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Katowice, 24 lutego 2021 r.

Rada Miasta Jastrzebie-Zdroj

Zawiadomienie
0 wszczeciu postepowania

Zawiadamia sig, ze zgodnie zart.61 §4 ustawy zdnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r., poz. 256 ze zm.) w zwiazku z art. 91
ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r., poz. 713
ze zm.) zostalo wszczgte postepowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia niewaznosci uchwaty
Nrl.11.2021 Rady Miasta Jastrzgbie-Zdr6j z dnia 28 stycznia 2021 r. w sprawie Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Jastrzgbie — Zdréj na lata 2021 — 2025,
w catosci, jako sprzecznej z art. 21 ust. 2 pkt 2, pkt 4, pkt 5, pkt 7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jedn. Dz.U.z2020 r., poz.611 ze zm.), dalej jako ,ustawa” wzwiazku zart. 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 28 stycznia 2021 r. Rada Miasta Jastrzebie-Zdréj przyjela uchwale
Nr1.11.2021 w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Jastrzgbie —Zdr6j na lata 2021 -2025, dalej jako uchwala”. Zalgcznik do uchwaly
stanowi Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Jastrzebie — Zdrdj na
lata 2021 — 2025.

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

Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 1 lutego 2021 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaly 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 pie¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegolnosci:

1) prognozg dotyczqcq wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach,

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajqcy ze stanu technicznego budynkiw
i lokali, z podzialem na kolejne lata;

3) planowangq sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,
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5) sposéb i zasady zarzqdzania lokalami i budynkami wchodzqcymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach;

~ 6) Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokosé¢ kosztéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty bieigcej eksploatacyi, kosziy
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzqcych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzqdu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspétwlascicieli,
a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dzialann majgcych na celu poprawg wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokalj,

b) planowang sprzedaz lokali.

Analiza tredci art. 21 ust. 2 ustawy prowadzi do stwierdzenia, iz okre$lajgc materig, jaka
pozostawiono do uregulowania w drodze uchwaly radzie gminy, ustawodawca wyznaczyl granice
tego upowaznienia okre§lonego wart.21 wust.1 pkt1 ustawy. Oile jednak w zakresie
przedmiotowym nie tworzy on zamknigtego katalogu elementoéw ksztaltujacych tres¢ wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, ktore winny by¢ w programie ujgte,
otyle uzyte wnim wyrazenie "w szczegélno$ci" wskazuje na to, iz uchwalany program
obligatoryjnie musi obejmowaé 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 wiadzy publicznej dziatajg
w granicach i na podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP)
wynika, ze zadania i kompetencje, sposéb ich wykonania oraz wigzi miedzy podmiotami
administracji publicznej sa uregulowane prawnie. Organ stanowigcy jednostki samorzgdu
terytorialnego, realizujgc przystugujagce mu kompetencje powinien $cisle uwzglgdniaé wytyczne
zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji lub jej niewypelnienie przez
Rade przy podejmowaniu ww. uchwaly powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa,
skutkujace niewaznoscia uchwaly odpowiednio: w zakresie, w ktorym przekroczono przyznane
kompetencje albo w calosci. Powyzsze stanowisko organu nadzoru, potwierdza uzasadnienie wyroku
Naczelnego Sgdu Administracyjnego oz. we Wroctawiu z dnia 14 kwietnia 2000 r. (sygn. akt
I SA/Wr 1798/99, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych), w ktérym
stwierdzono, iz opierajgc sig, na konstrukcji wad powodujgcych niewaznosé mozna wskaza¢ rodzaje
naruszen przepiséw, ktére trzeba zaliczyé do istotnych, skutkujgeych niewaznosciq uchwaly organu
gminy. Do nich nalezy naruszenie przepisow wyznaczajgcych kompetencje do podejmowania uchwa,
podstawy prawnej podejmowania uchwal, przepisow prawa usirojowego, przepisow prawa
materialnego - przez wadliwg ich wykladnig - oraz przepisow regulujgcych procedure, podejmowania
uchwal.

W ocenie organu nadzoru, tre$¢ rozdziatu 2 zatgcznika do uchwaly (tj. analiza potrzeb oraz
plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na
kolejne lata) nie wypelnia delegacji ustawowej wynikajgcej z przepisu art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy
w zwigzku z art. 7 Konstytucji RP. W powolanym wyzej rozdziale 2 zalacznika nr 1 do uchwaty
- Rada Miasta okredlita wylgcznie analize potrzeb (wtym zestawienie potrzeb remontowych
budynkéw gminnych na lata 2021-2025, tabele, str. 8 i 9 zalacznika nr 1 do uchwaly), lecz pomingta
uregulowanie ww. planu remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego budynkow
i lokali, z podzialem na kolejne lata.

