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NK-N.4131.129.3.2014.JW1

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2013 r., poz. 594 ze zm.)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty nr XXXVIII/80/13 Rady Miejskiej w Szczawnie-Zdroju z dnia
30 grudnia 2013 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszka-
niowym zasobem Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno-Zdr6j na lata
2014-2018.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Szczawnie-Zdroju, dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15iart. 40 ust. 1i 2 pkt 3
ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.z2013r., poz. 594 ze zm.) oraz art. 21
ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gmi-
ny i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.) — dalej jako: ustawa, podjeta na
sesji w dniu 30 grudnia 2013 r. uchwatg¢ w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno-Zdrdj na lata 2014-2018 — dalej jako: uchwata.

Przedmiotowa uchwata wptyngta do Organu Nadzoru w dniu 9 stycznia 2014 r.

W toku badania legalnosci uchwaty Organ Nadzoru stwierdzit jej podjecie z istotnym naruszeniem
art. 21 ust. 1 pkt 1 w zwiazku z art. 21 ust. 2 pkt 1 i 7 ustawy 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym za-
sobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

Kompetencja rady gminy jest uchwalanie wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym zaso-
bem gminy. Zgodnie z art. 21 ust. 2 ustawy: ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegolnosci: 1) prognoze
dotyczaca wielkosSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczeg6lnych latach, z po-
dziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne; 2) analizg potrzeb oraz plan remontow i modernizacji
wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata; 3) planowana sprzedaz lokali
w kolejnych latach; 4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu; 5) sposob i zasady zarza-
dzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany
w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach; 6) zrodta finansowania gospodarki
mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkanio-
wego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlasci-
cieli, a takze wydatki inwestycyjne; 8) opis innych dziatan majacych na celu poprawg wykorzystania i racjona-
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lizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci: a) niezbedny zakres zamian lokali
zwigzanych z remontami budynkdéw i lokali, b) planowana sprzedaz lokali”.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy, gmina tworzy warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej. Jest to jej zadane wiasne. W celu realizacji tego zadania, na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy,
gmina moze tworzy¢ i posiada¢ zasob mieszkaniowy. W przypadku utworzenia gminnego zasobu mieszkanio-
wego powstaje potrzeba gospodarowania nim zgodnie z przeznaczeniem do jakiego zostat utworzony, a wigc
dla zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. Decyzja ustawodawcy gospodarowanie
gminnym zasobem mieszkaniowym ma si¢ odbywa¢ w oparciu o wieloletni program gospodarowania mieszka-
niowym zasobem gminy o okreslonej minimalnej tresci.

W zwiazku z powyzszym program powinien w sposob kompleksowy normowa¢ kwesti¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy na kolejne lata (na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat) i zawiera¢ wszystkie ele-
menty wskazane przez ustawodawcg, jako obligatoryjna czg$¢ programu. Ustawa o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wprowadza otwarty katalog zagadnien, ktore
powinny znalez¢ si¢ w uchwale rady gminy, podjetej na podstawie jej art. 21 ust. 1 pkt 1. Oznacza to, ze moga
znalez¢ si¢ w niej regulacje nie wymienione w przytoczonych wyzej punktach, ale jednoczes$nie obligatoryjnie
maja si¢ w niej znalez¢ elementy w nich wymienione. Ustawa wskazuje jednoznacznie jakie elementy stanowia
obligatoryjna tres¢ uchwaty bedacej wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Zaden z elementéw wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy nie moze zostaé pominiety w Stanowionym na pod-
stawie tego przepisu akcie prawa miejscowego. Wskazane w tym przepisie zagadnienia zostaty przez ustawo-
dawce uznane nie tylko za niezbedne, ale takze za przedmiotowo istotne dla wypetnienia funkcji, jaka ma pet-
ni¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy — zakreslenia kierunkow i celow dzia-
lania w zakresie gospodarowania zasobem. Prawidtowa realizacja delegacji ustawowej wymaga petnego uregu-
lowania przez organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego wszystkich elementow wskazanych przez
ustawodawce. Pominigcie przez rade gminy ktorego$ z nich skutkuje brakiem petnego wykonania upowaznie-
nia ustawowego i ma istotny wpltyw na ocen¢ zgodnosci z prawem podjetego aktu (poréwnaj: wyrok WSA
z dnia 18 marca 2010 r., 1l SA/Sz 1416/09, LEX nr 605562; wyrok WSA z dnia 13 grudnia 2007 r., Il SA/Op
480/07, LEX nr 381693; wyrok z dnia WSA z 15 listopada 2004 r., Il SA/Wr 1567/02, LEX nr 174906). Rada
gminy obowiazana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia, udzielonego jej przez ustawe. Niewyczer-
panie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaty, skutkuje
istotnym naruszeniem prawa.

