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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.105.4.2015.KW
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 24 czerwca 2015 .

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2013 r. poz.
594 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr VIII/63/2015 Rady Miejskiej w Pieszycach zdnia 27 maja 2015 roku w sprawie:
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Pieszyce na lata 2015 — 2020.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 27 maja 2015 roku, dziatajagc na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 ustawy
zdnia 8marca 1990r. o0samorzadzie gminnym (Dz.U.z2013r. poz. 594ze zm.) w zwiagzku
zart. 21 ust. 1, 2 i 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.z 2014 r., poz. 150) Rada Miejska w Pieszycach podjeta
uchwate Nr VIII/63/2015 w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Pieszyce na lata 2015 — 2020.

Uchwate doreczono Wojewodzie Dolnoslaskiemu w dniu 2 czerwca 2015 r., pismem z dnia 29 maja
2015 r. (znak pisma: BM.0051.37.2015).

W toku badania legalno$ci uchwaty nr VIII/63/2015 Organ Nadzoru stwierdzit, Ze uchwata ta narusza
art. 21 ust. 2 pkt 1, pkt 2, pkt 7 oraz pkt 8 lit. a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2014 r., poz. 150).

Przepisem upowazniajgcym rade gminy do podjecia przedmiotowej uchwaty jest art. 21 ust. 1 pkt 11
ust. 2 ustawy 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.
Na podstawie art.21ust.1pkt 1rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Natomiast w $wietle art. 21 ust. 2 tej ustawy: ,,Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych
lat i obejmowaé w szczegolnosci:

1) prognoze¢ dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy 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;
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5) 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;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne;

8) opis innych dziatah majacych na celu poprawe wykorzystania 1iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezbgdny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali”.

Nalezy zaznaczy¢, ze jak wskazuja zapisy ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego przedmiotowa uchwata stanowi wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a wigc stanowi uchwate, ktora w swoich zapisach powinna wyznacza¢
pewne kierunki dziatania organéw gminy. Program to plan, uktad zamierzonych czynnosci, zalozenia, cele
dziatania (por. Stownik jezyka polskiego pod red. E. Sobol, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa
2002 r., s. 753). Zatem wieloletni program gospodarowania, to obejmujacy okres wielu lat plan
zamierzonych czynnosci, badz zatozen, celow dzialania. Program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy ma charakter aktu planowania, aktu polityki gminnej, ktory powinien ksztalttowac polityke
gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym przez organy gminy. Program powinien zatem, przy
spetnieniu wymogow co do jego tresci okreslonych w art. 21 ust. 2 ustawy 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zawiera¢ zarowno aktualng oceng stanu
zasobu mieszkaniowego gminy, ale takze stanowi¢ pewna prognoz¢ na przyszio$¢ w zakresie faktycznego
gospodarowania tym zasobem. Zgodnie bowiem z art. 4 ust. 1 przywotanej wyzej ustawy, gmina tworzy
warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej i jest to jej zadanie wiasne.
W celu realizacji tego zadania na podstawie art. 20 tej ustawy gmina moze tworzy¢ i posiada¢ zasob
mieszkaniowy. Jednoczesnie w przypadku utworzenia gminnego zasobu mieszkaniowego powstaje potrzeba
gospodarowania nim zgodnie z przeznaczeniem do jakiego zostal utworzony, a wiec dla zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspodlnoty samorzadowe;.

W zwigzku zpowyzszym program okreslajacy wszystkie elementy wskazane przez ustawodawce
powinien w sposob kompleksowy normowa¢é kwestie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na
kolejne lata (na co najmniej pie¢ kolejnych lat), poniewaz tylko takie uksztalttowanie tresci programu moze
spetni¢ swoja funkcje zakreslenia kierunkow i celow dziatania w zakresie gospodarowania zasobem.

