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dnia 28 lipca 2021 r.

WOJEWODA SLASKI
NPII.4131.1.786.2021 Katowice, dnia 28 lipca 2021 r.

Rada Gminy Konopiska

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 1 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst
jedn. Dz. U. 22020 r. poz. 713 ze zm.)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr 270/XXXII/2021 Rady Gminy Konopiska z dnia 22 czerwca 2021 r. w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Konopiska na lata 2021-
2026, w catosci, jako sprzecznej z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.
Dz.U.z2020 r.,, poz.611 ze zm.), dalej jako ,ustawa” wzwigzku z art. 7 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 1997 r., Nr 78, poz. 483 ze zm.), dalej
jako ,,Konstytucja RP”.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 22 czerwca 2021 r. Rada Gminy Konopiska przyjeta uchwale
Nr 270/XXXI1/2021 w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Konopiska na lata 2021-2026. Zalacznik do uchwaty stanowi ,,Program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2021-2026”, dalej jako ,,Program”.

W podstawie prawnej uchwaly wskazano m.in. art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy.

Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 28 czerwca 2021 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru uznal, iz uchwata jest
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 piec¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegolnosci:

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

2) analize potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajgcy 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,
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5) sposob i zasady zarzqdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzqdzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach;

6) zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezqcej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzgcych w sklad 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 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 okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy. O ile jednak w zakresie przedmiotowym nie
tworzy on zamknigtego katalogu elementow ksztaltujacych tres¢ wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, ktore winny by¢ w programie ujete, o tyle uzyte
w nim wyrazenie "w szczeg6lnosci" wskazuje na to, iz uchwalany program obligatoryjnie musi
obejmowac wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy.

Organ nadzoru podkresla, iz przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego, a organ
wykonujacy kompetencje prawodawcy zawarta w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany
dziata¢ $cisle w granicach tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wtadzy publicznej dzialaja
w granicach i na podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP)
wynika, ze zadania ikompetencje, sposob ich wykonania oraz wigzi mig¢dzy podmiotami
administracji publicznej sa uregulowane prawnie. Organ stanowigcy jednostki samorzadu
terytorialnego, realizujac przyslugujace mu kompetencje powinien $ci§le uwzglednia¢ wytyczne
zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji lub jej niewypetnienie przez
Rade przy podejmowaniu ww. uchwaty powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa,
skutkujace niewaznoscig uchwaty odpowiednio: w zakresie, w ktérym przekroczono przyznane
kompetencje albo w catosci. Powyzsze stanowisko organu nadzoru, potwierdza uzasadnienie wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego oz. we Wroctawiu z dnia 14 kwietnia 2000 r. (sygn. akt
I SA/Wr 1798/99, publ. Centralna Baza Orzeczen Saddéw Administracyjnych), w ktérym
stwierdzono, 1z opierajgc si¢ na konstrukcji wad powodujgcych niewaznos¢ mozna wskazaé rodzaje
naruszen przepisow, ktore trzeba zaliczy¢ do istotnych, skutkujgcych niewaznoscig uchwaty organu
gminy. Do nich nalezy naruszenie przepisow wyznaczajqcych kompetencje do podejmowania uchwat,
podstawy prawnej podejmowania uchwal, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa
materialnego - przez wadliwg ich wyktadnie - oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania
uchwat.

W ocenie organu nadzoru, tres¢ rozdziatu 5 Programu (tj. Zasady polityki czynszowej oraz
warunki obnizania czynszu) nie wypetnia prawidlowo delegacji ustawowej wynikajacej z art. 21
ust. 2 pkt 4 ustawy. Rada Gminy Konopiska w sposob nieprawidtowy uregulowata kwestie zwigzane
z warunkami obnizania czynszu. Zgodnie bowiem z orzecznictwem s3adowo-administracyjnym
realizacja kompetencji w tym zakresie winna nastgpowac z zastosowaniem tresci art. 7 ust. 1 ustawy,
w mysl ktorego w lokalach wchodzgcych w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel
ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uZytkowej lokali, zuwzglednieniem czynnikow
podwyzszajgcych lub obnizajqgcych ich wartos¢ uzytkowq, a w szczegolnosci:

1) potozenia budynku,

2) potozenia lokalu w budynku,
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3) wyposazenia budynku i lokalu w urzqdzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu,

4) ogolnego stanu technicznego budynku.

