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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.127.6.2015.MS6
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 16 marca 2015 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2013 r., poz. 594, ze
zm.), Wojewoda Dolno$laski — Organ Nadzoru

stwierdza niewaznos$¢

uchwaly nr V/51/15 Rady Miejskiej Strzelina zdnia 24 lutego 2015 roku w sprawie uchwalenia
,»Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Strzelin na lata 2015-2020”.

Uzasadnienie

Na sesji dnia 24 lutego 2015 roku, dzialajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 6 oraz art. 40 ust. 2 pkt 31
art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2013 r., poz. 594 ze zm.)
oraz art. 4 ust. 1 1 ust. 3, art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r., poz. 150),
dalej takze jako ustawa, stanowigcych upowaznienie ustawowe do podjecia uchwaty, Rada Miejska
Strzelina podjeta uchwate nr VI/34/15 w sprawie uchwalenia ,,Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Strzelin na lata 2015-2020”, dalej takze jako uchwata.

Uchwata wptyneta do Organu Nadzoru w dniu 4 marca 2015 roku.

W trakcie analizy przedmiotowej uchwaty Organ Nadzoru stwierdzil, iz uchwata zostata podjeta
z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 2 pkt 1 oraz art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, poprzez brak okreslenia obligatoryjnych
elementow uchwaty, skutkujacym stwierdzeniem niewaznosci uchwaly.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, 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¢ opracowany na co
najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegdlnosci: 1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegélnych latach, z podzialem na lokale socjalne
i pozostate lokale mieszkalne; 2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata; 3) planowang 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; 6) zrodta finansowania
gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na
koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest
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jednym ze wspoiwlascicieli, atakze wydatki inwestycyjne; 8) opis innych dziatan majacych na celu
poprawe wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, aw
szczegoOlnosci: a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali, b) planowana
sprzedaz lokali.”

Analiza tresci art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io
zmianie Kodeksu cywilnego prowadzi do stwierdzenia, iz okres$lajac materig, jaka pozostawiono do
uregulowania w drodze uchwatly radzie gminy, wyznacza on granice upowaznienia okre§lonego
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,
ktore winny by¢ w programie ujgte, o tyle uzyte w nim wyrazenie "w szczeg6lnosci" wskazuje na to, iz
uchwalany program obligatoryjnie musi obejmowac wszystkie kwestie okre§lone w art. 21 ust. 2 ustawy.
Pominigcie przez rad¢ gminy ktorego§ z wymienionych elementow programu skutkuje brakiem pelnej
realizacji upowaznienia ustawowego ima istotny wplyw na ocene zgodnosci z prawem podjetego aktu
(wyrok WSA w Szczecinie z 18 marca 2010r., I SA/Sz 1416/09; wyrok WSA w Opolu z 13 grudnia
2007 r., IT SA/Op 480/07; wyrok WSA w Opolu z 15 listopada 2004 r., II SA/Wr 1567/02). Rada gminy
obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia udzielonego jej przez ustaweg. 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 poszczegolnych
latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne oraz w sposob nieprawidtowy dokonata
uregulowania co do sposobu izasad zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz co do czynnikow podwyzszajgcych i obnizajacych stawke czynszu
w ramach zasad polityki czynszowe;.

W  rozdziale pierwszym ,Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego” Rada uregulowata jedynie prognoze dotyczaca wielko$ci mieszkaniowego zasobu gminy.
Odnosnie za§ stanu technicznego w § 2 ust. 3 wprowadzono =zapis, ze: ,Stan techniczny zasobu
mieszkaniowego jest zroznicowany i zalezy od dtugosci okresu eksploatacji oraz prowadzonych remontow.
Wiekszos¢ budynkéw wymaga modernizacji, ze wzgledu na ich wiek, ogoélny stan techniczny i konieczno$¢
dostosowania do obowigzujacych przepisdéw techniczno-budowlanych.”. Uwzgledniono wyposazenie
techniczne z podzialem na lokale w budynkach stanowigcych 100% wlasnosci gminy iw lokalach
w budynkach wspolnot mieszkaniowych. Wprowadzono zaliczenie budynkéw ze wzgledu na rok budowy.
Jednakze brak jest regulacji prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, tj. w okresie 2015-2020, z podziatem na lokale socjalne ipozostate lokale
mieszkalne.

