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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.36.12.2015.MC
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 3 listopada 2015 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2015 r., poz. 1515)
Wojewoda Dolnoslaski — Organ Nadzoru

stwierdza niewaznos$¢

uchwaty nr XV/74/2015 Rady Miejskiej w Jaworze z dnia 30 wrzesnia 2015 r. w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Jawor na lata 2015-2019.

Uzasadnienie

Na sesji dnia 30 wrzesnia 2015 r., dzialajagc na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1i ust. 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
Cywilnego (Dz. U. z 2014 r., poz. 150 ze zm.), dalej takze jako ustawa, w zwigzku z art. 18 ust. 2 pkt 15,
art. 40 ust. 2 pkt 3 i art. 41 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminnym, Rada Miejska w Jaworze podjeta uchwatg
nr XV/74/2005 w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Jawor
na lata 2015 — 2019, dalej takze jako uchwata.

Uchwata wptyneta do Organu Nadzoru w dniu 6 pazdziernika 2015 roku.

W trakcie analizy przedmiotowej uchwaly Organ Nadzoru stwierdzil, iz uchwata zostata podjeta
zistotnym naruszeniem art. 21 ust. 2pkt 1, 7i pkt 8lit. austawy o0 ochronic praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, poprzez brak okreslenia obligatoryjnych
elementéw uchwaty, skutkujacym stwierdzeniem niewaznosci uchwaty.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy io zmianie Kodeksu cywilnego rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Artykut 21 ust. 2 ustawy wskazuje elementy obligatoryjne tej uchwaty: 2.
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢é opracowany na co
najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegolnosci: 1) prognoze dotyczqcq wielkosci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy W poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne
i pozostale lokale mieszkalne; 2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgcy ze stanu
technicznego budynkow ilokali, z podziatem na kolejne lata; 3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych
latach; 4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu; 5) sposob izasady zarzqdzania
lokalami i budynkami wchodzgcymi w skiad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany
W zakresie zarzqdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach, 6) zZrodia finansowania
gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) 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 wspolnymi, ktorych gmina jest
Jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne; 8) opis innych dziatan majgcych na celu poprawe
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wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, aw szczegolnosci: a)
niezbedny 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 wyznaczac¢
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 1., s. 753). Zatem wieloletni program gospodarowania, to obejmujacy okres wielu lat plan
zamierzonych czynno$ci, badz zalozen, celéw 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
spelnieniu wymogoéw co do jego tresci okreslonych w art. 21 ust. 2 ustawy, zawiera¢ zaré6wno aktualng
oceng stanu zasobu mieszkaniowego gminy, ale takze stanowi¢ pewna prognoz¢ na przysztos¢ w zakresie
faktycznego gospodarowania tym zasobem. Zgodnie bowiem z art. 4 ust. 1 ustawy, gmina tworzy warunki
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty 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 wigc dla zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspodlnoty samorzadowe;.

Analiza tresci art. 21 ust. 2 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i0
zmianie Kodeksu cywilnego prowadzi do stwierdzenia, iz okreSlajac materie, jaka pozostawiono do
uregulowania w drodze uchwaly radzie gminy, wyznacza on granice upowaznienia okreslonego
w art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy. O ile jednak w zakresie przedmiotowym nie tworzy on zamknigtego katalogu
elementow ksztattujacych tres¢ wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
ktoére winny by¢ w programie ujgte, o tyle uzyte w nim wyrazenie w szczegolnosci wskazuje na to, iz
uchwalany program obligatoryjnie musi obejmowa¢ wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy.
Pominigcie przez rad¢ gminy ktérego§ z wymienionych elementow programu skutkuje brakiem petnej
realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na ocen¢ zgodno$ci z prawem podjetego aktu
(wyrok WSA w Szczecinie z 18 marca 2010r., Il SA/Sz 1416/09; wyrok WSA w Opolu z 13 grudnia
2007 r., 1l SA/Op 480/07; wyrok WSA w Opolu z 15 listopada 2004 r., 1l SA/Wr 1567/02). Rada gminy
obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia udzielonego jej przez ustawe. Niewyczerpanie
zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaty, jest
istotnym naruszeniem prawa.

