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WOJEWODA SLASKI
NPIL.4131.1.29.2021 Katowice, dnia 27 stycznia 2021 r.

Rada Miasta Zabrze

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 niewaznos$¢é

uchwaty Nr XXVIII/455/20 Rady Miasta Zabrze z dnia 21 grudnia 2020 r. w sprawie uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze na lata 2021-2025,
w catosci, jako sprzecznej z art. 21 ust. 2 pkt 1, 2, 4, 5, 6 1 7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jedn. Dz.U.z2020 r., poz.611), dalej jako ,ustawa” wzwigzku 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

Przedmiotowa uchwata podje¢ta na sesji wdniu 21 grudnia 2020 r. Rada Miasta Zabrze
uchwalila wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze na lata 2021-
2025, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaly.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 1 2 pkt 3 ustawy
o samorzadzie gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy.

Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 28 grudnia 2020 r.

W toku badania jej legalno$ci organ nadzoru uznat, iz jest ona 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 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,

5) sposob i zasady zarzqdzania lokalami i budynkami wchodzqcymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach;
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6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezqgcej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzqdu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli,
a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majqgcych 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 tredci art. 21 ust. 2 ustawy prowadzi do stwierdzenia, iz okre$lajac materig, jaka
pozostawiono do uregulowania w drodze uchwaty radzie gminy, ustawodawca wyznaczyl granice
tego upowaznienia. O ile jednak w zakresie przedmiotowym nie tworzy on zamknigtego katalogu
elementéw ksztaltujacych tre§¢ wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, ktore winny by¢ w programie uje¢te, otyle uzyte wnim wyrazenie ,,w szczegdlnosci”
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
dziala¢ Scisle w granicach tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wtadzy publicznej dziataja
w granicach 1na podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP)
wynika, Ze zadania 1kompetencje, sposob ich wykonania oraz wigzi migdzy podmiotami
administracji publicznej sa uregulowane prawnie. Organ stanowiacy jednostki samorzadu
terytorialnego, realizujgc przystugujace mu kompetencje powinien $cis$le uwzgledniaé wytyczne
zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji lub jej niewypetnienie przez
Rade przy podejmowaniu ww. uchwaly powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa,
skutkujace niewazno$cia uchwaty odpowiednio: w zakresie, w ktorym przekroczono przyznane
kompetencje albo w cato$ci. 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 ktorym
stwierdzono, iz opierajqc sie na konstrukcji wad powodujqgcych niewaznos¢ mozna wskazac rodzaje
naruszen przepisow, ktore trzeba zaliczy¢ do istotnych, skutkujgcych niewaznoscig uchwaty organu
gminy. Do nich nalezy naruszenie przepisow wyznaczajgcych kompetencje do podejmowania uchwat,
podstawy prawnej podejmowania uchwal, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa
materialnego - przez wadliwg ich wykiadnie - oraz przepisow regulujqcych procedurg podejmowania
uchwat.

Tymczasem, w ocenie organu nadzoru, przedmiotowa uchwata zawiera uchybienia dotyczace
realizacji postanowien art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy regulujacego prognoze dotyczaca wielkosci oraz
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach. Mianowicie, wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze na lata 2021-2025 (stanowiacy
zatacznik do uchwaly) nie obejmuje prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczegblnych latach. Regulacje¢ programu w powyzszym zakresie nalezy wuznaé 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, wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw 1 lokali z podziatem na kolejne lata” nie
wypetnia delegacji ustawowej wynikajacej z przepisu art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy.

Zdaniem organu nadzoru rowniez tres¢ rozdziatu IV ,,Zasady polityki czynszowej 1 warunki
obnizania czynszu” zalacznika do uchwaly nie wypetlnia prawidlowo delegacji ustawowej
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wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt4 ustawy. W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz warunki obnizania
czynszu stanowig element obligatoryjny programu. W ramach warunkdéw obnizajacych czynsz organ
stanowigcy gminy powinien uwzgledni¢ wskazane przez ustawodawce czynniki obnizajace wartos¢
uzytkowg lokalu, to jest: potozenie budynku (art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy), potozenie lokalu w budynku
(art. 7 ust. 1 pkt2 ustawy), wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne oraz ich stan
(art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy) i og6lny stan techniczny budynku (art. 7 ust. 1 pkt 4 ustawy). Przepis art. 7
ust. 1 pkt1 - 4 ustawy naklada na gming obowigzek ustalenia stawki czynszu z uwzglgdnieniem
wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikow. Przestanki te musza by¢ bezwzglednie
respektowane w uchwale Rady Miasta, niezaleznie od okolicznosci faktycznych irzeczywistych
uwarunkowan. Stanowia one bowiem minimum, ktére uchwatodawca musi uwzglednié
W przyjmowanym programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Pominigcie
w regulacjach dotyczacych warunkéw obnizania czynszu cho¢ jednego z obligatoryjnych czynnikéw
wplywajacych na wysokos$¢ czynszu oznacza niewlasciwe 1 niepelne unormowanie obligatoryjnego
elementu programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, wymaganego przepisem
art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, a tym samym niewypetnienie catej dyspozycji tego przepisu. W niniejsze;j
uchwale Rada w ogole nie uwzglednita wymienionych w art. 7 ust. 1 pkt 1-4 ustawy czynnikdéw
obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu. Co wigcej w § 2 ust. 5 rozdzialu IV zatacznika do uchwaty
Rada okreslita wysoko§¢ dochodu gospodarstwa domowego najemcy, od ktorej zalezna jest
wysokos¢ obnizki, a zatem uregulowala materi¢ wlasciwg dla uchwaly podejmowanej nie na
podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy, a na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy.

