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WOJEWODA DOLNOSLASKI Wroctaw, dnia 28 lipca 2014 r.
NK-N.4131.74.24.2014.AS

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1ustawy zdnia 8marca 1990r.
0 samorzadzie gminnym (tekst jednolity: Dz. U. z 2013 r., poz. 594)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 13ust. 21 3, §19ust. 2, § 19 ust. 3, § 19 ust. 5 we fragmencie ,,przez
Malczyckie Ustugi Komunalne Spétka z 0.0. w Malczycach” uchwaly Nr
L1/216/2014 Rady Gminy Malczyce z dnia 27 czerwca 2014 r. w sprawie przy-
jecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
w latach 2014 -2018.

Uzasadnienie

Rada Gminy Malczyce na sesji w dniu 27 czerwca 2014 r. podjg¢ta uchwatg L1/216/2014 w sprawie przy-
jecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2014 -2018.

Przedmiotowa uchwata wptyneta do Organu Nadzoru dnia 8 lipca 2014 r.
W toku badania legalnosci uchwaty Organ Nadzoru stwierdzit podjecie:

- § 13 ust. 2 uchwaty z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 1 pkt 1 w zwigzku z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.:
Dz. U. z 2014 r. poz.150),

- § 13 ust. 3 uchwaty z istotnym naruszeniem art. 8a ustawy 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

- §19ust.2, §19ust. 5we fragmencie ,przez Malczyckie Uslugi Komunalne Spotka zo.0.
W Malczycach” z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy 0 ochronie praw lokatorow, mieszkanio-
wym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego w zwigzku art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzgdzie
gminnym,

- § 19 ust. 3 z istotnym naruszeniem art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy 0 ochronie praw lokatorow, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

W § 13 ust. 2 Rozdzialu 5. Zasady polityki czynszowej Rada wskazata, Ze: ,,wysoko$§¢ stawki bazowej
czynszu ustala si¢ w oparciu o0 przeprowadzong kalkulacje kosztowa uwzgledniajac: koszty administrowa-
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nia, koszty utrzymania nalezytego stanu technicznego budynku, w tym fundusz remontowy; koszty eksploa-
tacji, w tym koszty utrzymania czg¢sci wspolnych budynkoéw”.

Zdaniem organu nadzoru dziatajac na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 w zw. z ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie
praw lokatorow i okreslajac m.in. zasady polityki czynszowej, Rada nie jest wladna do wskazywania, jakie-
go rodzaju koszty wchodza w sklad czynszu. Dzialanie takie nie moze zosta¢ uznane za okres$lenie zasad po-
lityki czynszowej i jako takie wykracza poza przyznane Radzie upowaznienie wynikajace z normy kompe-
tencyjnej stanowiacej dla Rady podstawe do podjecia tej uchwaty. W zakresie umowy najmu ustawodawca
pozostawit stronom swobodne ksztaltowanie ich stosunku zobowigzaniowego. Zgodnie z art. 659 Kodeksu
cywilnego czynsz jest rodzajem optaty cywilnoprawnej ponoszonej przez najemce w zamian za mozliwos¢
uzywania rzeczy przez czas oznaczony badz nieoznaczony. Ustawodawca pozostawitl woli stron stosunku
najmu ustalenie zakresu czynszu (§wiadczenia najemcy na rzecz wynajmujacego). Swoboda stron umowy
najmu doznaje ograniczenia jedynie przez powszechnie obowigzujace przepisy prawa rangi ustawowej regu-
lujace kwestie zwigzane z najmem (np. Kodeks cywilny, przepisy ustawy o0 ochronie praw lokatorow i inne).
Powyzsze stanowisko organu nadzoru znajduje potwierdzenie w orzecznictwie sadéw administracyjnych.
Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 28 lipca 2009 r., sygn. akt IV SA/Wr
155/2009, LexPolonica nr 2153596, wskazal, ze ,,Kiedy mowa jest o podstawie definiowania czynszu (przez
wyliczenie jego sktadnikow) nalezy mie¢ na uwadze, ze ustawodawca w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego upowaznit Rade
do okreslenia zasad polityki czynszowej oraz warunkoéw obnizania czynszu, a kwestii wyjasnienia, co
wchodzi w sktad czynszu nie mozna uznaé za jedna z takich zasad.”

Zgodnie z § 13 ust. 3 uchwaly: ,,dopuszcza sie coroczng zwyzke czynszu o stopien inflacji”. Tymczasem
kwestia mozliwo$ci podwyzszania czynszu przez wlasciciela zostata szczegélowo uregulowana przez same-
go ustawodawce w art. 8a ustawy 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego; przy tym w mysl art. 8 a ust. 4e ustawy: podwyzke czynszu albo innych optat za uzy-
wanie lokalu w wysokosci nieprzekraczajacej w danym roku kalendarzowym $redniorocznego wskaznika
wzrostu cen towardow i ustug konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku kalendarzowym uwaza si¢ za
uzasadniong. Srednioroczny wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku
kalendarzowym jest oglaszany, w formie komunikatu, przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
w Dzienniku Urzegdowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski".

Organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego nie moze regulowac kwestii, ktore zostaly unor-
mowane juz przez samego ustawodawce. Taka regulacja bedzie zawsze albo powtorzeniem albo modyfika-
cjg przepisu ustawowego. W orzecznictwie wielokrotnie podkreslano, ze powtarzanie regulacji ustawowych,
badz ich modyfikacja i uzupetnienie przez przepisy uchwaty jest niedopuszczalne i dezinformujace. Moze
prowadzi¢ bowiem do odmiennej czy sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji przepiséw. Trzeba
liczy¢ si¢ z tym, ze powtorzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekScie uchwaty,
W ktorej go zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czesciowej zmiany intencji prawodawcy.
Zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepiséw zawartych w aktach hierarchicznie wyz-
szych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne. Modyfikacje przypisow ustawowych stanowig istotne naruszenie
prawa (wyrok NSA zdnia 16 czerwca 1992r., Il SA 99/92, LEX nr 10348; wyrok NSA zdnia
14 pazdziernika 1999 r., Il SA/Wr 1179/98, LEX nr 39509; wyrok NSA z dnia 25 marca 2003 r., |1 SA/Wr
2572/02, LEX nr 166989; wyrok NSA z dnia 26 lutego 2010 r., Il OSK 1966/09, LEX nr 591998).

Zgodnie z § 19 ust. 2 i 5 uchwaty: ,2. Czynnosci z zakresu administrowania mieszkaniowym zasobem
gminy w granicach ustalonych przez Wéjta Gminy, wykonywane sa przez Malczyckie Ustugi Komunalne
z 0.0. W Malczycach (100 % udziat Gminy) 5. Wykonywanie przez Malczyckie Ustugi Komunalne Spotka
Z 0.0. W Malczycach administrowania nieruchomos$ciami wspolnymi, w ktorych znajduja si¢ lokale bedace
wlasnoscig gminy i wiascicieli lokali wykupionych od gminy, bedzie ustawa¢ w miar¢ wykupu przez na-
jemcow wszystkich lokali w danym budynku”.

Zdaniem organu nadzoru realizujgc norme kompetencyjng z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie kodeksu cywilnego, a tym samym okres$lajac sposob
i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach, Rada
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nie byta wladna do okres§lania podmiotu wykonujacego czynnoSci zwigzane z zarzadzaniem
i administrowaniem mieszkaniowym zasobem gminy. Tym bardziej norma z art. 21 ust. 2 pkt 5 cytowanej
ustawy nie daje radzie kompetencji do wskazywania z nazwy podmiotu, ktory wykonuje ww. czynnosci.
O ile organ nadzoru nie kwestionuje wykonywania ww. Czynnosci przez wojta (burmistrza, prezydenta mia-
sta) - upowaznionego do tego z mocy art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym - 0 tyle naruszaja-
cym prawo W sposob istotny jest okreslenie, ze dzialanie to nastepuje za posrednictwem wskazanej z hazwy
osoby prawnej czy jednostki organizacyjnej nieposiadajacej osobowosci prawnej jak np. wspolnoty miesz-
kaniowej lub spotki prawa handlowego.

Zgodnie z § 19 ust. 3 uchwaty: ,,w przypadku posiadania przez najemce¢ lub wspotmatzonka tytutu praw-
nego do lokalu komunalnego i innego lokalu, ktory zaspokaja jego potrzeby mieszkaniowe Gmina moze
rozwigza¢ umowe dotyczaca lokalu komunalnego”.

Tymczasem zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego: jezeli lokator jest uprawniony do odptatnego uzywania lokalu, wypowie-
dzenie przez wiasciciela stosunku prawnego moze nastgpi¢ tylko z przyczyn okreslonych w ust. 2-5 oraz
w art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy. W mysl art. 11 ust. 3 pkt 2 wyzej wskazanej ustawy: wiasciciel lokalu,
W ktorym czynsz jest nizszy niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu w skali roku, moze wypowiedzie¢ sto-
sunek najmu: 2) z zachowaniem miesi¢cznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowe-
go, osobie, ktorej przystuguje tytul prawny do innego lokalu polozonego w tej samej miejscowosci,
a lokator moze uzywac tego lokalu, jezeli lokal ten spelnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego.

Podejmujac § 19 ust. 3uchwaty Rada Gminy zmodyfikowata niewatpliwie przepis ustawowy.
W art. 11 ust.3 pkt 2 ustawodawca dopuszcza mozliwos¢ wypowiedzenia umowy najmu lokalu najemcy,
ktéry posiada tytut prawny do innego lokalu, ale pod $ci$le okreslonymi warunkami, innymi niz okreslony
przez rad¢. Migdzy innymi lokal musi by¢ potozony w tej samej miejscowosci, a lokator moze go uzywac.
Rada Gminy Malczyce wskazata za$ jedynie, ze posiadany lokal ma zaspokajac potrzeby mieszkaniowe 10-
katora. Jak wyzej juz wskazano modyfikacja przepisu ustawowego stanowi istotne naruszenie prawa.

Biorgc powyzsze pod uwage orzeczono jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wro-
ctawiu w terminie 30 dni od daty jego dorg¢czenia, ktorg nalezy wnie$¢ za posrednictwem organu nadzoru —
Wojewody Dolnoslaskiego. Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminnym stwierdzenie przez of-
gan nadzoru niewaznos$ci uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie obje-
tym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
T. Smolarz
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