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0 wszczeciu postepowania

Zawiadamia si¢, ze zgodnie z art. 61 § 4 Kodeksu postepowania administracyjnego (tekst jedn. Dz.
U. 22021 r. poz. 735 ze zm.) w zwiazku z art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 1372 ze zm.) zostalo wszczgte postepowanie nadzorcze
w sprawie stwierdzenia niewazno$ci uchwaty Nr XXXIV/413/21 Rady Miejskiej Cieszyna z dnia 25
listopada 2021 r. w sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Cieszyn,
w catosci, jako sprzecznej z art. 21 ust. 2 w zw. z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst

jedn. Dz. U. 22020 r. poz. 611), dalej jako ustawa w zwigzku z art. 7 Konstytucji RP.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 25 listopada 2021 r. Rada Miejska Cieszyna przyjeta uchwate Nr
XXXIV/413/21 sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Cieszyn, dalej
jako ,;uchwata”. Zalacznik do niniejszej uchwaty stanowi program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Cieszyn na lata 2022-2026, 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 30 listopada 2021 r.

W toku badania legalnos$ci 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 dotyczgcq 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 zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzqdzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach,

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu
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gminy, koszty zarzgdu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli,
a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje
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
tego upowaznienia. O ile jednak w zakresie przedmiotowym nie tworzy on zamknietego katalogu
elementow ksztaltujacych tre§¢ wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, ktore winny by¢ w programie ujete, o tyle uzyte w nim 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
dziata¢ §cisle w granicach tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wladzy 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 sg uregulowane prawnie. Organ stanowigcy jednostki samorzadu
terytorialnego, realizujac przyslugujace mu kompetencje powinien $ci§le uwzglednia¢ wytyczne
zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji lub jej niewypelnienie przez
Rade przy podejmowaniu ww. uchwaty powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa,
skutkujace niewazno$cig uchwaty odpowiednio: w zakresie, w ktérym przekroczono przyznane
kompetencje albo w calosci. 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 uchwaly 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.

Organ nadzoru zauwaza, ze Rada nie wypehita prawidtowo wszystkich elementow delegacji
ustawowej z art. 21 ust. 2 ustawy.

Regulacja Dziatu A Programu zatytulowanego Prognoza dotyczqca wielkosci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach nie wypekia prawidlowo
delegacji ustawowe] wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy. W wyzej powotanej regulacji
Programu wskazano wylacznie wielko$¢ zasobu w poszczegdlnych latach. Zapisy te nie zawieraja
prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczeg6élnych latach, a zatem nie
mozna uzna¢ ich za wyczerpujace, a tym samym za w pelni realizujagce delegacje ustawowa. W
swietle art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, gmina zobowigzana jest do przedstawienia prognozy wielkosci
oraz stanu technicznego zasobu w poszczegolnych latach. Pod pojgciem ,,prognoza” nalezy rozumie¢
przewidywanie przysztych faktow, zdarzen, zjawisk, itp. oparte na uzasadnionych, zwykle
naukowych, przestankach, danych, okoliczno$ciach, badaniach, formulowane najczgsciej przez
specjalistow w danej dziedzinie.

Zdaniem organu nadzoru Dziat B Programu — Analiza potrzeb oraz plan remontdw i modernizacji
wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali, z podziatem na kolejne lata nie wypehia
delegacji ustawowe] wynikajacej zart. 21 ust. 2 pkt2 ustawy. Rada Miejska w ww. rozdziale
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Programu nie uregulowala planu remontéw i1 modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata. Rada wprawdzie wskazata plan remontéw budynkoéw
na rok 2022 oraz prognoze na lata 2024- 2024, 2025-2026, jednakze ani zawarte w tym rozdziale
regulacje, ani tez inne przepisy Programu nie reguluja ww. zakresu remontdw i modernizacji
budynkow i lokali z podzialem na kolejne lata.