Ustawa 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego
wprowadza otwarty katalog zagadnien, ktore powinny znalez¢ si¢ w uchwale rady gminy, podjetej na
podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 tej ustawy. Oznacza to, ze moga znalez¢ si¢ w niej regulacje niewymienione
W przytoczonych wyzej punktach. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze jednocze$nie ustawodawca zastrzegl,
co W szczegoblnosci uchwata taka powinna zawiera¢, czyli elementy niezb¢dne do wprowadzenia regulacji,
na podstawie ktorej wojt (burmistrz, prezydent miasta) bedzie gospodarowal mieszkaniowym zasobem
gminy. Naleza do nich elementy wymienione w art. 21 ust. 2 pkt 1-8 przedmiotowej ustawy. Naczelny Sad
Administracyjny w uzasadnieniu do wyroku z dnia 17 listopada 2004 r. (sygn. akt OSK 883/04) stwierdzit,
iz wprawdzie art. 21 ust. 3 ustawy [0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego] dajac radzie gminy upowaznienie do okreslenia zasad wynajmowania lokali uzywa
okres$lenia ,,w szczego6lnosci” przed wymienieniem mozliwych postanowien uchwaty, nie oznacza to jednak,
ze uchwata rady gminy w przedmiocie zasad wynajmowania lokali moze wprowadzi¢ dowolne reguty.
W ocenie NSA uzyte w art. 21 ust. 3 ustawy sformutowanie ,,w szczegdlnosci” oznacza, ze rada gminy
ustanawiajac w uchwale zasady wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu gminy
moze swobodnie ksztaltowac te zasady, jednakze tylko w odniesieniu do zagadnien wymienionych w pkt 1-
7 wskazanego przepisu. Mimo, iz wspomniany wyrok dotyczyl uchwal, podejmowanych na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 cytowanej ustawy, w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, to argumentacje t¢ nalezy odnies¢ réwniez do uchwal stanowigcych
wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, podejmowanych na podstawie



Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Dolnoslaskiego -3- Poz. 3040

art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 tej ustawy. Rowniez w ust. 2 tego artykutu ustawodawca postuzyt si¢ zwrotem ,,w
szczegOlnosci” dla okreslenia obligatoryjnych elementéw wieloletniego programu, bez uregulowania
ktorych, w zamierzeniach ustawodawcy nie byloby mozliwe racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym
zasobem gminy.

Zdaniem Organu Nadzoru, zaden z elementow wymienionych w art. 21 ust. 2 cytowanej ustawy nie moze
zosta¢ pominigty w akcie prawa miejscowego, stanowionym na podstawie tego przepisu. Aby prawidtowo
wypeti¢ wspomniang delegacje ustawowa organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego przy
uchwalaniu powyzszego programu powinien w pierwszej kolejnosci mie¢ na uwadze elementy wskazane
przez ustawodawce w art. 21 ust. 2 ustawy i ich peing realizacj¢. Pominigcie przez rad¢ gminy ktoregos
z wymienionych elementéw wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego ima istotny wptyw na oceng zgodnosci
z prawem podjetego aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 18 marca 2010 r., 1l SA/Sz 1416/09; wyrok WSA
w Opolu z 13 grudnia 2007 r., Il SA/Op 480/07, wyrok WSA w Opolu z 15 listopada 2004 r., Il SA/Wr
1567/02).

Tymczasem analiza przedmiotowej uchwaly pozwala stwierdzié, ze nie zawiera ona W swej tresci
kompletnej regulacji wszystkich z obligatoryjnych elementow, wymaganych na mocy art. 21 ust. 2 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Uchwata ta
nie zawiera bowiem:

1) prognozy dotyczacej wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy w poszczeg6élnych latach, z podziatem na
lokale socjalne ipozostate lokale mieszkalne, mimo stosownego zatytulowania § 1 zalacznika do
analizowanej uchwaty — w regulacji § 1 ust. 1 zatacznika do uchwaly zabraklo okreslenia prognozowanej
ilosci lokali socjalnych oraz pozostatych lokali mieszkalnych w poszczego6lnych latach, ktore obejmuje
przedmiotowy program, tj. w latach 2015, 2016, 2017, 2018, 2019 oraz 2020;