Tymczasem analiza postanowien uchwaly wskazuje, ze Rada nie okreslita wszystkich elementow
obligatoryjnych programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, a mianowicie Rada
nie uregulowata prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczegdlnych
latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne oraz nie wskazata niezbednego zakresu
zamian lokali zwigzanych zremontami budynkéw i lokali, atakze nie okreslita wysokosci wydatkoéw
inwestycyjnych na budowe nowych budynkow komunalnych i socjalnych z podziatem na kolejne lata.

W przedmiotowej uchwale Rady Miejskiej w Jaworze nie zostalo uregulowane istotne zagadnienie,
wymienione w art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, mianowicie prognoza dotyczgca stanu technicznego
mieszkaniowego zasobu gminy w poszczegolnych latach z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale
mieszkalne, mimo stosownego zatytutowania czesci 1l zatacznika do uchwaty nr XV/74/2015. W czesci tej
normodawca lokalny okreslit obecng iprognozowang w poszczegdlnych latach wielko$¢ zasobu
mieszkaniowego Gminy, z wyszczegodlnieniem lokali socjalnych i pozostatych lokali komunalnych. Opisat
takze obecny stan techniczny budynkow i lokali w nim si¢ znajdujacych, bez podzialu na lokale socjalne
i pozostale lokale mieszkalne. W szczegdlnosci przedstawit struktur¢ wiekowa budynkéw, stwierdzajac
jednoczesnie, ze stan techniczny budynkow jest adekwatny do ich wieku. Wskazat takze w jakie instalacje
wyposazone sg lokale, w jaki sposob sg ogrzewane, ile budynkow jest wyposazonych w zbiorczg instalacje
centralnego ogrzewania, w jakich budynkach zlokalizowane sa lokale mieszkalne o bardzo niskim
standardzie. Wspomniatl réwniez, ze nadal wystepuja lokale mieszkalne, w ktorych brak toalet i tazienek.
Nalezy zauwazy¢, ze po pierwsze, w $wietle przepisu ustawowego, obecny stan techniczny powinien by¢
przedstawiony z podzialem na lokale socjalne i inne lokale mieszkalne. Po drugie, w zadnej mierze jednak
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opisu tego nie mozna potraktowac jako prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego z podziatem
na kolejne lata obowigzywania programu.

Pod pojeciem "prognoza" w Uniwersalnym stowniku jezyka polskiego rozumie si¢ "przewidywanie
przysztych faktéw, zdarzen, zjawisk, itp. oparte na uzasadnionych, zwykle naukowych, przestankach,
danych, okolicznosciach, badaniach, formutowane najczesciej przez specjalistow w danej dziedzinie" (por.
str. 568, Wydawnictwo Naukowe PWN W-wa 2003r.). W $wietle przywotanego znaczenia pojgcia
"prognoza" uzytego przez ustawodawce w art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, obowiazkiem organu stanowigcego
jednostki samorzadu terytorialnego jest nie tylko przedstawienie aktualnych danych dotyczacych
mieszkaniowego zasobu gminy, ale takze przedstawienie prognoz opartych na tych danych (Wojewodzki
Sad Administracyjny w Opolu w wyroku z 03 pazdziernika 2011 r. — sygn. akt Il SA/Op 300/11). W mysl
art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego powinna by¢
przedstawiona z rozbiciem na poszczegdlne lata, z podzialem na lokale socjalne ipozostate lokale
mieszkalne.