Zdaniem organu nadzoru w przedmiotowej uchwale powinien zosta¢ opisany zaréwno plan
remontow, jak 1 modernizacji budynkéw 1 lokali. Nalezy zauwazy¢, ze pojecie ,,remont” nie jest
pojeciem tozsamym z pojeciem ,,modernizacja”. Poprzez "remont" nalezy bowiem rozumieé
"doprowadzenie jakiego§ budynku lub wurzadzenia do stanu uzywalnosci", za§ poprzez
"modernizacj¢" nalezy rozumie¢ "unowocze$nienie i usprawnienie czego$" (zob. Slownik jezyka
polskiego PWN www.sjp.pwn.pl). Tym samym przedmiotowa uchwala nie uwzglednia planu
remontdOw 1 modernizacji, albowiem zréwnano pojgcie remontu i modernizacji. Ponadto Rada
Miejska powinna okresli¢ plan remontow 1 modernizacji budynkow oraz lokali.

Z kolei tres¢ Dzialu D Programu zatytulowanego Zasady polityki czynszowej oraz warunki
obnizania czynszu nie wypehia prawidtowo delegacji ustawowej wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 4
ustawy. We wskazanym Dziale Rada przyjeta w punkcie I: Stosowac system oceny lokalu
odpowiednio wedtug Kwalifikacji punktowej lokalu mieszkalnego oraz Kwalifikacji punktowej lokalu
mieszkalnego wymagajqcego remontu. Nastgpnie w formie tabelarycznej ustalila parametry komfortu
1 dyskomfortu przyznajac im punkty dodatnie i ujemne.

W punkcie Il Stosowac podziat Miasta na strefy:

1) strefa specjalna - “S” obejmuje budynki przy ulicach (...)

2)  strefa miejska - “A” obejmuje budynki przy ulicach:(...)

3) strefa peryferyjna - “B” obejmuje obszary poza strefami “S” 1 “A”.

W punkcie II: Przyjgé, ze podstawg ustalania stawki czynszu bedzie podzial miasta na strefy
i kwalifikacja punktowa lokalu mieszkalnego. Tabele stawek czynszu ustala Burmistrz Miasta
w drodze zarzgdzenia.

W puncie IV: Stosowaé tabele okreslajgcq lokale wedtug punktacji oraz uwzgledniajgcq podziat
miasta na strefy, gdzie Rada wskazata przedziaty punktow wskazujac w rubryce tabeli strefy miasta a
ponizej stawki czynszowe w strefie A, B, C.

Organ nadzoru wskazuje, ze ustalone przez Radg¢ zasady polityki czynszowej zostaly
okreslone nieprawidlowo. Wprowadzone postanowienia sprowadzaja si¢ jedynie do sposobu
ustalenia wysokosci czynszu. Tymczasem z tak ustalonych zasad powinno w sposob jasny 1 klarowny
wynika¢ nie tylko, jak ustalany jest czynsz, ale jak rzeczywiscie wyglada polityka czynszowa w
zakresie gminnego zasobu nieruchomosci, w tym jakie sg prognozy w zakresie polityki czynszowej w
latach obowigzywania programu. Ponadto Rada powinna okresli¢, co wplywa na wzrost 1 obnizenie
stawki bazowej, o ktorych mowa w art. 7 ust. 1 ustawy.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz warunki obnizania czynszu stanowig element
obligatoryjny Programu, przesadzajacy o jego powszechnie obowigzujacym charakterze. W ramach
warunkéw obnizajacych czynsz organ stanowigcy gminy powinien uwzgledni¢ wskazane przez
ustawodawce czynniki obnizajace warto$¢ uzytkows lokalu, to jest:

- potozenie budynku (art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy);

- potozenie lokalu w budynku (art. 7 ust. 1 pkt 2 ustawy);

- wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne oraz ich stan (art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy);

- 0g6lny stan techniczny budynku (art. 7 ust. 1 pkt 4 ustawy).

Przepis art. 7 ust. 1 pkt 1 - 4 ustawy naklada na gmin¢ obowiazek ustalenia stawki czynszu
z uwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikoéw. Przestanki te musza byc¢
bezwzglednie respektowane w uchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie od okolicznosci
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faktycznych 1 rzeczywistych uwarunkowan. Stanowig one bowiem minimum, ktore uchwatodawca
musi uwzgledni¢ w przyjmowanym programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Pominigcie cho¢ jednego z obligatoryjnych czynnikdéw 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
niewypehienie dyspozycji tego przepisu.