Na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego Rada powinna byta okresli¢ stan techniczny (np. dobry, sredni, zty itp.)
poszczegolnych lokali, wzglednie budynkow, wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego gminy. Nalezy
stwierdzi¢, iz pojecia stanu technicznego i wyposazenia technicznego, nie sg tozsame, w zwigzku z czym
nie moga by¢ uzywane zamiennie. Podkresli¢ trzeba, ze wyposazenie techniczne to nie stan techniczny
wskazany do unormowania w art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy io0 zmianie Kodeksu cywilnego. Wskazuje na to takze uregulowanie art. 7 ust. 1 ustawy,
gdzie okreslono czynniki podwyzszajace lub obnizajace wartos¢ uzytkowa lokali, osobno wyrdzniajac w pkt
3 wyposazenie budynku 1ilokalu w urzadzenia techniczne iinstalacje oraz ich stan, natomiast w pkt
4 wyszczegolniono og6lny stan techniczny budynku. Powyzsze wskazuje, iz sam Ustawodawca dokonuje
rozrdzniania powyzszych terminow.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien
zawiera¢ co najmniej elementy wymienione w punktach 1-8, w tym m.in. prognoze¢ dotyczaca wielkosSci
oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczeg6élnych latach, z podziatem na lokale
socjalne ipozostate lokale mieszkalne. Wykladnia jezykowa art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy wskazuje, ze
program powinien zawiera¢ zaré6wno prognoze dotyczaca wielkosci, jak istanu technicznego zasobu
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mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach, z podziatem na lokale socjalne ipozostate lokale
mieszkalne. Jak wskazano wyzej Rada okreslita jedynie prognoze¢ dotyczaca wielkosci mieszkaniowego
zasobu gminy.

Majac na uwadze powyzsze, stwierdzi¢ nalezy, ze jeden z obligatoryjnych elementéw programu zostat
uregulowany w sposob niepeiny. Nie mozna zatem uznal, iz program zawiera wszystkie elementy
wymienione w art. 21 ust. 2 ustawy, czego konsekwencja jest stwierdzenie niewaznosci przedmiotowej
uchwaty w catosci.

Nieunormowanie przez uchwale rady gminy wszystkich przekazanych do uregulowania w niej spraw
uzna¢ nalezy za istotne naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje do podjecia danego aktu. Akt,
ktory nie wyczerpuje wyznaczonego przez ustawodawce okre§lonego zakresu przedmiotowego, jest aktem
nickompletnym i wadliwym, ktoéry istotnie narusza prawo, a zatem konieczne jest stwierdzenie jego
niewaznosci. Argumentacje¢ powyzszg potwierdza rowniez orzecznictwo sadéw administracyjnych. Jak
podnidst Naczelny Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 14 kwietnia 2000 r. (sygn. akt
I SA/Wr 1798/99, LEX nr 49428), do istotnych wad aktow normatywnych — skutkujacych ich niewaznoscia
—nalezy m.in. naruszenie przepisow wyznaczajacych kompetencje¢ do ich podjecia. Rowniez Wojewodzki
Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 27 czerwca 2014 r. (sygn. akt IV SA/Wr 171/13,
niepubl.) wskazal, ze niewypelienie przez uchwate rady gminy okreslonego prawem zakresu regulacji
uzasadnia stwierdzenie jej niewaznoSci w catosci, pomimo ujecia w jej tresci niewadliwych przepisow.
W zwiazku z powyzszym orzeczenie o niewaznosci przedmiotowej uchwaty uzna¢ nalezy za w pekni
uzasadnione.

Na marginesie mozna réwniez wskazaé, ze takze zgodnie z § 119 ust. 1 zatacznika do rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministrow zdnia 20 czerwca 2002 roku w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej”
(Dz. U.z 2002 r. Nr 100, poz. 908) na podstawie jednego upowaznienia ustawowego wydaje si¢ jedno
rozporzadzenie, ktore wyczerpujaco reguluje sprawy przekazane do unormowania w tym upowaznieniu. Na
mocy § 143 tego zalacznika do rozporzadzenia zasada ta ma zastosowanie do aktow prawa miejscowego.
Ustanowienie aktu prawa miejscowego bez istotnych, obligatoryjnych jego elementow stanowi naruszenie
prawa, ktore skutkuje koniecznos$cia stwierdzenia niewaznosci tego aktu.