Z brzmienia ww. przepisu wynika obowigzek uwzglednienia przez wtasciciela katalogu
okolicznosci, ktorych minimalny zakres zostal wskazany przez ustawodawce. Wszystkie czynniki
wskazane wart. 7 ust. 1 cyt. ustawy muszg by¢ zatem wzigte pod uwage, co nie wyklucza
mozliwo$ci zastosowania réwniez innych elementéw, ktére moga wplyna¢ na obnizenie lub
podwyzszenie czynszu. Jak podkresla si¢ w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego
skoro przepis uzywa sformutowania "w szczegodlnosci" to elementy zart. 7 ust. 1 pktod 1 do 4
ustawy stanowig minimum, ktére uchwatodawca powinien uwzgledni¢ (por. wyroki NSA z dnia
12 lutego 2008 r., sygn. akt I OSK 1764/07 oraz z dnia 25 czerwca 2010 r, sygn. akt I OSK 410/10).
Pominigcie w regulacjach dotyczacych warunkdéw obnizania czynszu cho¢ jednego z obligatoryjnych
czynnikow wptywajacych na wysoko$¢ czynszu oznacza niewlasciwe 1niepelne unormowanie
obligatoryjnego elementu programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, wymaganego
przepisem art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, a tym samym niewypelnienie calej dyspozycji tego przepisu.

Tymczasem, Rada Gminy Konopiska w uchwalonym przez siebie Programie (rozdziat 5 § 1
ust. 3) wskazata:

3. Wielkos¢ obnizek i podwyzek w stosunku do stawki bazowej w ujeciu procentowym przedstawia sie
ponizej:

1) czynniki obnizajgce:

- niekorzystne usytuowanie budynku-oddalenie od publicznej komunikacji ponad 1 km -5%;

2) czynniki podwyzszajgce:

- korzystne usytuowanie budynku-oddalenie od publicznej komunikacji ponizej 1 km +5%;

3) czynniki obnizajgce:

- usytuowanie lokalu na I pietrze lub na poddaszu -5%,

4) czynniki podwyzszajgce:

- usytuowanie lokalu na parterze +5%;

5) czynniki obnizajgce:

- instalacja wodno-kanalizacyjna w zltym stanie technicznym -10%

- brak instalacji c.o. - 15 %

- instalacja c.o. w ztym stanie technicznym -10%

- instalacja elektryczna w zltym stanie technicznym -10%

6) czynniki podwyzszajgce:

- instalacja wodno-kanalizacyjna w dobrym stanie technicznym +10%

-instalacja c.o. w dobrym stanie technicznym +10%

-instalacja elektryczna w dobrym stanie technicznym +10%

A zatem, Rada Gminy Konopiska w przedmiotowej regulacji poprzestala jedynie na okresleniu, jako
czynnikoOw obnizajacych stawke czynszu - czynnikow, o ktérych mowa w art. 7 pkt 1, 2 1 3 ustawy.
Rada catkowicie pomingta natomiast kwesti¢ dotyczace ogdlnego stanu technicznego budynku.

W ocenie organu nadzoru Rada Gminy Konopiska powinna doktadnie okresli¢, w jaki sposob
ww. czynniki: polozenie budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu
w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan, ogélny stan techniczny budynku beda wptywaty na
wysoko$¢ stawki czynszu. Dopiero w oparciu o tak okreslone czynniki Wojt Gminy Konopiska
upowazniony jest do ustalenia indywidualnej stawki czynszu.