Zdaniem organu nadzoru, Rada nie odniosta si¢ do nastepujacych czynnikow obnizajacych
warto$¢ uzytkowa lokalu: potozenia budynku (art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy), stanu instalacji, w ktore
wyposazony jest budynek 1 lokal (art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy) oraz ogolnego stanu technicznego
budynku (art. 7 ust. 1 pkt 4 ustawy), a ponadto czynnikom, ktore zostaly przez Rad¢ wskazane — nie
przypisata okre$lonej wartosci, o ktérg obnizony zostanie czynsz, co jest niezbedne do pelnej
realizacji delegacji ustawowej wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy.

Powyzej wskazane stanowisko organu nadzoru jest spojne z orzecznictwem 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, Zze: Regulujac zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu Rada powinna
byta uwzgledni¢ co najmniej wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy o czynniki, tj.: potozenie
budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i1 lokalu w urzadzenia techniczne 1
instalacje oraz ich stan, og6lny stan techniczny budynku. Konieczne byto takze przypisanie kazdemu
z tych czynnikéw okreslonej wartosci, o ktora obnizony zostanie czynsz. Skoro zatem zaskarzona
uchwata nie reguluje w sposob kompletny zasad polityki czynszowej oraz warunkoéw obnizania
czynszu, a zatem jest pozbawiona elementu obligatoryjnego, to w $wietle obowigzujacych przepisow
stanow1 podstawe stwierdzenia jej niewaznosci w calosci, ze wzgledu na niepeing realizacj¢ normy
kompetencyjne;j.

Dodatkowo, w uzasadnieniu wyroku Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego we Wroctawiu
z dnia 25 marca 2015 r. (sygn. akt IV SA/Wr 778/14, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadoéw
Administracyjnych) wskazano, ze: "Analiza przepisu art. 7 ust. 1 u.o.p.l. wskazuje, ze stawka
czynszu za lokal winna by¢ powigzana z wartoscig uzytkowa lokalu. Wskazuje na to sformulowanie,
ze ustalenie stawki czynszu winno nastgpi¢ "....z uwzglednieniem czynnikoéw podwyzszajacych lub
obnizajacych ich warto§¢ uzytkowa". Ze sformutowania tego wynika, Zze nalezy uwzgledni¢ te
czynniki (podwyzszajace lub obnizajace), ktore maja wplyw na wartos¢ uzytkowa lokalu. W ustawie
nie zdefiniowano poje¢cia "wartos¢ uzytkowa lokalu". Przez pojgcie to nalezy zatem rozumieé
warto$¢ jaka posiada dany lokal na rynku nieruchomos$ci z uwzglednieniem takich elementéw jak
usytuowanie lokalu w okreslonej cze$ci miasta, wyposazenie techniczne budynku i1 lokalu
usytuowanie lokalu na okreslonym poziomie w budynku oraz inne czynniki. Nie ulega watpliwosci —
jak wynika z tresci art. 7 ust. 1 pkt 3 v.o0.p.l.- Ze na warto$¢ lokalu ma réwniez wptyw wyposazenie
budynku w ktorym znajduje si¢ lokal w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu. Jak wynika
z literalnego brzmienia powotanego przepisu, ustawodawca nakazuje uwzgledni¢ nie tylko
wyposazenie w urzadzenia techniczne 1 instalacje lokalu, ale takze calego budynku oraz nie tylko
sam fakt istnienia takiego wyposazenia, ale rowniez jego stan."