W trakcie dalszej analizy uchwaty organ nadzoru stwierdzil, iz uchwata nie zawiera takze prawidtowych
uregulowan w zakresie wymogu z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego - sposobu izasad zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Regulacja § 6. Sposob 1izasady =zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy w ust. 1 uchwaty, tj.: ,,Czynnosci zarzadzania zasobem gminnym zostaty
powierzone Centrum Uslug Komunalnych i1 Technicznych w Strzelinie. Zarzadzanie przez administratora
zasobow gminnych obejmuje miedzy innymi biezaca eksploatacj¢ iutrzymanie nalezytego stanu
technicznego zasobéw w tym prowadzenie remontéw biezacych, kapitalnych konserwacji technicznej sieci,
obstuge finansowo-ksiggowa zarzadzanego zasobu.” stanowi przekroczenie upowaznienia ustawowego
z art. 21 ust. 2 pkt 5ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie
Kodeksu cywilnego, aw treSci ust. 2 uregulowane zostaly jedynie zasady 1isposob zarzadzania
nieruchomosciami wchodzacymi w sktad wspolnot mieszkaniowych.

Rada Miejska w sposdb wigc nieprawidlowy uregulowata zasady administrowania zasobem gminnym,
wymieniajagc w § 6 ust. 1 uchwaly Centrum Ustug Komunalnych i Technicznych jako podmiot, ktoremu
powierzono czynno$ci zarzadzania zasobem gminnym oraz okreslajac jedynie w sposob przyktadowy
(,,miedzy innymi”) zakres zadan objetych tym zarzadzaniem. Z powyzszego wynika, ze w przedmiotowej
uchwale nie uregulowano w sposob prawidtowy ani zasad, ani sposobu zarzadzania budynkami
wchodzagcymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Przedmiotowa uchwala nie zawiera zatem
wszystkich  elementéw  obligatoryjnych ~ wymaganych  przez  ustawodawc¢ 1 wymienionych
w art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i0 zmianie
Kodeksu cywilnego.

Zgodnie bowiem z art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io0
zmianie Kodeksu cywilnego gmina tworzy warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej jako zadanie wtasne. W celu realizacji tego zadania na podstawie art. 20 ustawy gmina moze
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tworzy¢ 1iposiada¢ zasob mieszkaniowy. Jednocze$nie w przypadku utworzenia gminnego zasobu
mieszkaniowego powstaje potrzeba gospodarowania nim zgodnie z przeznaczeniem do jakiego zostat
utworzony, a wigc dla zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. W ocenie Organu
Nadzoru, art. 21 ust. 1 pkt 1w zwigzku zart. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego, nie upowaznia Rady do wskazania
konkretnego podmiotu wykonujacego czynnosci zwigzane z zarzadzaniem lokalami i budynkami
stanowigcymi zasdb gminy Strzelin. Wskazanie konkretnego podmiotu nie stanowi ani zasad, ani sposobu
zarzadzania nieruchomos$ciami. Ponadto majgc na uwadze fakt, iz Program jest aktem prawa miejscowego,
tj. o charakterze generalnym i abstrakcyjnym nieuzasadnione jest wskazywanie konkretnego podmiotu.
Stanowisko Organu Nadzoru potwierdza tres¢ art. 30 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stanowigcego
»Wojt wykonuje uchwatly rady gminy izadania gminy okreslone przepisami prawa.”, art. 30 ust. 2 pkt 2 i
pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym ,do zadan wodjta nalezy w szczegodlnosci okreslanie sposobu
wykonywania uchwal; gospodarowanie mieniem komunalnym”. Z powyzszego wynika, ze Burmistrz
Miasta i Gminy Strzelin w ramach wykonywania przedmiotowej uchwaly i gospodarowania mieniem
gminy, jest uprawniony do okreslenia sposobu jej wykonania oraz rozstrzygania kwestii szczegolowych,
wtym m.in. wyboru wlasciwego podmiotu zarzadzajacego gminnym zasobem mieszkaniowym.
Z powyzszego wynika, ze wskazanie konkretnej jednostki moze nastapi¢ dopiero na etapie wykonywania
uchwaty.

Na marginesie nalezy jeszcze dodacd, iz takze regulacja § 1 ust. 2 pkt 6 uchwaty, gdzie Rada okreslita, iz
uzywajac pojecia ,,administrator zasobow gminy” nalezy przez to rozumie¢ Centrum Ustlug Komunalnych
i Technicznych, jest nieprawidtowa.

