WY ) Wroctaw, dnia 24 maja 2011 r.
WOJEWODA DOLNOSLASKI
NR NK-N.4131.381.2011.MW2

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity: Dz.
U. z2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaly Rady Miejskiej Jeleniej Gory nr 73.X1.2011 zdnia 19 kwietnia 2011 r. w sprawie kierunkow
polityki mieszkaniowej Miasta Jelenia Goéra na lata 2011 - 2016

Uzasadnienie

Rada Miejska Jeleniej Gory na sesji wdniu 19 kwietnia 2011 r. podjgta migdzy innymi uchwatg nr
73.X1.2011 w sprawie kierunkow polityki mieszkaniowej Miasta Jelenia Gora na lata 2011 - 2016, zwana dalej
uchwala.

Przedmiotowa uchwata zostala przestana pismem zdnia 26 kwietnia 2011 r. nr BRM.0007.417.2011
i wplyneta do organu nadzoru dnia 27 kwietnia 2011 r.

W toku badania legalnosci uchwaty organ nadzoru stwierdzil, ze zostata ona podj¢ta z istotnym naruszeniem
art. 21 ust. 1 pkt 1, ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. 2005 r. Nr 31 poz. 266 ze zm.) oraz art. 4 ust. 1 i
art. 13 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. o oglaszaniu aktow normatywnych i niektorych innych aktow
prawnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2010 r. nr 17 poz. 95).

W podstawie prawnej uchwaly przywotano art. 18 ust. 11 ust. 2 pkt 6 ustawy, ktore ustanawiaja
domniemanie wtasciwosci rady gminy w sprawach nalezacych do zakresu dzialania gminy i upowazniaja Rade
Miejska do uchwalania programow gospodarczych.

Uchwata przyjmuje kierunki polityki mieszkaniowej Miasta Jelenia Gora w brzmieniu okreslonym
w zataczniku do uchwaly. W § 3 stwierdza sig, ze uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

W zalaczniku do uchwaly okresla si¢ cele i zasady polityki mieszkaniowej (czgs¢ 1), wyznacza sig kierunki
tej polityki (czgs¢ 1I) pod katem budownictwa mieszkaniowego (rozdziat 1), gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta Jelenia Gora (rozdziat 2) oraz rewitalizacji obszarow zabudowy mieszkaniowej (rozdziat 3).
Zakres przedmiotowy uchwaty pokrywa si¢ czg§ciowo z elementami wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, wymienionymi w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. W rozdziale 2 czgsci 1l zatacznika do uchwaty
dokonano opisu wielkosci i struktury zasobu mieszkaniowego, dzialan w zakresie prywatyzacji lokali
mieszkalnych, potrzeb mieszkaniowych iform ich zaspokajania, organizacji zarzadzania oraz czynnosci
zmierzajacych do podniesienia standardu budynkow i mieszkan.

Tymczasem zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zwanej dalej ustawa, rada gminy uchwala wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, opracowany na co najmniej 5 kolejnych lat i obejmujacy
w szczegolnoscei: 1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdlnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne; 2) analizg potrzeb oraz
plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne
lata; 3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania
czynszu; 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;
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6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysoko$¢ wydatkow w kolejnych
latach, zpodzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontdw oraz koszty modernizacji lokali
i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami
wspolnymi, ktéorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne; 8) opis innych
dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, a w szczegdlnosci: a) niezbedny zakres zamian lokali zwiazanych z remontami budynkow i lokali, b)
planowang sprzedaz lokali.

Istotne jest przy tym, ze kompetencja do podjecia uchwaty na podstawie wskazanych wyzej przepisow z woli
ustawodawcy pozostata otwarta, co oznacza, ze moze by¢ ona uzupeiniona o inne elementy, zwiazane
tematycznie z gospodarowaniem mieszkaniowym zasobem gminy. W sposob otwarty sformulowany zostat
takze art. 21 ust. 2 pkt 8 ustawy, w ktorym wskazuje sig, ze program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy moze zawiera¢ opis innych dzialan, majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje
gospodarowania tym zasobem. W ocenie organu nadzoru pozwala to zamieszczenie w uchwale podjetej na
podstawie art. 21 ust. 2 ustawy takze tych zagadnien, o ktérych mowa w czgsci 1l rozdziale 1 zatacznika do
uchwaty. Warto przy tym zauwazy¢, ze z art. 4 ustawy wynika, ze cho¢ tworzenie warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wtasnych gminy (ust. 1), to jednak zadanie
gminy zapewnienia lokali socjalnych ilokali zamiennych, atakze zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
dotyczy wylacznie gospodarstw domowych o niskich dochodach ito na =zasadach iw wypadkach
przewidzianych w ustawie (ust. 2). Rownoczesnie z art. 9 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym wynika, ze
gmina oraz inna gminna osoba prawna moze prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarcza wykraczajaca poza zadania
o charakterze uzyteczno$ci publicznej wyltacznie w przypadkach okreslonych w odrgbnej ustawie (chodzi tu
o ustawe z dnia 20 grudnia 1996 1. o gospodarce komunalnej), co w zasadzie uniemozliwia gminie podjgcie
dziatalno$ci deweloperskiej ibudowanie mieszkan wylacznie w celu zbycia osobom, ktorych dochody
przewyzszaja ustalone przez Rade Miejska na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy limity.