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 28 kwietnia 2020 r., sygn. akt I OSK 837/19
(publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych) rowniez wskazat, iz: (...) "skoro w art. 7
ust. 1 uw.o.p.l., ustawodawca przewidzial, iz ustalajac stawke czynszu za 1 m kw. powierzchni
uzytkowej lokalu wchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego, jego wlasciciel winien
uczyni¢ 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 [...] listopada 2011 r. nr [...] w sprawie uchwalenia
"Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy [...] na lata 2012-2016"
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dowodzi tego, iz uchwala ta w zaskarzonej czesci zostata wydana z istotnym naruszeniem prawa.
(...). Sklad orzekajacy nie podziela wyktadni w/w przepisu, dokonanej przez Sad Wojewodzki, gdyz
uzyte w tym przepisie sformutowanie (cyt.): "w szczegdlnosci" nie moze by¢ rozumiane jako
tozsame z pojeciem "przykladowo". Zgodnie zzasadami prawidlowej polszczyzny fraza
przystowkowa: "w szczegolnosci" oznacza bowiem: "gléwnie" lub "zwlaszcza". Zawarcie zatem w
omawianym przepisie powyzszego sformulowanie, zgodnie z zasadami wykladni jezykowej, musi
by¢ przez to rozumiane jako nakaz ustawodawcy by Rada Gminy, bedacej wlascicielem lokali
stanowigcych gminny zasob lokalowy, ustalajac stawke czynszowa z tytulu ich wynajmowania,
okreslata ja przy uwzglednieniu co najmniej wymienionych w pkt 1-4 art. 7 ust. 1 u.o.p.l. kryteriow.
Podkresli¢ tez w tym miejscu trzeba, ze tego rodzaju wyktadnia art. 7 ust. 1 u.o.p.l. jest wykladnia
jednolitg 1 utrwalong w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego (vide wyroki z dnia: 25
czerwca 2010 r. sygn. akt I OSK 410/10, LEX nr 672907, 12 lutego 2008 r. sygn. akt I OSK 1764/07,
LEX nr 46369 1 16 lipca 2002 r. sygn. akt I[I SA/Nr 1049/02)."

W ocenie organu nadzoru, Rada Miejska Cieszyna nie wypetnila delegacji ustawowe;j
wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, bowiem w sposob niepelny uregulowata polityke
czynszowg - nie wskazata, czy okreslone czynniki podwyzszajace wartos¢ uzytkowa lokalu moga
wpltywa¢ na podwyzszenie stawki czynszu, nie okreslita wszystkich wymaganych czynnikéw
obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokali ani nie przypisata wskazanym czynnikom okreslonej wartosci,
o ktorg obnizony zostanie czynsz.

W ocenie organu nadzoru regulacja pkt V Dzialu D Programu, w ktérym Rada postanowita

Dopusci¢ mozliwos¢ ustalania stawek czynszu w budynkach nowo wybudowanych i w budynkach
zmodernizowanych na innych zasadach niz okreslone w niniejszym Dziale, istotnie narusza prawo,
gdyz, wszystkie zasady polityki czynszowe] powinny by¢ zawarte w jednym akcie prawnym
(uchwale) podjetym na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 w zwigzku z art. 21 ust. 2 ustawy. Wobec
powyzszego, przedmiotowa uchwala powinna regulowa¢ kompleksowo wszystkie zasady polityki
czynszowej gminnego zasobu mieszkaniowego Miasta Cieszyn.

Zastrzezenia organu nadzoru budzi réwniez pkt VI Dziatu D Programu, w ktorym Rada
postanowita Podwyzsza¢ corocznie czynsz najmu lokali mieszkalnych o powierzchni powyzej 80,00
m?, wynajmowanych za czynsz wolny ustalony w przetargu do wysokosci wskaznika cen towarow
i ustug konsumpcyjnych przez okres trzech kolejnych lat od rozstrzygniecia przetargu, a po uptywie
tego okresu stosowac zasady Rozdziatu VII.

Generalne zasady polityki czynszowej w gminnym zasobie mieszkaniowym okresla art. 7 ust.
1 ustawy. Powyzsze oznacza, ze ustalanie stawek czynszu w gminnym zasobie mieszkaniowym
odbywa si¢ z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych warto$¢ uzytkowa
lokali — bez wzgledu na rodzaj umowy i stosunek prawny taczacy z najemcg. Powyzsza norma
prawna jest norma o charakterze iuris cogentis 1 jej stosowanie nie moze by¢ wylaczone przepisem
uchwaly organu stanowigcego. Tym samym przepis pkt VI nalezy uznaé za niezgodny z prawem, to
jest z art. 7 ust. 1 ustawy.