Z tresci § 1ust. 1 zalgcznika do uchwaly wynika, ze zaséb mieszkaniowy zmniejszy sie z powodu
planowanej sprzedazy lokali. Kwestia ta nie wzbudza watpliwoSci organu nadzoru, gdyz planowana
sprzedaz lokali zostata szczegdtowo, z podziatem na kolejne lata, okreslona w § 4 zalacznika do uchwaty.
Natomiast plany dotyczace:

a) wykwaterowania budynkéw ze wzgledu na ich sprzedaz,

b) zakupu mieszkan z rynku wtoérnego,

c) przekwalifikowania czgsci lokali mieszkalnych o niskim standardzie na lokale socjalne,

d) zwigkszenia mieszkaniowego zasobu Gminy Pieszyce w okresie objetym programem o 25 lokali,
e) modernizacji budynku, w ktorym ma powsta¢ 26 lokali mieszkalnych,

f) adaptacji dwoch strychow na lokale mieszkalne,

0) adaptacji pomieszczen gospodarczych na 3 lokale socjalne,

h) budowy jednego budynku socjalnego z 5 lokalami socjalnymi

nie moga zosta¢ uznane za prognoz¢ wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy Pieszyce w okresie
objetym programem z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne, poniewaz brak w tych
zapisach wskazania konkretnej liczby lokali bgdZz danego roku, w ktérym zmiany nastgpig, a czgsto brak
zaro6wno wskazania ilosci lokali z podziatem na socjalne i pozostalte mieszkalne, jak i roku w ktéorym zmiana
nastapi.

2) prognozy dotyczacej stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy w poszczegdlnych latach,
Zzpodzialem na lokale socjalne ipozostale lokale mieszkalne, mimo stosownego zatytulowania
§ 1 zatacznika do analizowanej uchwaly — regulacja § 1 ust. 2 zatacznika do uchwaty dotyczy wylacznie
budynkéw bedacych w 100 % wiasno$cia gminy, natomiast z tre$ci art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie
praw lokatoréw wynika, ze prognoza stanu technicznego uwzglednia¢ ma caty zasdéb mieszkaniowy gminy
(a wiec zarowno budynki, jak i poszczegolne lokale mieszkalne, usytuowane badz w tych budynkach, badz
w budynkach, ktorych gmina jest wspotwlascicielem), w dodatku z podziatem na lokale socjalne i pozostate
lokale mieszkalne, ktorego to podziatu réwniez w analizowanej uchwale zabrakto;
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Dodatkowo organ nadzoru wskazuje, ze ztreSci § 1 ust. 2 zatacznika do uchwaly w Zzaden sposob
nie wynika dlaczego liczba budynkéw w poszczegdlnych latach stopniowo si¢ zmniejsza, tym bardziej, ze
§ 1 ust. 1 zalacznika do uchwaly stanowi, ze planuje si¢ sprzedaz jedynie 4 budynkdow.

3) analizy potrzeb remontow i modernizacji, mimo stosownego zatytutowania § 2 zatacznika do uchwaty —
regulacja § 2 zalacznika do uchwaly odnosi si¢ bowiem wylacznie do budynkow, ktore w 100 % sa
wilasno$cig Gminy Pieszyce, pomijajac tym samym potrzeby remontowe i modernizacyjne w stosunku do
poszczegdlnych lokali mieszkalnych, zlokalizowanych zaro6wno w budynkach, ktore w 100% sa
wlasnoscig gminy, jak i tych, ktore znajdujg si¢ w budynkach, ktore jedynie w cze$ci s wlasnoscig gminy;

Organ nadzoru zaznacza, ze mozliwe jest dokonanie analizy potrzeb remontowych i modernizacyjnych
zarowno w stosunku do budynkéw bedacych w 100 % wiasnoscia gminy, jak i w stosunku do budynkéw
bedacych wspotwlasnoscia gminy. Dopiero prowadzenie remontdw budynkéw, w ktorych funkcjonuja
wspolnoty mieszkaniowe wymaga zachowania stosownej procedury. Uwzglednienie w ramach analizy
potrzeb remontowych i modernizacyjnych catego zasobu mieszkalnego Gminy Pieszyce dodatkowo
uzasadnia fakt, ze wramach planu remontéw imodernizacji uwzglgdniono potrzeby remontowe
wystepujace na czesciach wspolnych we wspolnotach mieszkaniowych, gdzie gmina posiada udziaty.