W kwestionowanej uchwale Rady Miejskiej w Szczawnie-Zdroju w sprawie wieloletniego programu go-
spodarowania mieszkaniowym zasobem Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno-Zdro6j na lata 20142018
nie dokonano wyczerpujacego uregulowania wszystkich elementow wskazanych w art. 21 ust. 2 ustawy.

Program ten nie zawiera prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w kontekscie po-
szczegoblnych lat z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne (art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy).
W jednej z zawartych w § 2 ust. 1 zatacznika do uchwaty tabel wskazano jedynie na prognozowana wielkos¢
(stan liczebny) zasobu mieszkaniowego. Natomiast w § 2 ust. 2 zatacznika do uchwaty dokonano kroétkiego
i ogdlnego opisu aktualnego stanu technicznego budynkéw oraz priorytetéw remontowych. Uchwata nie zawie-
ra jednak prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczeg6lnych latach,
z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne, co wymagane jest na mocy art. 21 ust. 2 pkt 1
ustawy. Zawarte w uchwale przepisy nie wypetniaja dyspozycji wskazanej delegacji ustawowej. Uchwata rady
gminy musi w pelni zrealizowa¢ norm¢ wynikajaca ze wskazanego przypisu ustawowego. Oznacza to, ze rada
gminy powinna okresli¢ prognozowany stan techniczny (np. dobry, $redni, zly itp.) poszczegoélnych lokali,
wzglednie budynkéw, wehodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach, z po-
dziatem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.

Kolejny brak w tresci uchwaty dotyczy wysokosci wydatkéw w kolejnych latach, o czym stanowi
art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy. W uchwale nie podano kwoty przeznaczonej na wydatki w kolejnych latach, z po-
dzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wcho-
dzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktoérych gmina
jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne. Ograniczono si¢ jedynie do procentowego roz-
dzielnia wydatkow w poszczegolnych latach na: koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow, koszty moder-
nizacji lokali i budynkow, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi i wydatki inwestycyjne (§ 11 zatacz-
nika do uchwaty). Nie wskazano jednak jakie kwoty w kolejnych latach bgda wydatkowane. Tym samym
nie zrealizowano obowiazku wynikajacego ze wskazanego przepisu delegacji ustawowej.
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Artykut 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm.)
stanowi, ze: ,,Organy wladzy publicznej dziataja na podstawie i w granicach prawa”. Niekompletne wypetnie-
nie kompetencji do podejmowania uchwat zawsze powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa,
skutkujace niewazno$cia uchwaly. Takie stanowisko Organu Nadzoru potwierdzone jest pogladem Naczelhego
Sadu Administracyjnego, zgodnie z ktérym ,,0pierajac si¢ na konstrukcji wad powodujacych niewazno$¢ moz-
na wskaza¢ rodzaje naruszen przepisow, ktore trzeba zaliczy¢ do istotnych, skutkujacych niewazno$cia uchwa-
ly organu gminy. Do nich nalezy naruszenie przepisow wyznaczajacych kompetencje do podejmowania
uchwal” (wyrok NSA z dnia 14 kwietnia 2000 r., | SA/Wr 1798/99, LEX nr 49428).

Na marginesie mozna rowniez wskazaé, ze takze zgodnie z § 119 ust. 1 zatacznika do rozporzadzenia Pre-
zesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 roku w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2002 r.
Nr 100, poz. 908) na podstawie jednego upowaznienia ustawowego wydaje si¢ jedno rozporzadzenie, ktdre
wyczerpujaco reguluje sprawy przekazane do unormowania w tym upowaznieniu. Na mocy § 143 tego zalacz-
nika do rozporzadzenia zasada ta ma zastosowanie do aktow prawa miejscowego.