Na marginesie nalezy rowniez stwierdzi¢, ze w obowigzujacym stanie prawnym nie znajduje
uzasadnienia pobieranie przez Gming tzw. czynszu wolnego. Regulacja uchwaty w tym zakresie
nawigzuje do od dawna nie obowigzujacego przepisu art. 66 ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o
najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.).
Zgodnie z jego trescig lokale nalezace do zasobdéw gminy o powierzchni przekraczajacej 80m? mogly
by¢ po dniu wejscia w zycie ustawy oddane w najem za zaptata czynszu wolnego, za wyjatkiem
przypadkéw oddania takiego lokalu w najem w drodze zamiany osobie, ktdrej gospodarstwo domowe
sktadato si¢ co najmniej z 4 oséb. W aktualnym stanie prawnym instytucja czynszu wolnego nie
istnieje, a ww. lokale nie majg zadnego szczegbdlnego statusu prawnego z tego tytutu. Stanowig one
element mieszkaniowego zasobu gminy i powinny podlega¢ wynajmowi na takich samych zasadach,
jak inne mieszkania komunalne, w tym co do wysokosci czynszu. Podstawowymi warunkami, jakie
musi spelnia¢ osoba ubiegajaca si¢ o takie mieszkanie to zamieszkanie na terenie gminy,
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niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe oraz niski — okre$lony przez rade gminy dochdd. Oczywiscie
przepis art. 21 ust. 3b ustawy przewiduje mozliwos¢ okreslenia przez rade gminy w uchwale, o
ktorej mowa w ust. 1 pkt 2, kryteriow oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej
przekraczajacej 80 m? odmiennie od kryteriow wynajmowania innych lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy. Jednakze — jak wskazuje ust. 3c — kryteria te stosuje si¢ tylko w
sytuacji, w ktorej lokalu nie mozna wynajag¢ w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osob,
ktérych wniosek o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy zostal przyjety do realizacji.
Powyzsze nie jest jednak rownoznaczne z dowolno$cig ustalen organdéw gminy w zakresie wysokosci
czynszu — ktory to nie mialby podlega¢ zadnym ograniczeniom. Ustalanie wysokosci czynszu za
gminne lokale mieszkalne jest procesem obwarowanym konkretnymi przepisami ustawy oraz
ustalonymi w uchwale rady gminy zasadami polityki czynszowej. Nie moze by¢ zatem mowy w
przedmiotowe] uchwale o tzw. czynszu wolnym, ustalanym dowolnie poza rygorami ustawy i
stosownej uchwaty.

Dalej, regulacja Dzialu E Programu: 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 nie wypehia prawidlowo delegacji
ustawowej wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy. Rada Miejska w ww. regulacji wskazata, co
nastepuje:

1. Zadania zwiqzane z zabezpieczeniem potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzqdowej Gminy,
w tym administrowanie i zarzqdzanie budynkami i lokalami stanowigcymi wlasnos¢ Gminy wykonuje
jednoosobowa spotka Gminy.

Il. Zarzqd spotki przy podejmowaniu decyzji w sprawach zwiqgzanych z administrowaniem i zarzq-
dzaniem nieruchomosciami postuguje sie zasadami wynikajgcymi z przepisow prawa i standardami
zawodowymi zarzqdcow nieruchomosci dotyczgcymi nalezytej starannosci i etyki.

Kieruje si¢ interesem wiasciciela nieruchomosci przy podejmowaniu decyzji, dokonuje czynnosci
majgcych na celu zapewnienie wilasciwej gospodarki ekonomiczno — finansowej oraz zapewnia
bezpieczenstwo uzytkowania iwlasciwej eksploatacji nieruchomosci, jak rowniez podejmuje
czynnosci zmierzajgce do utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze ustawodawca nie sformutowal na potrzeby ustawy
definicji pojecia "zasad zarzadzania lokalami 1 budynkami". Konieczne jest zatem odwotanie si¢ do
przyjetego w jezyku polskim rozumienia zasady, jako ustalonego na mocy przepisu sposobu
okreslonego postgpowania. W konsekwencji powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze Rada okreslajac
zasady zarzadzania lokalami i1 budynkami obowigzana byla opracowaé podstawowe zasady
postgpowania w powyzszym zakresie (zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w
Krakowie z dnia 1 lutego 2016 r., sygn. akt III SA/Kr 1137/15, publ. Centralna Baza Orzeczen
Sadow Administracyjnych). Z tresci przepisu art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy nie sposdb wywies¢, iz wolg
ustawodawcy jest upowaznienie organu stanowigcego gminy do wskazania organu odpowiedzialnego
za realizacje wskazanego zadania. Tak sformulowane regulacje Programu nie stanowig jakichkolwiek
wytycznych co do sposobu, w jaki nalezy zarzadza¢ zasobem mieszkaniowym ani nie formutuja
zasad, ktérymi winno si¢ przy tym kierowac.