Nalezy mie¢ na uwadze takze, iz wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
powinien wyznacza¢ pewne kierunki dziatania organéw gminy. Jest to, obejmujacy okres wielu lat, plan
zamierzonych czynnosci, badz zatozen, celow dziatania. Program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy ma charakter aktu planowania, aktu polityki gminnej, ktéry powinien ksztaltowaé polityke
gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym przez organy gminy.

W zwigzku z powyzszym program okreslajacy wszystkie elementy wskazane przez ustawodawce
powinien w sposob kompleksowy normowaé kwesti¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na
kolejne lata (na co najmniej pig¢ kolejnych lat), poniewaz tylko takie uksztaltowanie tresci programu moze
speli¢ swoja funkcje zakreslenia kierunkéw i celow dziatania w zakresie gospodarowania zasobem.

Z redakcji przepisu art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego nalezy wywie$¢ wniosek, ze ustawodawca wskazat w sposob enumeratywny na
te elementy wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, ktére sa niezbedne
w uchwale regulujacej przedmiotowa kwesti¢. Sg to zagadnienia, ktore ustawodawca uznaje nie tylko za
niezbegdne, ale takze za przedmiotowo istotne dla wypetnienia funkcji, jaka ma petni¢ wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego
przez ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaty, skutkuje istotnym naruszeniem prawa. Zauwazy¢
przy tym trzeba, ze wszystkie kwestie okreSlone w ust. 2 sktadajg si¢ na tre$¢ wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, o czym $wiadczy, jak juz wskazano powyzej, regulacja
zawarta w art. 21 ust.1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego.

Majac na uwadze powyzsze zasadne jest stwierdzenie niewaznos$ci przedmiotowej uchwaty.

W trakcie analizy uchwaly organ nadzoru stwierdzil, iz takze regulacja § 5 uchwaly Zasad polityki
czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu jest nieprawidlowa w zakresie ustalenia czynnikow
obnizajacych czynsz.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy ,,W lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego
wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali, zuwzglednieniem czynnikdéw
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci: 1) polozenia budynku; 2)
potozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich
stanu; 4) ogdlnego stanu technicznego budynku.”

Tymczasem w przedmiotowej uchwale Rady Miejskiej brak jest czynnikéw obnizajacych wartosé
uzytkowa lokali ze wzgledu na ogdlny stan techniczny budynku. Roéwnoczesnie sama Rada zauwazyta
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w § 2 ust. 3 uchwaly, iz ,,Stan techniczny zasobu mieszkaniowego jest bardzo zréznicowany i zalezy od
dtugosci okresu eksploatacji oraz prowadzenia remontow. Wigkszos¢ budynkéw wymaga modernizacji, ze
wzgledu na ich wiek, og6élny stan techniczny i konieczno$¢ dostosowania do obowiazujacych przepiséw
techniczno-budowlanych.”

Rada powinna wigc doktadnie okresli¢, w jaki sposob polozenie budynku, potozenie lokalu w budynku,
wyposazenie budynku ilokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan oraz ogélny stan
techniczny budynku wptywaé moze na wysokos$¢ stawki czynszu. Dopiero w oparciu o tak skonkretyzowane
czynniki Burmistrz upowazniony jest do ustalenia indywidualnej stawki czynszu.

Poglad o obowiazku uwzglednienia przez Rade Miejska okreslonych w art. 7 ust. 1 ustawy czynnikéw
majacych wplyw na wysoko$¢ stawek czynszu znajduje odzwierciedlenie w stabilnym orzecznictwie sagddéw
administracyjnych (wyrok NSA z 16 lipca 2002 r., sygn. akt Il SA/Wr 1049/02, wyrok WSA w Poznaniu
z dnia 15 grudnia 2005 r., sygn. akt IV SA/Po 760/05, wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 24 lutego 2010 r.,
sygn. akt IV SA/Wr 597/09, wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 27 czerwca 2013 r., sygn. akt [V SA/Wr
171/13; wyroki NSA z dnia 12 lutego 2008 r., I OSK 1764/07; z dnia 25 czerwca 2010 r., I OSK 410/10;
z dnia 9 stycznia 2013 r., I OSK 984/12).