Powyzej wskazane stanowisko organu nadzoru jest spojne zorzecznictwem sadow
administracyjnych. Wojewodzki Sad Administracyjny w Gliwicach w wyroku z dnia 15 czerwca
2020 r., sygn. akt IT SA/GI 1456/19 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych)
wskazal, ze: Regulujgc zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu Rada powinna
byla uwzgledni¢ co najmniej wszystkie wymienione w art. 7 ust. I ustawy o czynniki, tj.: poloZenie
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budynku, polozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku ilokalu w urzqdzenia techniczne
i instalacje oraz ich stan, 0gdlny stan techniczny budynku. Konieczne byto takze przypisanie kazdemu
z tych czynnikow okreslonej wartosci, o ktorq obnizony zostanie czynsz. Skoro zatem zaskarzona
uchwata nie reguluje w sposob kompletny zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania
czynszu, a zatem jest pozbawiona elementu obligatoryjnego, to w swietle obowigzujgcych przepisow
stanowi podstawe stwierdzenia jej niewaznosci w catosci, ze wzgledu na niepelng realizacje normy
kompetencyjnej.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 28 kwietnia 2020 r., sygn. akt I OSK 838/19
(publ. LEX nr 3052974) rowniez wskazal, iz: (...) skoro w art. 7 ust. 1 wu.o.p.l., ustawodawca
przewidzial, iz ustalajgc stawke czynszu za 1 m kw. powierzchni uzytkowej lokalu wchodzgcego w
sktad publicznego zasobu mieszkaniowego, jego wiasciciel winien uczynic¢ to z uwzglednieniem co
najmniej czterech, wymienionych w tym przepisie czynnikow, a wsrod ktorych znajduje si¢ taki
czynnik, jak potozenie budynku, to brak uwzglednienia tego kryterium w uchwale Rady Miejskiej w
(..) z dnia (..) paZdziernika 2016 r. nr (..) w sprawie uchwalenia "Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy (...) w latach 2017-2021" dowodzi tego, iz
uchwata ta w zaskarzonej czesci zostata wydana z istotnym naruszeniem prawa. Sktad orzekajgcy nie
podziela wykladni ww. przepisu, dokonanej przez Sqd Wojewodzki, gdyz uzyte w tym przepisie
sformutowanie (cyt.): "w szczegolnosci” nie moze by¢ rozumiane jako tozsame z pojeciem
"przyktadowo"”.  Zgodnie z zasadami prawidtowej  polszczyzny  fraza przystowkowa:
"w szczegolnosci" oznacza bowiem: "glownie" lub "zwlaszcza". Zawarcie zatem w omawianym
przepisie powyzszego sformutowanie, zgodnie z zasadami wykladni jezykowej, musi by¢ przez to
rozumiane jako nakaz ustawodawcy by Rada Gminy, bedgcej wiascicielem lokali stanowigcych
gminny zasob lokalowy, ustalajgc stawke czynszowq z tytutu ich wynajmowania, okreslala jg
przy uwzglednieniu co najmniej wymienionych w pkt 1-4 art. 7 ust. 1 u.o.p.l. kryteriow. Podkreslic tez
w tym miejscu trzeba, ze tego rodzaju wyktadnia art. 7 ust. 1 u.o.p.l. jest wyktadnig jednolitq
i utrwalong w orzecznictwie Naczelnego Sqdu Administracyjnego (vide wyroki z dnia: 25 czerwca
2010 r. sygn. akt [ OSK 410/10, LEX nr 672907, 12 lutego 2008 r. sygn. akt [ OSK 1764/07, LEX nr
46369 i 16 lipca 2002 r. sygn. akt II SA/Nr 1049/02).

Konkludujac, Rada Gminy Konopiska nie wypehita zakresu spraw przekazanego jej
przez ustawodawce do uregulowania w przedmiotowej uchwale. Oznacza to, Ze niniejsza uchwata
pozbawiona zostala elementu obligatoryjnego, co wptywa na legalno$¢ catej uchwaty. Przedmiotowe
niewypehienie delegacji ustawowej nalezy zakwalifikowaé jako istotne naruszenie prawa, tj. art. 21
ust. 2 pkt4 ustawy wzw. z art. 7 Konstytucji RP, ktére stanowi podstawe do wyeliminowania
z obrotu prawnego uchwaty w calosci.

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwata 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, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr270/XXXII/2021 Rady
Gminy Konopiska z dnia 22 czerwca 2021 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Konopiska na lata 2021-2026 - w caloSci, nalezy uznaé
za uzasadnione i1 konieczne.

Pouczenie

Stwierdzenie niewaznosci uchwaly, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa, z dniem dorgczenia rozstrzygniecia nadzorczego.

1d: 039C54AF-7DCE-4FAB-80D6-70CA24F54433



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

Krzysztof Nowak
Wydzial Nadzoru Prawnego - Dyrektor Wydziatu
Nadzoru Prawnego
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