W ocenie organu nadzoru, tres¢ rozdziatu 4 zatacznika nr 1 do uchwaty (tj. zasady polityki
czynszowej oraz warunki obnizania czynszu, str. 10 i11) nie wypelnia prawidlowo delegacji
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ustawowe]j wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz warunki
obnizania czynszu stanowia element obligatoryjny programu. W ramach warunkéw obnizajgcych
Czynsz organ stanowigcy gminy powinien uwzgledni¢ wskazane przez ustawodawce czynniki
obnizajgce wartos¢ uzytkowsg lokalu, to jest: potozenie budynku (art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy), polozenie
lokalu w budynku (art. 7 ust. 1 pkt 2 ustawy), wyposazenie budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne
oraz ich stan (art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy) i ogdlny stan techniczny budynku (art. 7 ust. 1 pkt 4 ustawy).
Przepis art.7 ust.1 pkt1 - 4 ustawy naklada na gmin¢ obowigzek ustalenia stawki czynszu
zuwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikow. Przestanki te musza byé
bezwzglednie respektowane w uchwale Rady Miasta, niezaleznie od okolicznoédci faktycznych
irzeczywistych uwarunkowan. Stanowig one bowiem minimum, ktére uchwalodawca musi
uwzgledni¢ w przyjmowanym programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Pominigcie w regulacjach dotyczacych warunkéw obnizania czynszu choé jednego z obligatoryjnych
czynnikéw wplywajacych na wysokos¢ czynszu oznacza niewlasciwe iniepetne 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.
Dodatkowo, pojecia "stanu technicznego" i "wyposazenia technicznego" nie sg tozsame, w zwiazku
z czym nie mogg by¢ uzywane zamiennie. Wyposazenie techniczne to nie stan techniczny wskazany
do unormowania w art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy. Wskazuje na to takze uregulowanie art. 7 ust. 1 pkt 3
i pkt 4 ustawy, gdzie okreslono czynniki podwyzszajace lub obnizajgce wartos¢ uzytkows lokali,
osobno wyrézniajac w pkt 3 wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz
ich stan, natomiast w pkt 4 wyszczegdlniono ogdlny stan techniczny budynku. Powyzsze wskazuje,
iz sam ustawodawca dokonuje rozrézniania powyzszych terminéw. Zdaniem organu nadzoru, Rada
Miasta nie odniosta si¢ do czynnika obnizajacego warto$¢ uzytkowa lokalu wskazanego w art. 7
ust. 1 pkt1l, 3 i4 ustawy, tj. polozenia budynku, stanu technicznego urzadzed technicznych
i instalacji w ktére wyposazony jest lokal oraz ogdlnego stanu technicznego budynku. Organ
stanowigcy gminy uregulowal w czynnikach obnizajacych warto$¢ uzytkows lokalu jedynie
polozenie lokalu w budynku i wyposazenie budynku ilokalu w urzadzenia techniczne i instalacje
(pomijajgc okreslenie ich stanu).

Wskazane powyzej stanowisko organu nadzoru znajduje odzwierciedlenie w orzecznictwie
sgdéw  administracyjnych.  Zgodnie  zuzasadnieniem wyroku = Wojewodzkiego  Sadu
Administracyjnego Gliwicach z dnia 15 czerwca 2020 r. (sygn. akt I1 SA/GI 1456/19, publ. Centralna
Baza Orzeczeni Sadéw Administracyjnych) - Regulujgc zasady polityki czynszowej oraz warunki
obnizania czynszu Rada powinna byla uwzgledni¢é co najmniej wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1
ustawy o czynniki, 1j.: potozenie budynku, polozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu
w urzgdzenia techniczne i instalacje oraz ich stan, ogdlny stan techniczny budynku. Konieczne bylo
takze przypisanie kazdemu z tych czynnikow okreslonej wartosci, o ktérg obnizony zostanie czyns:.
Skoro zatem zaskariona uchwala nie reguluje w sposéb kompletny zasad polityki czynszowej oraz
warunkow obnizania czynszu, azatem jest pozbawiona elementu obligatoryjnego, fto w Swietle
obowiqzujqcych przepisow stanowi podstawe stwierdzenia jej niewaznosci w calosci, ze wzgledu na
niepelng realizacj¢ normy kompetencyjnej.