Okreslenie prognozy stanu technicznego lokali stanowiacych mieszkaniowy zaséb Gminy jest rOwniez
o tyle uzasadnione, ze postanowienia czg¢sci III zatacznika do uchwaly w zakresie planu remontéw
i modernizacji wynikajacego ze stanu technicznego budynkow i lokali tego zasobu, zawierajg zestawienie
konkretnych potrzeb remontowych i modernizacyjnych w budynkach i lokalach z gminnego zasobu oraz
plan remontow i modernizacji tych lokali wraz ze Srodkami finansowymi przeznaczonymi na te prace
W poszczegolnych latach (tabela 6 zatacznika do uchwaly). Zatem nieuwzglednienie w wieloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Jawor prognozy dotyczacej stanu
technicznego tego zasobu w kolejnych latach obowigzywania programu, z podziatem na lokale socjalne
i pozostate lokale mieszkalne, nie jest w kontekscie powyzszych zapisow czgsci III zalacznika do uchwaty
nr XV/74/2015 uzasadnione. W przekonaniu Organu Nadzoru wykonanie wspomnianych wyzej prac
w mieszkaniowym zasobie gminy nie moze pozostawac bez zadnego wplywu na zmiane stanu technicznego
tego zasobu, tym bardziej ze Rada przewiduje w programie m.in. naprawy poszczegoélnych elementow
budynkéw, np. pokry¢ dachowych, instalacji gazowych, instalacji wodno-kanalizacyjnych, wymiany
instalacji elektrycznej, wymiany stolarki okiennej i drzwiowej. W zwigzku z powyzszym w wyniku ujecia
przedstawionych prognozowanych dziatan remontowo-naprawczych w stosunku do mieszkaniowego zasobu
gminy nalezato dokona¢ rowniez powigzanej ztymi dzialaniami prognozy stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego w latach obowigzywania programu, z wyszczegélnieniem lokali socjalnych i pozostatych
lokali mieszkalnych.

Regulacja czeSci IX zatacznika do uchwaty odnosi si¢ do wymogu okreslenia w wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy opisu innych dzialan majacych na celu poprawe
wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (art. 21 ust. 2 pkt
8 ustawy), natomiast w swoich ramach nie ujmuje kwestii niezb¢dnego zakresu zamian lokali zwigzanych
z remontami budynkow i lokali (art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a ustawy). Konieczno$¢ jej uwzglednienia wynika
wprost z prognozy remontéw dla budynkéw i lokali w latach 2015 — 2019 zawartej w tabeli nr 6 zatgcznika
do uchwaly, gdzie Rada Miejska wskazuje, ze planuje si¢ szereg prac remontowych dotyczacych zaréwno
calych budynkoéw jak i lokali mieszkalnych.

W pi$mie z dnia 26 pazdziernika 2015 r. Zastgpca Burmistrza Jawora wyjasnia, ze planowane remonty
bedg prowadzone w sposob umozliwiajgcy uzytkowanie budynku. W razie koniecznosci przesiedlenia
lokatorow obowiqgzek ten bedzie scedowany na wykonawce prac. Wyjasnienia powyzsze nie mogg zostaé
uwzglednione. Ze zdania drugiego wyjasnien wynika wszak, ze Gmina nie wyklucza sytuacji, w ktorej
konieczne bedzie przesiedlenie lokatorow ze wzgledu na remonty budynkow i lokali. W takim za$
przypadku, zgodnie dyspozycja ustawodawcy zawartg w art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a ustawy Rada powinna
w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy wskaza¢ szacowany niezbedny
zakres zamian lokali zwigzanych zremontami budynkéw i lokali. Z obowigzku tego nie uwalnia
normodawce lokalnego fakt, ze ewentualnych przesiedlen lokatorow bedzie dokonywat wykonawca prac
remontowych.

W tabeli 9 Programu organ stanowigcy Gminy Jawor okreslit wydatki inwestycyjne z podziatem na
poszczegdlne lata 2015-2019. Zastrzegt przy tym, ze wydatki te dotyczg tylko remontdéw. Jednoczesnie
W tym samym programie (str. 17) Rada wskazuje, ze w latach 2015-2019 planuje sie podjecie inwestycji
zwigzanych z gminnym zasobem mieszkaniowym z zakresu zadan zmierzajacych do uzyskania nowych
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lokali mieszkalnych poprzez budowe budynkéw komunalnych badz socjalnych oraz, ze w wieloletnim
planie inwestycyjnym przewiduje si¢ kontynuacj¢ zamierzen w zakresie budownictwa komunalnego (str. 4).
Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze ustawodawca przepisem art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy zobowigzat Rade
do wskazania w programie wysokosci wszystkich wydatkow inwestycyjnych bez wytaczen. Z uwagi na
powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze Rada wskazujac wysoko$¢ wydatkow inwestycyjnych w zakresie tylko
remontdw, a pomijajac wysoko§¢ wydatkow na budowe budynkow komunalnych lub socjalnych —
nie zrealizowala w petni wskazanego wyzej obowigzku.

