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WOJEWODA WIELKOPOLSKI
KN-XI1.4131.1.241.2021.8

Poznan, dnia 22 listopada 2021 roku

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22021 r. poz. 1372 ze zm.)

orzekam

niewaznos$¢ uchwaty nr XLIX/519/21 Rady Miasta Pity z dnia 26 pazdziernika 2021 roku w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Pita na lata 2021-2025 -
ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 26 pazdziernika 2021 roku Rada Miasta Pily uchwalg nr XLIX/519/21 przyjeta
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Pila na lata 2021-2025.

Uchwale podjeto na podstawie "art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990 roku
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1372 ) w zwiazku z art. 21 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
1 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611 z pdzn. zm.)".

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 29 pazdziernika 2021 roku.

Dokonujac oceny zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaly organ nadzoru stwierdzil,
co nastepuje:

Zgodnie zzasada wyrazong w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej zdnia 2 kwietnia
1997 roku (Dz.U.Nr 78, poz.483 ze zm.) organy wiladzy publicznej dziataja na podstawie
1w granicach prawa. Poprzez dziatanie na podstawie i w granicach prawa w zakresie podejmowania
uchwat przez organy jednostek samorzadu terytorialnego rozumie¢ nalezy dziatanie zgodne
z przepisami regulujacymi podstawy prawne podejmowania uchwal; przepisami prawa ustrojowego;
przepisami prawa materialnego oraz zgodne z przepisami regulujagcymi procedur¢ podejmowania
uchwat (por. wyrok WSA w Lodzi z dnia 21 stycznia 2009 roku, IIT SA/L.d 564/08; wyrok NSA oz.
we Wroctawiu z dnia 20 kwietnia 1999 roku, IT SA/Wr 364/98, CBOSA).

Jednym z podstawowych zadan wladzy publicznej jest prowadzenie polityki sprzyjajacej
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli. W szczegdlnoSci ma to si¢ przejawiac
w przeciwdziataniu bezdomnoS$ci, wspieraniu rozwoju budownictwa socjalnego oraz popieraniu

dziatan obywateli zmierzajacych do uzyskania wiasnego mieszkania (art. 75 ust. 1 Konstytucji RP).
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Rozwinigciem powotanego przepisu Konstytucji RP sg art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 8 marca 1990
roku o samorzadzie gminnym (Dz. U.z 2021 r. poz. 1372 ze zm.), zwanej dalej "u.s.g.", ktory
stanowi, ze zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty samorzadowej w zakresie gminnego
budownictwa mieszkaniowego nalezy do zadan wilasnych gminy oraz art. 4 ust. 1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy 10 zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611 ze zm.), zwanej dalej "u.o.p.l.", ktéry stanowi, ze do
zadan wlasnych gminy nalezy tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzagdowe;.

W mysl art. 94 Konstytucji RP organy samorzadu terytorialnego wydajg akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dziatania tych organow, napodstawie 1w granicach upowaznien
zawartych w ustawie. Stosownie do przepisu art. 40 ust. 1 u.s.g. gminie przystuguje na podstawie
upowaznien ustawowych prawo stanowienia aktoéw prawa miejscowego obowigzujacych na obszarze
gminy. Na podstawie art.21 wust.1 wuv.0.p.l. rada gminy uchwala wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady 1kryteria wynajmowania lokali, ktorych
najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale
przeznaczone na ten cel.

Wieloletni  program  gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, stosownie
do art. 21 ust. 2 uv.o.p.l., powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowac
w szczegblnosci:

"l1) prognozg¢ dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczeg6lnych latach;

2) analize potrzeb oraz plan remontéw imodernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob 1izasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad 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¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontdOw oraz koszty modernizacji lokali 1budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspoOlnymi, ktorych gmina jest jednym ze
wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

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

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

b) planowang sprzedaz lokali".