Dodatkowo, w uzasadnieniu wyroku Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego we Wroclawiu
zdnia 25 marca 2015r. (sygn. akt IV SA/Wr 778/14, publ. Centralna Baza Orzeczen. Sadow
Administracyjnych) wskazano, ze: Analiza przepisu art. 7 ust. 1 u.o.p.l. wskazuje, ze stawka czynszu
za lokal winna by¢ powigzana z wartoscig uzytkowg lokalu. Wskazuje na to sformutowanie, ze
ustalenie stawki czynszu winno nastqpic "...z uwzglednieniem czynnikow podwyziszajgcych lub
obnizajgcych ich wartos¢ uzytkowq". Ze sformutowania tego wynika, ze nalezy uwzglednié te czynniki
(podwyzszajgce lub obnizajgce), ktore majq wplyw na wartosé uzytkowq lokalu. W ustawie nie
zdefiniowano pojecia "wartos¢ uzytkowa lokalu". Przez pojecie to nalezy zatem rozumieé wartosé
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Jakg posiada dany lokal na rynku nieruchomosci z uwzglednieniem takich elementow jak usytuowanie
lokalu w okreslonej czesci miasta, wyposazenie techniczne budynku i lokalu usytuowanie lokalu na
okreslonym poziomie w budynku oraz inne czynniki. Nie ulega waipliwosci — jak wynika z tresci art. 7
ust. 1 pkt 3 u.o.p.l.- ze na wartosé¢ lokalu ma rowniez wplyw wyposazenie budynku w kidrym znajduje
sie lokal w urzqdzenia techniczne iinstalacje oraz ich stanu. Jak wynika z literalnego brzmienia
powolanego przepisu ustawodawca nakazuje uwzglednic nie tylko wyposazenie w urzgdzenia
techniczne i instalacje lokalu ale takze calego budynku oraz nie tylko sam fakt istnienia takiego
wyposazenia, ale rowniez jego stan.

Dalej, nalezy wskazaé, ze rozdziat 7 zalgcznika do uchwaly (tj. wysokos¢ kosztow
w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezgcych eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty
modernizacji lokali ibudynkéow wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspolnym, ktorych gmina jest jednym z wspotwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne), nie wypetnia delegacji ustawowej wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy w zwigzku
z art. 7 Konstytucji RP. W powolanym wyzej rozdziale 7 zalacznika do uchwatly (tabela) okreslono:
koszty eksploatacyjne budynkow stanowigcych 100% wiasno$¢é Gminy; koszty remontow budynkéw
i lokali gminnych, zaliczki eksploatacyjne na fundusz remontowy w budynkach Wspolnot
Mieszkaniowych; optaty niezalezne od wynajmujacego, ktore pdzniej podlegaja rozliczeniu
z uzytkownikami lokali; koszty zarzadzania zasobem lokalowym gminy w budynkach Wspdlnot
Mieszkaniowych —wlasno$¢ gminna nie wchodzaca do czgéci wspdlnych; wydatki inwestycyjne.
Organ stanowigcy miasta pominat uregulowanie wysokosci kosztow modernizacji lokali i budynkéw
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy w kolejnych latach, do czego byt obowigzany
na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy. '

Wskazane powyzej stanowisko organu nadzoru znajduje odzwierciedlenie w orzecznictwie
sadow administracyjnych. W uzasadnieniu wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
Gliwicach z dnia 14 czerwca 2013 r. (sygn. akt IV SA/GI 932/12, publ. Centralna Baza Orzeczen
Sadow Administracyjnych) wskazano, ze: Nie sposob podzieli¢c w tym zakresie stanowiska, ze sq to
nieistotne uchybienia, bowiem pelna realizacja upowaznienia ustawowego, wyznaczajgcego sposob
zaspokojenia potrzeb wspolnoty przy wykorzystaniu zasobu mieszkaniowego gminy, wskazuje na
koniecznosé ujecia w programie wszystkich elementow, wymienionych w art. 21 ust. 2 u.o.p.l. (zob.
rOwniez wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 18 lutego 2020 r., sygn. akt
I1I SA/L.d 1071/19, publ. Centralna Baza Orzeczen Sagdéw Administracyjnych).