Ponadto organ nadzoru wskazuje, ze ww. dziale powinny znalez¢ si¢ regulacje, z ktorych
bedzie wynikato, czy przewidywane sg zmiany w zakresie zarzgdzania zasobem w kolejnych latach
obowigzywania programu, a jesli tak, to jakie.

Wobec powyzszego, w ocenie organu nadzoru, Rada nie wypehita prawidtowo delegac;ji
ustawowej wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy.

Dalej, tres¢ dziatu F Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach nie
wypehia prawidlowo delegacji ustawowej wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 6 ustawy. Rada ww.
dziale podata Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej bez wskazania, jak bedzie ksztattowato
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si¢ finansowanie gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach obowigzywania Programu, a zatem
norma kompetencyjna zawarta w art. 21 ust. 2 pkt 6 ustawy zostala wypelniona jedynie czgsciowo.

Roéwniez regulacja Dzialu G Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach z podziatem na koszty
biezqcej eksploatacji, koszty remontow, oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzgcych w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzqdu nieruchomosciami, ktorych gmina jest jednym ze
wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne nie wypehia prawidtowo delegacji ustawowej z art. 21
ust. 2 pkt 7 ustawy. We wskazanym dziale Rada przyjeta wlasny podzial pomijajac elementy o
ktérych mowa we wskazanym przepisie. Zdaniem organu nadzoru w Programie Rada Miejska
powinna wskaza¢ ponoszone koszty odrgbnie dla kazdego roku obowigzywania Programu
z podzialem na:

- koszty biezacej eksploatacii,

- koszty remontow,

- koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,

- koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli,

- koszty inwestycyjne.

Wola ustawodawcy bylo, aby organ stanowigcy gminy, okreslit prognoz¢ wysokosci kosztow
realizacji Programu na kolejne lata jego obowigzywania wedlug wskazanych w ustawie kryteriow
rodzajowych.

Wspolne ujecie poszczegdlnych kosztéw w jednej pozycji powoduje, ze Program w tym
zakresie jest nieczytelny. Nie wiadomo bowiem jakie beda faktyczne koszty remontéw a jakie begda
koszty inwestycji lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Powyzej opisane uchybienia w przedmiotowej uchwale nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych
naruszen prawa. Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace do skutkow, ktore
nie moga by¢ tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa w
uchwale to takie naruszenie, ktére powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzecznosci z okreslonym
przepisem prawnym, sprzecznos¢ ta jest oczywista 1 bezposrednia, 1 wynika wprost z poréwnania
tresci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt lub
jego czes$¢ nie powinien wejs¢ w ogdle do obrotu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest
stwierdzenie niewaznosci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego z mocg ex tunc, co
powoduje, ze dany akt, czy jego czg$¢ nie wywotuje skutkow prawnych od samego poczatku (zob.
wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 marca 2017 r., sygn. akt II
SA/Wa 2197/16, wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 24 stycznia 2019
r., sygn. akt II SA/OIl 859/18, wyrok Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Gdansku z dnia 9
stycznia 2019 r., sygn. akt II SA/Gd 693/18; publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow
Administracyjnych).

Majac powyzsze na uwadze, wszczgcie postgpowania w sprawie stwierdzenia niewaznos$ci
uchwaty Nr XXXIV/413/21 Rady Miejskiej Cieszyna z dnia 25 listopada 2021 r. w sprawie
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Cieszyn - w catosci, nalezy uznaé za
uzasadnione 1 konieczne.

Pouczenie:
Stronie przystuguje prawo ztozenia wyjasnien w sprawie.
Termin na wydanie rozstrzygnigcia nadzorczego uptywa z dniem 30 grudnia 2021 r.

Z upowaznienia Wojewody Slaskiego

Wydzial Nadzoru Prawnego - Zastepca
Dyrektora Wydziatu Nadzoru Prawnego
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Iwona Andruszkiewicz
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