W ocenie organu nadzoru wynikajaca zart. 18 ust. 2 pkt 6 ustawy o samorzadzie gminnym mozliwo$¢
uchwalenia programu gospodarczego jest wylaczona w odniesieniu do opisu polityki mieszkaniowej organow
gminy, a przepis art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy ma charakter przepisu szczegdlnego w stosunku do regulacji
ustrojowej. Uchwata podjgta na jego podstawie ma réwniez charakter programowy, ale dodatkowo musi
obejmowac okreslony przez ustawodawce okres czasu i zawiera¢ wszystkie wskazane przez niego elementy.
Ustawodawca nie dopuszcza zatem dowolnosci w opisie dziatan, zamierzen i polityki gminnej w odniesieniu do
gospodarowania zasobem mieszkaniowym, cho¢, jak juz to zauwazono wyzej, pozostawia mozliwosc¢
uzupetnienia go o pozadane w danych okolicznosciach elementy, wynikajace zuwarunkowan lokalnych.
Przepis art. 21 ust. 2 ustawy sformutowany jest w sposob precyzyjny. Ustawodawca, wymieniajac w nim
elementy uchwaty podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy, stwierdza, ze powinny si¢ one znalez¢
W niej ,,w szczegolnosci”, co oznacza, ze nadat im charakter obowiazkowy.

Uchwala bedaca przedmiotem niniejszego rozstrzygnigcia nie moze zosta¢ uznana za wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy z tego wzgledu, ze nie zawiera wszystkich wskazanych w art.
21 ust. 2 elementow, a w szczegdlnosci zasad polityki czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszu, zrodet
finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach, wysokosci wydatkéw w kolejnych latach,
z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktoérych
gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne. Zagadnienia dotyczace wielkos$ci oraz
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy, potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji, sprzedazy
lokali nie zostaly natomiast ujgte w taki sposob, w jaki wymaga tego ustawodawca. Wskazanie w podstawie
prawnej uchwaly wylacznie art. 18 ustawy o samorzadzie gminnym jak réwniez wyjasnienia zawarte we
wstepie zalacznika do uchwaty, gdzie stwierdza si¢, ze Miasto Jelenia Gora posiada aktualny Wieloletni
Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Jelenia Gora na lata 2009 — 2013 1 jest on w trakcie
realizacji, wskazuja, ze intencja Rady Miejskiej nie bylo podjecie uchwaty na podstawie i zgodnie z wymogami
wynikajacymi z art. 21 ust. 2 ustawy.

Trzeba réwniez zauwazyé, ze wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest
aktem prawa miejscowego. Normuje bowiem prawa i obowiazki nieokre$lonej grupy adresatow uchwaty i jest
aktem wielokrotnego zastosowania w zwiazku z zawartymi w tym akcie warunkami obnizania czynszu (tak
w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 18 lipca 2006 r. I OSK 669/2006). Przepis art. 40 ust.
2 ustawy o samorzadzie gminnym uprawnia organy gminy do wydawania aktow prawa miejscowego w zakresie
zasad zarzadu mieniem gminy. Uchwata taka dla prawomocnego obowiazywania powinna zosta¢ skierowana do
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publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Dolnoslaskiego, a termin jej wejscia w zycie powinien
zosta¢ okreslony na dzien nie wczesniejszy, niz po uptywie 14 dni od daty publikacji. Konstytucja
Rzeczpospolitej Polskiej warunkuje bowiem mozliwo$¢ wejscia w zycie aktu prawa miejscowego od jego
ogloszenia na zasadach iw trybie przewidzianym w ustawie (art. 88 ust. 11 2), do ktorej odsyla takze
w odniesieniu do zasad i trybu wydawania tych aktow (art. 94). Realizacja dyspozycji zawartej w Konstytucji
nastgpuje w ustawie o oglaszaniu aktdéw normatywnych 1iniektorych innych aktow prawnych, ktora
jednoznacznie przesadza z jednej strony o kwalifikacji aktow prawa miejscowego, stanowionych przez organy
gminy, do katalogu aktow podlegajacych publikacji w wojewddzkim dzienniku urzedowym (art. 13 pkt 2), az
drugiej strony o konieczno$ci ustalenia odpowiedniego terminu wejscia w zycie takiego aktu, oznaczonego nie
wczesnie] niz po uptywie 14 dni od dnia ich ogloszenia (art. 4 ust. 1). W wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 1 pazdziernika 2009 r. III SA/Wr 282/09 zwraca si¢ uwage, ze
prawidtowe ogloszenie aktu prawa miejscowego ma zasadnicze znaczenie dla jego obowiazywania, jest bowiem
warunkiem jego wejscia w zycie. Akt normatywny, ktory nie zostal opublikowany (ogloszony) zgodnie
z obowiazujaca procedura iwe wilasciwym trybie nie moze wiaza¢ adresatow utworzonych w nim norm
prawnych i nie odnosi skutku prawnego, nie ma mocy obowiazujacej. Dotyczy to calego zakresu normatywnego
tego aktu, czyli wszystkich norm prawnych w nim zamieszczonych.

W swietle powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze Rada Miejska nie jest uprawniona do uchwalania programu
wyznaczajacego kierunki polityki mieszkaniowej Miasta Jelenia Gora na zasadach innych, niz wskazanych
w art. 21 ustawy. Uchwata podjeta w tej sprawie powinna wyczerpywac zakres przedmiotowy wynikajacy z art.
21 wust. 2ustawy, adla prawomocnego obowiazywania powinna zosta¢ skierowana do publikacji
w wojewodzkim dzienniku urzgdowym. Niewypehienie tych dyspozycji stanowi istotne narusznie prawa i musi
skutkowa¢ stwierdzeniem niewaznosci regulacji.

Biorac powyzsze pod uwagg orzeczono jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, ktdra nalezy wnie$¢ za posrednictwem organu nadzoru -
Wojewody Dolnoslaskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewazno$ci
uchwaty organu gminy wstrzymuje ich wykonanie zmocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski

Aleksander Marek Skorupa
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