Powyzsze zagadnienia, ktorych wbrew ustawie zatacznik do uchwaty nr XV/74/2015 nie reguluje, s3 na
tyle istotne, ze ustawodawca zwrdcil uwage na konieczno$¢ okreslenia tego zagadnienia w uchwale rady
gminy, stanowigcej akt prawa miejscowego. Przedmiotowa uchwala, nie spelniajgc wszystkich przestanek
ustawowych nie moze stanowi¢ podstawy, w oparciu o0 ktorg odbywaé si¢ bedzie gospodarowanie
mieszkaniowym zasobem gminy. Niniejsza uchwala wprowadza si¢ do porzadku prawnego nowe normy
prawne, obowigzujace w sposob generalny i abstrakcyjny na terenie wlasciwosci danego organu (tu: Rady
Gminy Jawor), okreslajace reguty zachowania dotyczace generalnie (nieimiennie) oznaczonych kategorii
podmiotow w abstrakcyjnie (a wigc rowniez niekonkretnie) wskazanych sytuacjach. Nalezy wigc stwierdzic,
ze o ile ustawodawca zastrzegl, ze w akcie prawa miejscowego powinny znalez¢ si¢ okreslone regulacje, to
ich brak skutkuje niewaznoscig uchwaty, jako niewypetniajgcej przyznanej kompetencji.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze zgodnie z art. 7 Konstytucji RP organy wiadzy dziataja w granicach ina
podstawie prawa. Oznacza to, majac na uwadze zasade demokratycznego panstwa prawnego, ze organy
samorzadu podejmujg dziatania w oparciu 0 normy wyznaczajagce kompetencje lub zadania. Zgodnie
z art. 94 Konstytucji organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na
podstawie iw granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dziatania tych organdéw. Podobnie stwierdza ustawodawca w art. 40 ust. 1 ustawy
0 samorzadzie gminnym, zgodnie z ktorym na podstawie upowaznien ustawowych gminie przyshuguje
prawo stanowienia aktdow prawa miejscowego obowigzujacych na obszarze gminy. Opierajac si¢ na
konstrukcji wad powodujacych niewaznos¢ mozna wskaza¢ rodzaje naruszen przepisow, ktore trzeba
zaliczy¢ do istotnych, skutkujacych niewazno$cig uchwaty organu gminy. Do nich nalezy naruszenie
przepisow wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwal, podstawy prawnej podejmowania
uchwatl, przepiséw prawa ustrojowego, przepisOw prawa materialnego - przez wadliwa ich wyktadni¢ - oraz
przepisow regulujacych procedure podejmowania uchwat (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego-OZ
we Wroctawiu z dnia 14 kwietnia 2000 r.-sygn. akt. | SA/Wr 1798/99).

Poza powyzszymi naruszeniami, skutkujacymi koniecznoscig stwierdzenia niewazno$ci uchwaty nr
V11/40/2015 w catosci, Organ Nadzoru zwraca réwniez uwage na naruszenia prawa W poszczegoélnych,
nastepujacych zapisach zatgcznika do omawianej uchwaty.

W wprowadzeniu do czgsci V programu Rada Miejska w Jaworze wskazata, ze Zasady dotyczgce
warunkéw obnizenia czynszu w zasobie mieszkaniowym Gminy, w odniesieniu do najemcéw o niskich
dochodach, okresli odrebna uchwata. W pierwszej kolejnosci nalezy przypomnieé, ze okreSlenie zasad
dotyczacych warunkéw obnizenia czynszu stanowi fakultatywng kompetencje organu stanowigcego gminy
do realizacji wlasnie w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
a nie w innej uchwale. Po drugie Rada zrealizowata tg kompetencje w programie. W ocenie organu nadzoru
kwestionowane sformutowanie w sposdb istotny narusza prawo, poniewaz moze dziata¢ dezinformujgco na
adresatow norm programu.