4) wysoko$¢ wydatkow W kolejnych latach, okreSlona w § 9 zalgcznika do uchwaly, nie uwzglednia
wydatkéw inwestycyjnych, o ktorych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy 0 ochronie praw lokatorow
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego;

W ocenie organu nadzoru uwzglgdnienie w ramach wydatkow w kolejnych latach wydatkow
inwestycyjnych jest uzasadnione tym bardziej, ze w § 1 ust. 1 zatagcznika do uchwaly Rada Miejska
w Pieszycach prognozuje dokonywanie inwestycji — planuje si¢ m.in. zakup mieszkan z rynku wtornego,
budowe budynku socjalnego.

5) niezbednego zakresu zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali — regulacja § 10 zatacznika
do uchwaty odnosi si¢ do wymogu okreslenia w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy opisu innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (art. 21 ust. 2 pkt 8 ustawy 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego), natomiast w swoich ramach nie ujmuje
kwestii niezb¢dnego zakresu zamian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali (art. 21 ust. 2 pkt
8 lit. a ustawy 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego),
koniecznos$¢ jej uwzglednienia wynika wprost z § 3 ust. 2 analizowanej uchwaly, gdzie Rada Miejska
wskazuje, ze planuje si¢ szereg prac remontowych dotyczacych zarowno catych budynkow, jak
i poszczegblnych lokali socjalnych oraz pozostatych lokali mieszkalnych.

Zgodnie z art. 7 Konstytucji RP, organy wtadzy publicznej zobowigzane sg do dziatania na podstawie i W
granicach prawa. Za takie nie moze zosta¢ uznane wybiorcze, nieuwzgledniajace sprecyzowanego przez
ustawodawce w art. 21 ust. 2 ustawy 0 ochronie praw lokatorow, okreslenie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Tym samym, skoro przedmiotowa uchwata nie wypetnia dyspozycji art. 21 ust. 2 pkt 1, pkt 2, pkt 7 oraz
pkt 8 lit. a ustawy o0 ochronie praw lokatorow, zasadnym jest orzeczenie o niewaznosci uchwaty w catosci,
jako podjetej z istotnym naruszeniem art. 7 Konstytucji RP oraz art. 21 ust. 2 pkt 1, pkt 2 i pkt 8 lit. a ustawy
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

Poza powyzszymi naruszeniami, skutkujacymi konieczno$cia stwierdzenia niewaznosci uchwaty nr
VI11/63/2015 w catosci, Organ Nadzoru zwraca roOwniez uwage na naruszenia prawa w poszczeg6dlnych,
nastepujacych zapisach zalgcznika do omawianej uchwaty.

W § 5ust. 2 pkt 1 zatagcznika do analizowanej uchwaty, okre$lajac zasady polityki czynszowej, Rada
Miejska w Pieszycach wskazata, ze: ,,Wysoko$¢ stawki bazowej czynszu ustala si¢ w oparciu o kalkulacje
kosztow, uwzgledniajaca w szczegolnosci koszty administrowania, konserwacji i utrzymania nalezytego
stanu technicznego budynkow, utrzymania pomieszczen wspolnych, w tym optat za energi¢ elektryczna
zwigzang z o$wietleniem klatek schodowych, piwnic i strychdw oraz utrzymanie zieleni”.

