow
wymaganych przepisami prawa. Uregulowania zalacznika do uchwaly nie okreSlaja w sposob
prawidtowy warunkow obnizania czynszu, przez co Rada nie wypelnita delegacji z art. 21 ust. 2 pkt 4
w zwigzku z art. 21 ust. 2 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 uchwatly organu stanowigcego jednostki samorzqdu terytorialnego lub zarzqdzenia
wojewody, stosowac okreslone obnizki czynszu naliczonego wedlug obowiqzujgcych stawek w
stosunku do najemcow o niskich dochodach. Obnizki takie mogqg by¢ udzielane najemcom, ktorych
sredni dochod w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu
okreslonego w uchwale organu stanowigcego jednostki samorzqdu terytorialnego lub zarzqdzeniu
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 warunkdéw 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 witasciciel 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 wplyw 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 1 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 powinna doktadnie okresli¢, w jaki sposdb
ww. czynniki, w tym potozenie budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i
lokalu w urzadzenia techniczne i1 instalacje oraz ich stan, beda wptywaly na wysokos¢ stawki
czynszu. Dopiero w oparciu o tak okreslone czynniki organ wykonawczy 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 sagdow 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).

Rada Gminy przepisem ust. 4 i 5 Rozdziatu 5 zatytutowanego Zasady polityki czynszowej oraz
warunki obnizania czynszu przewidziala, ze:

4. Ustalajgc stawke bazowq czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych powinno
uwzglednic sie czynniki obniZajgce lub zwiekszajgce ich wartos¢ uzytkowg, i tak:
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a) brak tazienki - obnizka stawki o 10 %

b) brak wc w lokalu - obnizka stawki o 5 %

¢) brak we w budynku - obnizka stawki o 10%

Przy zastosowaniu czynnikow obnizajgcych indywidualna stawka czynszu obowiqzujgcego nie moze
by¢ nizsza niz 80% wartosci stawki czynszu bazowego.

5. Dopuszcza si¢ mozliwos¢ zroznicowania stawki czynszu ze wzgledu na potozZenie budynku,
potozenie lokalu w budynku i ogolny stan techniczny budynku. Wysokos¢ stawki odszkodowawczej za
bezumowne korzystanie z lokalu ustala sie w wysokosci 100% zindywidualizowanej stawki czynszu
Jjakq placitby najemca z tytutu najmu lokalu.

Tym samym w czynnikach uzasadniajagcych obnizenie czynszu Rada uwzglednita jedynie
wyposazenie lokalu w urzadzenia techniczne 1 instalacje (jednakze bez ich stanu).

Pomingta natomiast pozostate czynniki okreslone przepisem art. 7 ust. 1 ustawy — to jest:

- potozenie budynku,

- polozenie lokalu w budynku,

- stan techniczny urzadzen technicznych 1 instalacji, w ktore lokal zostat wyposazony.

- 0g0lIny stan techniczny budynku.

Wprawdzie przepisem ust. 5 Rada dopuscita mozliwos¢ zréznicowania stawki czynszu ze wzgledu na
potozenie budyn/Eu potozenie lokalu w budynku i ogdlny stan techniczny budynku. Jednakze przepis
ten jest niewystarczajacy, albowiem powinien on jeszcze dodatkowo uwzgledniac¢ ,,stan techniczny
urzadzen technicznych i instalacji, w Etore lokal zostat wyposazony”, a ponadto:

1. wskazywa¢ wskazniki procentowe, o ktére mialaby stawka czynszu ulec obnizeniu w danych
przypadkach, jak rowniez,
2. okresla¢, jakie konkretne okolicznosci beda miaty wplyw na powyzsze obnizenie stawki

czynszu, np. polozeme budynku w okreslonej dzielnicy, pofozenie lokalu na parterze itp.