Rozdziat 5 zalgcznika do uchwaly (tj. sposob izasady zarzgdzania lokalami i budynkami
wchodzagcymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zamiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach, str. 11-12) nie wypelnia
prawidlowo delegacji ustawowej wynikajgcej zart.21 ust.2 pkt5 ustawy wzwigzku zart. 7
Konstytucji RP. W tresci ww. rozdzialu 5 zalacznika do uchwaly uregulowano m.in. podmiot
zarzgdzajgcy zasobem gminy - Miejski Zarzad Nieruchomosci (MZN), przedmiot dziatania MZN,
dziatalno$¢ podstawowa MZN. Zdaniem organu nadzoru, w regulacjach rozdziatu 5 zalacznika do
uchwaty Rada Miasta nie okreslita prawidlowo sposobu izasad zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze
ustawodawca nie sformutowal na potrzeby ustawy definicji pojecia "zasad zarzadzania lokalami
i budynkami". Konieczne jest zatem odwolanie si¢ do przyjetego w jezyku polskim rozumienia
zasady, jako ustalonego na mocy przepisu sposobu okreslonego postgpowania. W konsekwencji
powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze rada okredlajgc zasady zarzadzania lokalami ibudynkami
obowigzana byla opracowaé podstawowe zasady postgpowania organu wykonawczego
w powyzszym zakresie (zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 1
lutego 20167r., sygn. akt III SA/Kr 1137/15, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw
Administracyjnych). Z tresci przepisu art. 21 ust.2 pkt5 ustawy nie sposéb wywies¢, iz wola
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ustawodawcy jest upowaznienie organu stanowigcego gminy do okreslenia w programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy podmiotéw oraz ich zadan dot. zarzadzania
lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu gminy. Rada realizujge
obowiazek z przepisu art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy, nie miata po pierwsze podstaw (majac przy tym na
uwadze przepis art. 30 ust. 1 12 pkt2 i3 ustawy o samorzadzie gminnym) do okreslenia z nazwy
podmiotu wykonujgcego czynnosci zwiazane z zarzgdzaniem mieszkaniowym zasobem gminy, tj.
Miejskiego Zarzadu Nieruchomosci. Przepis art.21 ust.2 pktS5 ustawy nie stanowi réwniez
podstawy do regulowania wdrodze uchwaly przedmiotu dziatania Miejskiego Zarzadu
Nieruchomosci. Ponadto okreslenie sposobu i zasad zarzgdzania zasobem, nie moze sprowadzaé sie
do wskazania podmiotu uczestniczacego w zarzadzaniu zasobem. Tak sformulowane przepisy
zalgcznika do uchwaly nie stanowig jakichkolwiek, atym bardziej jasnych wytycznych co do
sposobu, w jaki nalezy zarzadza¢ zasobem mieszkaniowym ani nie formutuje zasad, ktérymi winno
si¢ przy tym kierowaé. Przyja¢ nalezy, ze tak sformulowane przepisy uchwaty stanowia jedynie opis
stanu faktycznego w obszarze zarzadzania zasobem gminnym przez konkretny podmiot, tj. Miejski
Zarzad Nieruchomosci.

Reasumujgc, wocenie organu nadzoru, Rada Miasta Jastrzebie-Zdrd) nie wypehnia
prawidlowo delegacji ustawowej wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 2, pkt 4, pkt 5 ipkt 7 ustawy, co
stanowi istotne naruszenie prawa.

Na marginesie wskaza¢ réwniez nalezy, ze przedmiotowa uchwata okresla - Wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Jastrzebie — Zdr6j na lata 2021 —2025.
Tymczasem zafacznik do uchwaly zawiera regulacje odnoszace si¢ do roku 2020, np. tabela
w rozdziale 6 (str. 12); tabela w rozdziale 7 (str. 13).

Majgc powyzsze na uwadze, wszczecie postgpowania w sprawie stwierdzenia niewaznosci
uchwaty Nr1.11.2021 Rady Miasta Jastrzgbie-Zdréj zdnia 28 stycznia 2021 r. w sprawie
Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Jastrzgbie — Zdroj na lata
2021 — 2025 - w calosci, nalezy uznaé za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie:

Stronie przystuguje prawo zlozenia wyjasnien w sprawie.
Termin na wydanie rozstrzygnigcia nadzorczego uptywa z dniem 3 marca 2021 r.

Z upowaznienia Wojewody Slaskiego

Iwona Andruszkiewicz
Wydzial Nadzoru Prawnego - Zastepca Dyrektora,
Wydziatu Nadzoru Prawnego

Id: 36 AA9439-EF5B-43CC-9234-CB24238FB68D