Majac powyzsze na wzgledzie nalezy stwierdzi¢, ze regulacja uchwaty nie wypelnia w catosci postano-
wien ustawowych, a niekompletne unormowanie spraw przekazanych do uregulowania w akcie prawa miej-
scowego stanowi podstawe do stwierdzenia niewaznos$ci przedmiotowej uchwaty w calosci. Kwestionowana
uchwata jest aktem prawa miejscowego — aktem prawnym powszechnie obowiazujacym na obszarze gminy.
Powinna zatem odpowiada¢ wymogom, jakie stawiane sa przepisom powszechnie obowiazujacym i nie moze
pozostawa¢ w sprzeczno$ci z aktem wyzszego rzedu, jakim jest ustawa. Przestrzeganie tej zasady nalezy row-
niez do obowiazkow organu stanowiacego gminy. Rada Miejska w Szczawnie-Zdroju ztamata te zasade po-
przez pomigcie kwestii, do ktorych okreslenia zobowiazata ja — wart. 21 ust. 1 pkt 1 w zwiazku z art. 21
ust. 2 pkt 1i 7 — ustawa 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cy-
wilnego. Stanowi to istotne naruszenie prawa skutkujace stwierdzeniem niewazno$ci uchwaly w catoscei.

Nalezy takze wskaza¢ na inne wadliwosci uchwaly stanowiace istotne naruszenie prawa. Po pierwsze,
istotnie narusza prawo § 6 ust. 5 zalacznika do uchwaty, zgodnie z ktérym ,,czynsz za lokal socjalny wynosi
25% czynszu obliczonego dla danego lokalu”. Rada Miejska w Szczawnie-Zdroju, podejmujac przedmiotowa
uchwale byta uprawniona m.in. do okreslenia zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu (na
podstawie art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy). W pojeciu wspomnianej przez ustawodawce polityki czynszowej nie-
watpliwie miesci si¢ opis dziatan gminy (w praktyce jej organu wykonawczego), zwiazanych z ustalaniem wy-
sokosci czynszu i przewidywania, co do jego zmian na przestrzeni lat. Uprawnienie do okreslenia dziatan orga-
nu wykonawczego w tym zakresie nie oznacza jednak, ze Rada jest wladna do regulowania wysokosci stawki
czynszu za lokal socjalny, tym bardziej, do okre$lania sztywnej stawki tego czynszu. Zgodnie z art. 23
ust. 4 ustawy, stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu
obowiazujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym. Przepis ten przewiduje zatem gorng granicg stawki
czynszu za lokal socjalny. Tymczasem okres$lajac stawke czynszu za lokal socjalny — 25% ustalonej stawki
bazowe] czynszu (z ewentualnym podwyzszeniem, na mocy § 6 ust. 2 zalacznika do uchwaly, tak ustalonego
czynszu), Rada dokonata nieuprawnionej modyfikacji tego przepisu. Nalezy mie¢ bowiem na uwadze art. 30
ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym, zgodnie z ktérym do zadan wdjta nalezy gospodarowanie mieniem
komunalnym. Ustawodawca sam okreslit zatem zadania, ktorych realizacjg¢ powierzyt okreslonym organom
gminy wskazujac przy tym w sposob wyrazny zakres wlasciwosci organu stanowiacego. Gospodarowanie mie-
niem komunalnym, czyli de facto, wykonywanie niniejszej uchwaly izawieranie stosownych umoéw
z podmiotami wynajmujacymi lokale z mieszkaniowego zasobu gminy, a tym samym réwniez ustalanie wyso-
kosci czynszow, ustawodawca powierzyl wojtowi. Realizujac kompetencje wynikajace z art. 30 ust. 2 pkt 3
ustawy 0 samorzadzie gminnym to zarzadca mieniem komunalnym — organ wykonawczy gminy, w tresci
umowy z najemca ustali stawke czynszu najmu. Powyzsze potwierdza takze przepis art. 25 ust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomo$ciami, stanowiacy, ze gminnym zasobem nieruchomo$ciami gospodaruje wojt, bur-
mistrz albo prezydent miasta.