W czgéci V ust. 2 programu zapisano, ze Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekroczy¢ potowy
stawki bazowej czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym. Tymczasem ustawodawca
w art. 23 ust. 4 ustawy stanowi, ze: Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekraczaé potowy stawki
najnizszego czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym. Z poréwnania obu przepiséw
wynika, ze normodawca lokalny dopuscit si¢ modyfikacji przepisu ustawowego. Nie sposob bowiem uznac,
ze stawka bazowa czynszu jest tym samym co stawka najnizszego czynszu, tym bardziej, ze sama Rada
w ust. 3 pkt czgsci V zalacznika do uchwaly definiuje stawke bazowa jako czynsz ustalony dla lokalu
standardowego wyposazonego w instalacje elektryczng, wodno-kanalizacyjng, gazowg oraz pomieszczenie
tazienki iw.c. W ocenie organu nadzoru tak rozumiana stawka bazowa czynszu niekoniecznie musi
jednoczesnie stanowi¢ najnizsza obowigzujgca stawke czynszu w gminnym zasobie mieszkaniowym.
Stawka bazowa moze przeciez ulec obnizeniu ze wzglgdu na wystepujace czynniki obnizajace ja, zwigzane
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z potozeniem budynku w lokalu czy wyposazeniem budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje
oraz ich stanem, a wymienione w ust. 5 czesci V programu.

Modyfikacji przepisu ustawowego Rada dokonata takze w przepisie ust. 8 czesci V programu, ktory
brzmi: W czasie trwania stosunku najmu stawka czynszu ulega podwyzszeniu, jesli wynajmujgcy dokonal
W lokalu ulepszen majgcych wphyw na wysokos¢ stawki czynszu. Zdaniem Organu Nadzoru regulacja ta
stanowi modyfikacj¢ przepisu art. 9 ust. 1b ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktorym: Podwyzszanie czynszu albo innych opfat za
uzywanie lokalu, z wyjgtkiem optat niezaleznych od wiasciciela, nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co
6 miesigcy. Termin ten biegnie od dnia, W ktorym podwyzka zaczeta obowigzywac.

Rada Miejska dokonata wigc modyfikacji w ten sposob, ze dopuscita podwyzke wartosci stawki czynszu
w sytuacji gdy wynajmujacy dokonal w lokalu ulepszen majacych wpltyw na wysokos$¢ stawki czynszu, bez
ograniczen co do jej czestotliwosci.

Za modyfikacje przepisu ustawowego nalezy réwniez uznaé regulacje zawartg w cze$ci V ust. 9 tiret
szoste programu, ktora stanowi, ze ulge wczynszu mozZna otrzymacé raz na trzy lata. Przepis
art. 7 ust. 3 ustawy brzmi z kolei obnizki, o ktorych mowa wust. 2, udziela si¢ najemcy na okres

12 miesiecy. W_przypadku gdv utrzvmujacy sie niski dochod gospodarstwa domowego to uzasadnia,

wlasciciel, na wniosek najemcy, moze udzielaé obnizek czynszu na kolejne okresy dwunastomiesieczne.
Ustawodawca zatem wyraznie przewidzial mozliwos¢ udzielania obnizek czynszu na kolejne okresy

dwunastomiesieczne, w sytuacji uzasadnionej utrzymujagcym si¢ niskim dochodem gospodarstwa
domowego. Rada Miejska w Jaworze wprowadzila zatem w programie przepis stojacy w sprzecznos$ci
Z przepisem ustawowym, poniewaz pozbawita nim organ wykonawczy fakultatywnej mozliwo$ci udzielania
obnizek czynszu na kolejne okresy dwunastomiesieczne w przypadku gdy utrzymujacy si¢ niski dochod
gospodarstwa domowego to uzasadnia. Rada nie moze z gory zaktada¢, ze Burmistrz nie bedzie chciat
skorzysta¢ z przyznanej mu ustawowo mozliwoséci albo Ze przestanki uzasadniajace skorzystanie z tej
mozliwosci na terenie gminy nie wystapia.

Orzecznictwo wielokrotnie wskazywato, ze powtdrzenia 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 1999 r., 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 begdzie interpretowany w kontekscie
uchwaty, w ktérej go zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czgsciowej 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.