Zdaniem organu nadzoru dziatajac na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 w zw. z ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego i okreslajac m.in. zasady
polityki czynszowej, Rada nie jest wladna do wskazywania, jakiego rodzaju koszty wchodzg w sktad
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czynszu. Dzialanie takie nie moze zosta¢ uznane za okreSlenie zasad polityki czynszowej ijako takie
wykracza poza przyznane Radzie upowaznienie wynikajace z normy kompetencyjnej stanowiacej dla Rady
podstawe do podjecia tej uchwaty. W zakresie umowy najmu ustawodawca pozostawil stronom swobodne
ksztaltowanie ich stosunku zobowigzaniowego. Zgodnie z art. 659 Kodeksu cywilnego czynsz jest rodzajem
optaty cywilnoprawnej ponoszonej przez najemce w zamian za mozliwo$¢ uzywania rzeczy przez czas
oznaczony badz nieoznaczony. Ustawodawca pozostawil woli stron stosunku najmu ustalenie zakresu
czynszu (Swiadczenia najemcy na rzecz wynajmujacego). Swoboda stron umowy najmu doznaje
ograniczenia jedynie przez powszechnie obowigzujace przepisy prawa rangi ustawowej regulujace kwestie
zwigzane z najmem (np. Kodeks cywilny, przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw i inne). Powyzsze
stanowisko organu nadzoru znajduje potwierdzenie w orzecznictwie sadow administracyjnych. Wojewodzki
Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 28 lipca 2009 r., sygn. akt IV SA/Wr 155/09 CBOSA,
wskazal, ze ,,Kiedy mowa jest o podstawie definiowania czynszu (przez wyliczenie jego sktadnikéw) nalezy
mie¢ na uwadze, ze ustawodawca w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego upowaznit Rad¢ do okreslenia zasad polityki czynszowej
oraz warunkow obnizania czynszu, a kwestii wyjasnienia, co wchodzi w sktad czynszu nie mozna uznaé za
jedna z takich zasad”.

Nastepnie w § 5 ust. 3 zalgcznika do uchwaty Rada Miejska okreslita, ze: ,,Stawka czynszu za lokal
socjalny wynosi 50 % stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym”.

Rada podejmujac przedmiotowa uchwale byta uprawniona m.in. do okreslenia zasad polityki czynszowe;.
W pojeciu wspomnianej przez ustawodawce polityki czynszowej niewatpliwie miesci si¢ opis dziatan gminy
(w praktyce jej organu wykonawczego), zwigzanych z ustalaniem wysokoSci czynszu i przewidywania co
do jego zmian na przestrzeni lat. Uprawnienie do okreslenia dziatan organu wykonawczego w tym zakresie
nie oznacza, ze Rada jest wladna do regulowania wysokosci stawki czynszu za lokal socjalny, tym bardzie;j,
do okreslania sztywnej stawki tego czynszu. Zgodnie z art. 23 ust. 4 ustawy 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, stawka czynszu za lokal socjalny nie moze
przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.
Wskazanie przez ustawodawce w jakich granicach bedzie si¢ ksztaltowata wysoko$¢ czynszu
i postanowienie przez niego, ze stawka tego czynszu nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego
czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym nie oznacza, ze Rada jest wladna wskazad
jaka stawka czynszu bedzie pobierana przez Burmistrza. Zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
gminnym, do zadan wojta nalezy gospodarowanie mieniem komunalnym. Ustawodawca sam okreslit zatem
zadania, ktérych realizacj¢ powierzyl okreslonym organom gminy wskazujac przy tym w sposob wyrazny
zakres wlasciwosci organu stanowigcego. Gospodarowanie mieniem komunalnym i zawieranie stosownych
uméw z podmiotami wynajmujacymi lokale z mieszkaniowego zasobu Gminy Pieszyce, atym samym
robwniez ustalanie wysokos$ci czynszow, ustawodawca powierzyl burmistrzowi. Realizujagc kompetencje
wynikajace z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym to zarzgdca mieniem komunalnym — wojt
(burmistrz, prezydent miasta) w tresci umowy znajemca ustali stawke czynszu najmu. Powyzsze
potwierdza takze art. 25ust. 1 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz. U.z 2014 1., poz. 518), stanowiacy, ze gminnym zasobem nieruchomosciami gospodaruje wojt,
burmistrz albo prezydent miasta. Dodatkowego podkreslenia wymaga, ze roOwniez ustawa wskazuje wprost
wtresci art. 8 pkt 1, ze w przypadku nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ jednostki samorzadu
terytorialnego, stawki czynszu, o ktorych mowa w art. 7, ustala organ wykonawczy tej jednostki, czyli
W przedmiotowej sprawie, Burmistrz. Tym samym to Burmistrz, gospodarujac mieniem gminy, ustali
ostatecznie wysoko$¢ stawki czynszu za lokal socjalny zwazajac na to, aby wysokos$¢ tej stawki
nie przekroczyta potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Dalej, w § 5 ust. 5 zatacznika do uchwaty, Rada Miejska w Pieszycach postanowita, ze: ,,Po wykonaniu
remontu, modernizacji lub adaptacji lokalu na koszt wynajmujgcego, nowy czynsz naliczany bedzie wedtug
czynnikéw aktualnych i obowigzujacej stawki. Wzrost naliczonej stawki czynszu z powodu podwyzszenia
standardu nie stanowi podwyzki czynszu”.