Wskazane powyzej stanowisko organu nadzoru znajduje odzwierciedlenie w orzecznictwie
sadow administracyjnych. W uzasadnieniu wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu z dnia 25 marca 2015 r. (sygn. akt IV SA/Wr 778/14, publ. Centralna Baza Orzeczen
Sadow Administracyjnych) wskazano, ze: Analiza przepisu art. 7 ust. I u.o.p.l. wskazuje, Ze stawka
czynszu za lokal winna by¢ powigzana z wartosciq uzytkowg lokalu. Wskazuje na to sformutowanie,
Ze ustalenie stawki czynszu winno nastgpi¢ "....z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajgcych lub
obnizajgcych ich wartos¢ uzytkowq". Ze sformutowania tego wynika, ze nalezy uwzglednic te czynniki
(podwyzszajgce lub obnmizajgce), ktore majg wplyw na wartos¢ uzytkowg lokalu. W ustawie nie
zdefiniowano pojecia "wartos¢ uzytkowa lokalu". Przez pojecie to nalezy zatem rozumie¢ wartos¢
Jjakq 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 wqtpliwosci — jak wynika z tresci art. 7
ust. 1 pkt 3 u.o.p.l.- Ze na wartos¢ lokalu ma rowniez wplyw wyposazenie budynku w ktorym znajduje
sie lokal w urzqdzenia techniczne iinstalacje oraz ich stanu. Jak wynika z literalnego brzmienia
powolanego przepisu ustawodawca nakazuje uwzgledni¢ nie tylko wyposazenie w urzqdzenia
techniczne iinstalacje lokalu ale takze calego budynku oraz nie tylko sam fakt istnienia takiego
wyposazenia, ale rowniez jego stan.

Reasumujac, w ocenie organu nadzoru, Rada Miasta Zabrze nie wypetnila prawidtowo
delegacji ustawowej wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy.

W ocenie organu nadzoru brak jest rowniez kompleksowej regulacji, o ktorej mowa w art. 21
ust. 2 pkt 5 ustawy, a zatem sposobu i zasad zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzqdzania mieszkaniowym
zasobem gminy w kolejnych latach. W tresci wymienionego wyzej rozdzialu V Programu Rada
Miasta wskazata, iz zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym w latach 2021-2025,
analogicznie jak dotychczas, realizowane bedzie dwutorowo poprzez Jednostke Gospodarki
Nieruchomos$ciami  oraz Zarzad Budynkow Mieszkaniowych-Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego sp. z 0.0. W dalszych przepisach Rada wskazata akt tworzacy Jednostke Gospodarki
Nieruchomos$ciami oraz wymienita zadania przez nig realizowane, ktore de facto stanowia
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powtorzenie regulacji zawartych w innych aktach prawnych, a zwlaszcza w uchwale Rady Miasta
Zabrze nr XLV/561/05 z dnia 17 pazdziernika 2005 r. w sprawie nadania statutu jednostce
budzetowe] pod nazwa Jednostka Gospodarki Nieruchomos$ciami. Brak jest natomiast w uchwale
regulacji dotyczacej przewidywanych zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach.

Przedmiotowa uchwata nie zawiera réwniez regulacji dotyczacych zrodet finansowania
gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach, przez co Rada nie wypekita delegacji z art. 21 ust. 2
pkt 6 ustawy. Wprawdzie w rozdziale VI ,,Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach
2021-2025” zalacznika do uchwaly Rada Miasta Gminy ogdlnie opisata zZrodia finansowania
gospodarki mieszkaniowej lecz pomingta catkowicie ujegcie tego w kolejnych latach, do czego byta
obowigzana na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 6 ustawy.

Przedmiotowy Program nie okresla w sposob prawidlowy wysokosci wydatkow w kolejnych
latach z podzialem na koszty wymienione w art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy oraz wydatki inwestycyjne.
Rada regulujac powyzsza materi¢ w rozdziale VII Programu nie uwzglednita bowiem odrebnie
kosztow modernizacji lokali 1 budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, a
takze kosztow inwestycyjnych.

Konkludujagc, Rada Miasta Zabrze nie wypelnita zakresu spraw przekazanego jej przez
ustawodawce do uregulowania w przedmiotowej uchwale. Oznacza to, Ze niniejsza uchwata
pozbawiona zostata elementow obligatoryjnych, a tym samym wptywa to na legalnos¢ catej uchwaty.

Ponadto nalezy wskaza¢, iz w pkt 1- 2 rozdziatu VIII Programu Rada Miasta uregulowata
materi¢ wlasciwg dla uchwaly podejmowanej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy. Identyczne
zapisy zostaty zawarte w uchwale Rady Miasta Zabrze Nr XXVII1/456/20 z dnia 21 grudnia 2020r. w
sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Zabrze.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznosci przedmiotowej uchwaty - w catosci,
nalezy uzna¢ za uzasadnione i 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.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze stuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac
od dnia doreczenia rozstrzygnigcia.

Z up. Wojewody Slaskiego

Krzysztof Nowak
Wydziat Nadzoru Prawnego - Dyrektor Wydziatu
Nadzoru Prawnego

Id: S6A4FB4E-99F3-4279-A103-B50A83A3A6AS5



		2021-01-27T14:11:41+0000
	Krzysztof Nowak