Majac powyzsze na uwadze nalezy stwierdzi¢, iz Rada Miejska nie wyczerpata obligatoryjnego zakresu
uregulowania art. 21 ust.1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io0
zmianie Kodeksu cywilnego, odno$nie niepetnej regulacji warunkow obnizania czynszu. Zagadnienia te
ustawodawca uznaje za niezbg¢dne i przedmiotowo istotne dla wypetnienia funkcji, jakg ma petni¢ wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego
przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaly, skutkuje istotnym naruszeniem
prawa. Zauwazy¢ przy tym trzeba, ze wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 2 sktadajg si¢ na tres¢
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, o czym $wiadczy, jak juz
wskazano powyzej, regulacja zawarta wart.21 ust.1 pkt 1ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Majac na uwadze powyzsze zasadne jest stwierdzenie niewaznosci przedmiotowej uchwaty.

Niezaleznie od powyzszego wskaza¢ nalezy na inne postanowienia uchwaty Rady Miejskiej podjete
z istotnym naruszeniem prawa.

W § 5 ust. 6 uchwaty Rada wprowadzil zapis, zgodnie zktéorym: ,,Czynsz powinien zapewniac
wynajmujacemu pokrycie kosztow eksploatacji, remontu budynku, amortyzacje. Natomiast nie powinien
przekraczac 3 % wartosci odtworzeniowej lokalu. W chwili obecnej wysoko$¢ wskaznika przeliczeniowego
kosztu odtworzenia Im2 powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych dla wojewodztwa dolnoslaskiego
wynosi 3720 zt co daje 9.40 za 1m2 czynszu.”

Regulacja ta, w podkreslonym fragmencie, zdaniem organu nadzoru stanowi przekroczenie upowaznienia
ustawowego z art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego.

Zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, do zadan wojta nalezy gospodarowanie
mieniem komunalnym. Ustawodawca sam okreslit zatem zadania, ktorych realizacj¢ powierzyt okreslonym
organom gminy wskazujac przy tym w sposob wyrazny zakres wilasciwosci organu stanowigcego.
Gospodarowanie mieniem komunalnym izawieranie stosownych uméw z podmiotami wynajmujacymi
lokale z mieszkaniowego zasobu Gminy Strzelin, a tym samym rowniez ustalanie wysokos$ci czynszow,
ustawodawca powierzyl Burmistrzowi. Realizujac kompetencje wynikajace z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
o samorzadzie gminnym to zarzadca mieniem komunalnym - wojt (burmistrz, prezydent miasta) w tresci
umowy z najemcg ustali stawke czynszu najmu. Powyzsze potwierdza takze przepis art. 25 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, stanowiacy, ze gminnym zasobem nieruchomos$ciami gospodaruje wojt,
burmistrz albo prezydent miasta. Dodatkowego podkreslenia wymaga, ze rowniez ustawa o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie kodeksu cywilnego wskazuje wprost w tresci
art. 8 pkt 1, ze w przypadku nieruchomos$ci stanowigcych wilasnos¢ 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 gospodarujagc mieniem gminy ustali ostatecznie wysokos¢
stawki czynszu, w tym czynszu za lokal socjalny zwazajac na to, aby wysokos¢ tej stawki nie przekroczyta
potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.
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Wobec powyzszego regulacja § 5 ust. 6 uchwaly, we wskazanym fragmencie, w ocenie Organu Nadzoru
$wiadczy o wkroczeniu w kompetencje organu wykonawczego gminy, co stanowi istotne naruszenie prawa
i podstawe do stwierdzenia niewaznosci takiego zapisu.

Rada moca § 5 ust. 8 uchwaly zapisata: ,,8. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze
podwyzszaé stawke czynszu o czynniki podwyzszajace, jesli dokonal w lokalu ulepszen majacych wptyw na
poprawe jego standardu. Rozliczenia ztytulu dokonanych ulepszen przez najemce strony okreslaja
wumowie. W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego zprzyczyn lezacych po stronie
wynajmujacego stawka bazowa zostanie pomniejszona o czynniki obnizajgce.”. Zdaniem Organu Nadzoru
regulacja ta stanowi modyfikacje przepisow art. 9 ust. 1lit b) ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie zktorymi: ,, 1.(...) b.
Podwyzszanie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od
wlasciciela, nie moze by¢ dokonywane czgsciej niz co 6 miesigcy. Termin ten biegnie od dnia, w ktéorym
podwyzka zaczeta obowiazywac.”.