W ust. 9 czesci V zalagcznika do uchwaty Rada wskazata, ze Przyjmuje sie mozliwos¢ stosowania obnizek
czynszu W wysokosci 10% stawki bazowej ze wzgledu na wielkosé dochodu gospodarstwa domowego

najemcy(...).

Regulacje te, zdaniem organu nadzoru, stanowig przekroczenie upowaznienia ustawowego
z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i0 zmianie
Kodeksu cywilnego.

Rada podejmujac przedmiotowg uchwatg byla uprawniona m.in. do okreslenia zasad polityki czynszowej
i warunkow obnizania czynszu. W pojeciu wspomnianych przez ustawodawce zasad polityki czynszowej
oraz warunkow obnizania czynszu niewatpliwie miesci si¢ opis dziatan gminy zwigzanych z ustalaniem
wysokosci czynszu i przewidywania co do jego zmian na przestrzeni lat, jak réwniez opis czynnikow
warunkujacych obnizenie czynszu. Uprawnienie do okreslenia dziatan organu wykonawczego w tym
zakresie nie oznacza, ze Rada jest wtadna do regulowania wysokos$ci obnizki czynszu.

Zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym, do zadan wdjta nalezy gospodarowanie
mieniem komunalnym. Ustawodawca sam okreslit zatem zadania, ktorych realizacj¢ powierzyl okreslonym
organom gminy wskazujac przy tym w sposdb wyrazny zakres wiasciwosci organu stanowigcego.
Gospodarowanie mieniem komunalnym i zawieranie stosownych umow z podmiotami wynajmujgcymi
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lokale z mieszkaniowego zasobu Gminy Czernica, a tym samym réowniez ustalanie wysokosci czynszow,
ustawodawca powierzyl wojtowi. Realizujac kompetencje wynikajace z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 samorzadzie gminnym to zarzadca mieniem komunalnym — wojt (burmistrz, prezydent miasta) w tresci
umowy z najemcg ustali stawke czynszu najmu. Powyzsze potwierdza takze art. 25 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2014 r., poz. 518), stanowiacy, ze gminnym
zasobem nieruchomo$ciami gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta. Dodatkowego podkreslenia
wymaga, ze rowniez ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego wskazuje wprost w tresci art. 8 pkt 1, ze w przypadku nieruchomosci stanowigcych
wilasno$¢ jednostki samorzadu terytorialnego, stawki czynszu, o ktorych mowa w art. 7, ustala organ
wykonawczy tej jednostki, czyli w przedmiotowej sprawie, Wojt. Przepis ten odnosi si¢ réwniez do
ustalania okre$lonych obnizek czynszow. W mys$l bowiem art. 7 ust. 2 ustawy wtlasciciele publicznego
zasobu mieszkaniowego (w tym przypadku Gmina Jawor) mogq na wniosek najemcy, w oparciu
0 postanowienia odpowiednio uchwaly organu stanowigcego jednostki samorzqdu terytorialnego,
zarzqdzenia wojewody lub uchwaty organu wykonawczego panstwowej osoby prawnej, stosowac okreslone
obnizki czynszu naliczonego wedtug obowiqzujgcych stawek w stosunku do najemcow o niskich dochodach.
Obnizki takie mogq by¢ udzielane najemcom, ktorych Sredni dochod w przeliczeniu na cztonka
gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale odpowiedniego organu lub
W zarzgdzeniu wojewody. Kwota obnizki powinna by¢ zroznicowana w zaleznosci od wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego najemcy. W tym miejscu organ nadzoru zwraca uwagg, ze ustawodawca w wyzej
cytowanym przepisie wyraznie zastrzegl, ze kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana w zalezno$ci od
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego najemcy. Rada Miejska w Jaworze wprowadzajac mozliwos¢
stosowania $cisle okre§lonej obnizki czynszu ze wzgledu na wielko§¢ dochodu gospodarstwa domowego
najemcy, tj. 10% stawki bazowej, nie tylko w sposob nieuprawniony wkroczyta w kompetencje organu
wykonawczego, lecz ponadto uniemozliwita mu wypelnienie wymogu ustawowego w postaci
zréznicowania kwoty obnizki.