Dodatkowego podkreslenia wymaga, ze rowniez ustawa o ochronie praw lokatorow wskazuje wprost
w tresci art. 8 pkt 1, ze w przypadku nieruchomosci stanowiacych wtasno$¢ jednostki samorzadu terytorialne-
go, stawki czynszu, o ktérych mowa w art. 7, ustala organ wykonawczy tej jednostki. Tym samym to Burmistrz
Szczawna-Zdroju, gospodarujac mieniem gminy ustala ostatecznie wysokos$¢ stawki czynszu z lokal socjalny,
zwazajac na to, aby wysokos$¢ tej stawki nie przekroczyta potowy stawki najnizszego czynszu obowiazujacego
w gminnym zasobie mieszkaniowym.
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Powyzsze oznacza, ze ustalajac wysokos¢ stawki czynszu za lokal socjalny Rada nie tylko dziatata bez
upowaznienia przyznanego przez ustawodawce, ale takze naruszyla w sposdb istotny art. 7 ust. 1 w zwiazku
z art. 8 pkt 1, art. 21 ust. 2 pkt 4, art. 23 ust. 4 ustawy.

Nalezy zauwazy¢, ze ustawodawca, formutujac okreslona delegacj¢ do wydania aktu wykonawczego,
przekazuje upowaznienie do uregulowania wytacznie kwestii nieobjgtych dotad Zzadna norma o charakterze
powszechnie obowiazujacym w celu uksztaltowania stanu prawnego uwzgledniajacego m.in. specyfike, mozli-
wosci i potrzeby srodowiska, do ktorego wiasciwy akt wykonawczy jest skierowany. Wynika stad niedopusz-
czalno$¢ takiego dziatania organu realizujacego delegacje¢ ustawowa, ktore polega na modyfikacji wiazacych
norm o charakterze powszechnie obowiazujacym. Przedstawione stanowisko znajduje odzwierciedlenie
w utrwalonej linii orzeczniczej, uznajacej za niedopuszczalne modyfikacje regulacji ustawowych (poréwnaj:
wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r., 11 SA 99/92, LEX nr 10348; wyrok NSA z dnia 14 pazdziernika 1999 r.,
I SA/Wr 1179/98, LEX nr 39509; wyrok NSA z dnia 25 marca 2003 r., Il SA/Wr 2572/02, LEX nr 166989;
wyrok NSA z dnia 26 lutego 2010 r., Il OSK 1966/09, LEX nr 591998).

Wadliwy jest takze § 7 ust. 3 zatacznika do uchwaty, stanowiacy, ze: ,,Obnizki czynszu nie stosuje si¢ dla
lokali mieszkalnych wynajmowanych, dla ktérych czynsz ustalony jest drodze licytacji”. Zdaniem Organu
Nadzoru taki przepis w sposob istotny narusza art. 4 ust. 1i 2, art. 7 oraz art. 21 ustawy. Nalezy bowiem po-
dzieli¢ stanowisko sadu administracyjnego, ktory wskazat na niedopuszczalnos¢ wytaczenia czesci lokali nale-
zacych do mieszkaniowego zasobu gminy z ogélnych regut najmu i wprowadzenia w stosunku do nich nie-
przewidzianego ustawa trybu najmu w drodze publicznej licytacji czynszu. Taka regulacja w praktyce wytacza,
badz przynajmniej znacznie ogranicza, wbrew art. 4 ust. 2 ustawy, mozliwo$¢ uzyskania mieszkania przez oso-
by lub rodziny o niskich dochodach. Stosownie do art. 4 ust. 2 i art. 21 ust. 3 pkt 1 i 2 ustawy o zawarciu umo-
wy najmu decydowa¢ ma wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego i warunki zamieszkiwania, nie za$
wzgledy komercyjne (poréwnaj: wyrok WSA w Gliwicach z dnia 12 kwietnia 2012 r., Il SA/GI 827/11, LEX
nr 1165461). Ponadto, ustawodawca wprost — w art. 7 ust. 1 ustawy — wskazal, ze stawki czynszu ustala wia-
Sciciel, co wylacza mozliwo$¢ ich ksztattowania w drodze licytacji. W pelni uzasadnia to konieczno$¢ uznania,
ze § 7 ust. 3 zatacznika do uchwaty istotnie narusza prawo.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzam jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wro-
ctawiu w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, ktora nalezy wnie$¢ za posrednictwem organu nadzoru —
Wojewody Dolnoslaskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznoS$ci
uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewazno-
$ci, z dniem doregczenia rozstrzygniecia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
A. M. Skorupa
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