Zdaniem Organu Nadzoru regulacja ta stanowi modyfikacje¢ przepisow art. 9 ust. 1 lit b ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérymi:
,Podwyzszanie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od
wlasciciela, nie moze by¢ dokonywane cze¢$ciej niz co 6 miesi¢gcy. Termin ten biegnie od dnia, w ktorym
podwyzka zaczela obowigzywac”.
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Rada Miejska dokonata modyfikacji idopuscita czestsze zmiany czynnikdw podwyzszajacych
i obnizajacych warto$¢ stawki czynszu bez ograniczen co do ich czgstotliwosci. Podejmujac
§ 5 ust. 5 zatacznika do uchwaly Rada dokonata modyfikacji przepisu rangi ustawowej tj. art. 9 ust.1 lit b
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

Orzecznictwo wielokrotnie wskazywato, ze powtoérzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace,
stanowig istotne naruszenie prawa (wyrok NSA z 16 czerwca 1992 r., ONSA 1993/2/44; wyrok NSA
z 14 pazdziernika 1999r., OSS 2000/1/17; wyrok NSA 6 czerwca 1996r., sygn. SA/Wr 2761/95,
nie opubl.). Powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja i uzupetnienie przez przepisy uchwaty
moze bowiem prowadzi¢ do odmiennej czy sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba,
bowiem liczy¢ si¢ z tym, ze powtdrzony czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekscie
uchwaly, w ktorej go zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub cze$ciowej zmiany intencji
prawodawcy. W takim kontekscie, zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepisow
zawartych w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne. Ze stanowiskiem takim
koresponduje § 118 w zw. z art. 143 Zasad techniki prawodawczej, zgodnie z ktérym w aktach prawa
miejscowego nie powtarza si¢ przepisoOw ustaw, ratyfikowanych uméw mi¢dzynarodowych i rozporzadzen.

Na podstawie § 7 ust. 1 zalacznika do analizowanej uchwaly przyjeto, ze: ,.Gmina zarzadza
mieszkaniowym zasobem Gminy Pieszyce bezposrednio przez gminny zaktad budzetowy — Zaktad
Gospodarki Mieszkaniowej w Pieszycach”.

Rada Miejska wskazata tym samym konkretny podmiot sprawujacy zarzad nad cze$cia lokali,
stanowigcych mieszkaniowy zasob Gminy, polozonych w budynkach, ktorych Gmina jest wlascicielem.
Zdaniem Organu Nadzoru realizujac norm¢ kompetencyjng z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, a tym samym okre$lajac sposob
i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach, Rada
nie byta wiladna do okreslania podmiotu wykonujgcego czynnoSci zwigzane z zarzgdzaniem
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, ktéry wykonuje ww. czynnosci.
Zgodnie z art. 3 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U. z 2011 r., nr 45, poz.
236), jednostki samorzadu terytorialnego w drodze umowy moga powierza¢ wykonywanie zadan z zakresu
gospodarki komunalnej (zadania o charakterze uzytecznosci publicznej, ktorych celem jest biezace
i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb ludno$ci w drodze $wiadczenia ustug powszechnie
dostepnych) osobom fizycznym, osobom prawnym lub jednostkom organizacyjnym nieposiadajacym
osobowosci prawnej. Do zawarcia takiej umowy w imieniu gminy uprawniony bedzie wojt, jako organ
reprezentujacy ja na zewnatrz (art. 31 ustawy 0 samorzadzie gminnym).

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego doreczenia, ktora nalezy wnie$¢ za posrednictwem organu
nadzoru - Wojewody Dolnos$laskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o0 samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
T. Smolarz
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