W cze$ci VI zalagcznika do uchwaty normodawca lokalny okre$lit podstawowe zadania jednostki
organizacyjnej, ktorej gmina powierzyla zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminy Jawor. Zdaniem
Organu Nadzoru realizujgc norme kompetencyjng z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, a tym samym okreslajac sposob i zasady
zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach, Rada
nie byta wtadna do okreslania zadan podmiotu, ktoremu powierzono zarzadzanie mieszkaniowym zasobem,
gminy. Zadania te powinny by¢ uregulowane w statucie tej jednostki organizacyjnej.

Odnoszac si¢ do wskazanych wyzej naruszen prawa nalezy mie¢ na uwadze fakt, ze w $wietle
art. 2 Konstytucji  RP  Rzeczpospolita  Polska  jest demokratycznym  panstwem  prawnym
urzeczywistniajacym zasady sprawiedliwosci spolecznej. Pochodng zasady demokratycznego panstwa
prawnego jest art. 7 ustawy zasadniczej, zgodnie z ktorym organy witadzy publicznej dziatajg w granicach
i na podstawie prawa. Oznacza to, ze kazde dziatanie organu wladzy — a wigc i rady gminy — musi mieé
oparcie w obowigzujacym prawie. A zatem, podejmujac akty prawne w Oparciu 0 norme¢ ustawowa, organ
stanowigcy musi Scisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu. Odstgpienie od tej zasady narusza
zwigzek formalny i materialny pomiedzy aktem wykonawczym austaws, co zreguly stanowi istotne
naruszenie prawa. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢ interpretowane
W sposob Scisty, literalny. Jednocze$nie zakazuje si¢ dokonywania wyktadni rozszerzajacej przepisow
kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.

Konieczne jest rowniez odniesienie si¢ do kwestii legislacyjno-technicznej zatgcznika do przedmiotowe;j
uchwaly. Jego redakcja zostata sporzadzona niezgodnie z zasadami prawidlowej legislacji wyrazonymi
W Rozporzadzeniu Prezesa Rady Ministrow z 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej”
(Dz. U.z2002r., nr 100, poz. 908). W Zatgczniku do rozporzadzenia wyrazono standardy redagowania
aktow normatywnych o charakterze wewnetrznym. Zgodnie z jego postanowieniami podstawowa jednostka
redakcyjng 1 systematyzacyjng uchwaly jest paragraf, ktory mozna dzieli¢ na ustgpy, ustgpy na punkty,
punkty na litery, alitery na tiret (§ 124 wzw. z § 141 Zalgcznika do rozporzadzenia). Zalacznik do
rozporzadzenia dopuszcza mozliwos¢ taczenia jednostek redakcyjnych w rozdzialy, jednak dotyczy to
podstawowych jednostek redakcyjnych (zgodnie z § 60 artykutow i odpowiadajacym im na gruncie prawa
wewnetrznego paragrafow). Niedopuszczalnym jest grupowanie w rozdziaty innych jednostek. Utrudnia to



Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Dolnoslaskiego -7- Poz. 4834

bowiem odwolywanie si¢ do nich i rodzi watpliwosci interpretacyjne. W zataczniku do uchwaty naruszono
te zasadg poprzez grupowanie w ramach rozdziatu ustepow, punktow i tiret.

Powyzsze zasady prawidlowej legislacji, wyrazone w "Zasadach techniki prawodawczej" wynikaja
z zasady praworzadnego panstwa prawnego, wyrazonej w art. 2 Konstytucji RP, z ktorej z kolei wynika
zasada poprawnej legislacji. Nalezy pamigtac, ze kazdy akt podejmowany przez organ stanowiacy jednostki
samorzadu terytorialnego stanowi element systemu prawnego pod wzgledem treSciowym, jak rowniez
konstrukcyjnym. Powinien tym samym respektowac przyjete kompleksowo rozwigzania w tym zakresie.

W zwiazku z powyzszym nalezato orzec jak w sentencji.

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

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznos$ci
uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa W zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorg¢czenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
T. Smolarz
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