Wobec czego nalezy uzna¢, ze Rada Gminy w sposob niewyczerpujacy uregulowata kwestig
warunkow obnizania czynszu, a tym samym nie uregulowata w peini materii wymaganej art. 21 ust. 2
pkt 4 ustawy.

Zaznaczenia wymaga, ze kwestionowana uchwata, podj¢ta na podstawie ww. upowaznienia
ustawowego, jest aktem prawnym powszechnie obow1qzujqcym na obszarze gminy. Powinna zatem
odpowiada¢ wymogom, Jakle stawiane s3 przepisom powszechnie obowigzujagcym i nie moze
pozostawac W sprzeczno$ci z aktem wyzszego rzedu, jakim Jest ustawa. Przestrzeganie tej zasady
nalezy rowniez do obowiazkow organow uchwatodawczych gminy. W tym wypadku Rada Gminy tej
zasady nie przestrzegala, poniewaz pomingla, czy tez nieprawidtowo zastosowata w uchwale kwestie,
do ktorych okreslenia zobowigzata ja ustawa na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 4 w zwigzku z art. 21 ust.
2 ustawy, co stanowi istotne naruszenie przepisOw prawa skutkujgce stwierdzeniem niewaznosSci
uchwaty w catosci. Jak bowiem stanowi art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2
kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zmianami): "Organy wladzy publicznej dziatajg na
podstawie 1 w granicach prawa." Kazdorazowo nickompletne wypehienie kompetencji do
podejmowama uchwal powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujace
niewaznoscig uchwatly. Takie stanowisko organu nadzoru potwierdza takze wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego oz. we Wroctawiu (do 31 grudnia 2003 r.) z dnia 14 kwietnia 2000 r. (sygn. akt. I
SA/Wr 1798/99) ”Oplerajqc si¢ na konstrukcji wad powodujacych niewazno$¢ mozna wskazac
rodzaje naruszen przepiséw, ktore trzeba zahczyc do istotnych, skutkujgcych niewaznosci uchwaty
organu gminy. Do nich nalezy naruszenie przepisow wyznaczajqcych kompetencje do podejmowama
uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, przeplsow prawa ustrojowego, przepisOw prawa
materlalnego przez wadliwg ich wyktadni¢ - oraz przepisow regulujacych procedure podejmowania
uchwat."

Ponadto, organ nadzoru zauwaza, ze Rada nie jest uprawniona do wypowiadania si¢ w sprawie
wysokos$ci odszkodowania za bezumowne korzystanie lokalu mieszkalnego, co uczynita w Rozdziale
5 ust. 5 zdaniu drugim. Kwestie te ustawodawca uregulowal w art. 18 ustawy, w szczegodlnosci w
jego ust. 2, z ktorego wynika, ze odszkodowanie to odpowiada wysoko$ci czynszu, jaki wlasciciel
mogiby otrzyma¢ z tytulu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat,
wlasciciel moze zada¢ odszkodowania uzupelniajgcego. Nalezy wiec uznaé, ze w przypadku
gminnego zasobu nieruchomos$ci wylaczne kompetencje w tym zakresie nalezag do organu
wykonawczego (tu: do Wojta).

Majac powyzsze na uwadze, nalezy stwierdzi¢, ze kwestionowana uchwata Nr XLVIII/417/2022
Rady Gminy Rudnik z dnia 21 grudnia 2022 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Rudnik na lata 2023 - 2027, istotnie narusza
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prawo, tym samym wszczgcie postgpowania w sprawie stwierdzenia niewaznosci przedmiotowe]
uchwaty w catosci nalezy uzna¢ za uzasadnione 1 konieczne.

Pouczenie:
Stronie przystuguje prawo zlozenia wyjasnien w sprawie.
Termin na wydanie rozstrzygni¢cia nadzorczego uptywa z dniem 22 stycznia 2023 r.

Z upowaznienia Wojewody Slaskiego
Wydziat Nadzoru Prawnego - Zastgpca
Dyrektora Wydziatu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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