W rozdziale IV zalacznika do przedmiotowej uchwaly Rada Miasta Pita okreslita zasady polityki
czynszowej oraz warunki obnizania czynszu, przyjmujac, iz "stawka czynszu okre$lana jest na
podstawie kategorii lokalu mieszkalnego uwzgledniajacej potozenie budynku, polozenie lokalu
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w budynku oraz wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,
a takze ogolny stan techniczny budynku". Jednocze$nie wskazano, ze "Czynnikami obnizajgcymi
wysoko$¢ czynszu s3: 1. obnizony stan techniczny budynku, 2. brak instalacji wodnej lub/i
kanalizacyjne; w budynku, 3. brak kuchni albo wngki kuchennej, 4.urzadzenia sanitarne poza
lokalem". Dalej Rada Miasta Pily postanowita, iz "miesigczne stawki czynszu najmu 1m?
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego 1ilokalu objetego najmem socjalnym oraz
tymczasowego pomieszczenia ustalone sg w Zarzadzeniu Prezydenta Miasta Pity, z zachowaniem
zasad wynikajacych z obowigzujacych w tym zakresie przepisow prawa, 5 wysokos$¢ czynszu dla
danego lokalu okresla si¢ w oparciu o karte kwalifikacyjng zawierajaca punktacje czynszowa
ustalong dla danej kategorii lokali — wyliczong zgodniez zarzadzeniem Prezydentem Miasta Pily".
Dodatkowo wprowadzono, ze "O obnizke czynszu ze wzgledu na niskie dochody moga ubiegac si¢
najemcy lokali mieszkalnych stanowigcych wilasnos¢ Gminy, za wyjatkiem najemcow lokali
oddanych w najem socjalny oraz najemcow, ktorym wypowiedziano umowe¢ najmu. Obnizka czynszu
bedzie udzielana na okres jednego roku 1 bedzie mogta by¢ udzielana na kolejne jednoroczne okresy.
Pomoc ta bedzie skierowana do osob, ktore wystapia z wnioskiem 1 spetnig tgcznie nastgpujace
warunki: 1. spelniajg kryteria dochodowe: a 75% najnizszej emerytury w gospodarstwie domowym
jednoosobowym, b 50% najnizszej emerytury w gospodarstwie domowym wieloosobowym. 2
zajmuja lokal mieszkalny wchodzacy w sktad mieszkaniowego zasobu, 3 zawarly umowe najmu na
czas nieoznaczony, 4 nie pobierajg dodatku mieszkaniowego, 5 nie posiadajg zalegtosci w optatach
za uzywanie lokalu lub za zgoda wynajmujacego podpisaly porozumienie w sprawie spflaty,
zalegloSci wratach, 6 zajmuja lokal o powierzchni uzytkowej nieprzekraczajacej powierzchni
normatywnej,o ktorej mowa w ustawie z dnia 21 czerwca 2001r. o dodatkach mieszkaniowych".

W orzecznictwie sgdowoadministracyjnym podkresla si¢, by rada gminy begdaca witascicielem
lokali stanowiacych gminny zasob lokalowy, ustalajac stawke czynszowa ztytutu ich
wynajmowania, okre$lata ja przy uwzglednieniu co najmniej wymienionych w pkt 1- 4 art. 7 ust. 1
u.o.p.L. kryteriow (por. wyroki NSA z dnia 28 kwietnia 2020 r., I OSK 837/19; z dnia 25 czerwca
2010 r., IOSK 410/10; z dnia 12 lutego 2008 r., I OSK 1764/07, CBOSA). W konsekwencji przy
okreslaniu zasad polityki czynszowej, w tym czynnikOw obnizajacych stawke czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, Rada Miasta
Pity winna co najmniej uwzgledni¢ wskazane w art. 7 ust. I u.o.p.l. okolicznos$ci, tj. polozenie
budynku, polozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne
iinstalacje oraz ich stan, atakze ogolny stan techniczny budynku. Brak uwzglednienia
ww. czynnikOw uzna¢ nalezy za istotne naruszenie norm art. 21 ust. 2 pkt4 wzw. zart. 7 ust. 1
u.0.p.l. Analiza norm prawnych przyjetych w przedmiotowej uchwale wskazuje, ze powyzsze
czynniki - mimo ich wymienienia w tresci zalacznika - nie zostaly realnie uwzglednione przy
okreslaniu wysokos$ci ustalanego czynszu. Nie jest bowiem wiadomym w jaki sposob czynniki,
o ktérych mowa w art. 7 ust. 1 u.o.p.l. wplywaja na wysokos¢ ustalanego czynszu, jak ma to miejsce
przy ustaleniu wskaznikow obnizek czynszu zwigzanych z dochodem na czlonka gospodarstwa
domowego. W rozdziale IV zalagcznika do przedmiotowej uchwaty postanowiono bowiem, ze "Ustala
si¢ wskazniki obnizek stawek czynszu w nastepujacych wysokosciach: 1) 50 % dla najemcow,
ktorych $redni miesieczny dochdd w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego jest nizszy,
niz 50 % kwoty uprawniajacej do ubiegania si¢ o obnizke, 2) 25 % dla najemcow, ktorych Sredni
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miesi¢gczny dochdd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego jest rowny badz wyzszy, niz
50% kwoty uprawniajacej do ubiegania si¢ o obnizke".

W ocenie organu nadzoru pomini¢cie przez rade gminy ktérego§ z wymienionych elementow
programu skutkuje brakiem peinej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na oceng
zgodno$ci z prawem podjetego aktu. Skoro zatem przedmiotowa uchwata nie reguluje w sposob
kompletny warunkow obnizania czynszu i jest tym samym pozbawiona elementu obligatoryjnego, to
w konsekwencji nalezy stwierdzi¢ jej niewazno$¢ w cato$ci z uwagi na niepelng realizacje¢ normy
kompetencyjnej. Informacyjnie podnies¢ nalezy, iz katalog czynnikow zawarty w art. 7 ust. 1 u.o.p.l.
jest katalogiem otwartym, a zatem nie ma przeszkod prawnych, by rada gminy, uchwalajac wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, mogla uwzglednia¢ takze i inne kryteria
w tym zakresie.

Biorac powyzsze pod uwage, nalezalo orzec jak w sentencji.

Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dor¢czenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z powodu niezgodno$ci z prawem w terminie 30 dni od daty jego
doreczenia, za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
Michat Zielinski
(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Miasta Pity
Prezydent Miasta Pity
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