Rada Miejska dokonata modyfikacji idopuscita czestsze zmiany czynnikdw podwyzszajacych
iobnizajacych warto$¢ stawki czynszu bez ograniczen co do ich czestotliwosci. Podejmujac
§ 5 ust. 8 uchwaly Rada dokonata modyfikacji przepisu rangi ustawowej tj. art. 9 ust.1 lit b) ustawy
o ochronie praw lokatoréw w zw. z § 118 w zw. z art. 143 Zasad techniki prawodawczej.

Orzecznictwo wielokrotnie wskazywalo, ze powtorzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace,
stanowia 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 bedzie interpretowany w kontekscie
uchwaly, w ktorej go zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czgéciowej zmiany intencji
prawodawcy. W takim konteksécie, zjawisko powtarzania imodyfikacji 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 ktorym w aktach prawa
miejscowego nie powtarza si¢ przepisOw ustaw, ratyfikowanych umow migdzynarodowych i rozporzadzen.

W § 9 uchwaly zatytulowanym Dziatania majace na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Rada Miejska we fragmencie ust. 4, Najemcom
zalegajacym z zaplata czynszu ioptat za media, ktorzy zwrécili si¢ z wnioskiem do gminy o udzielnie
pomocy w splacie zobowigzan poprzez ich umorzenie lub rozlozenie na raty proponowane sa ugody na
sptate zadluzenia. W szczegélnie uzasadnionych przypadkach naleznosci sa umarzane.”, wust. 5 (,, W
szczegOlnie uzasadnionych przypadkach zwigzanych z konieczno$cia zmiany miejsca pobytu z uwagi na
podjete leczenie lub odbywania kary pozbawienia wolnosci, najemca lokalu mieszkalnego lub socjalnego
moze wystapi¢ z wnioskiem o zawieszenie naliczania czynszu”), ust. 6 (,,Z wnioskiem o zawieszenie
naliczania czynszu moze wystgpi¢ najemca o ktorym mowa w ust. 5 i 6 niniejszego paragrafu w przypadku:
a) braku zaleglosci czynszowych w chwili sktadania wniosku; b) przedtozy dokument potwierdzajacy
koniecznos¢ pobytu poza lokalem, ktéory objagt umowa najmu; c) braku innych oso6b wspdlnie
zamieszkujacych w lokalu objetym umowa.”), ust. 7 (,,Zawieszenie naliczania czynszu w przypadkach,
ktérych mowa w ust. 5 1 6 niniejszego paragrafu nast¢puje na okres do 12 miesigcy.”) dokonata uregulowan,
ktére powinny by¢ zawarte w uchwale podjetej na podstawie art. 59 ust. 21 ust. 3 ustawy o finansach
publicznych (Dz. U.z 2013, poz. 885 ze zm.), bedacej podstawa dla Rady do regulacji szczegdtowych
zasad, sposobu i trybu udzielania ulg, o ktorych mowa w ust. 1 art. 59 , warunkéw dopuszczalno$ci pomocy
publicznej w przypadkach, w ktorych ulga stanowi¢ bedzie pomoc publiczng, oraz wskazania organu lub
osoby uprawnionej do udzielania tych ulg oraz do wprowadzenia postanowien o stosowaniu z urz¢du ulg,
o ktorych mowa w ust. 1 art. 59 ustawy o finansach publicznych, w przypadku wystgpienia okolicznosci
wymienionych w art. 56 ust. 1.

Z zasady demokratycznego panstwa prawnego regulowanej art. 2 Konstytucji RP wynika zasada
prawidtowej legislacji, ktora ma donioste znaczenie w systemie prawa ijej wage niejednokrotnie
podkreslano w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego. Sktada si¢ na nig szereg dyrektyw zlaczonych
pod wzgledem aksjologicznym (stluza one ochronie wspdlnych wartosci, jakimi sg zaufanie obywateli do
panstwa i prawa oraz pewnos¢ prawa) oraz funkcjonalnym (stanowia dyrektywy kierowane do prawodawcy
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i odnosza si¢ do procesu tworzenia prawa). Zasada prawidtowe] legislacji zostata uksztattowana jako
»System $cisle ze soba powigzanych dyrektyw adresowanych do prawodawcy, wskazujacych jak nalezy
dokonywa¢ zmian prawa w panstwie prawnym” (K. Dziatocha, T. Zalasinski, Zasada prawidtowej legislacji
jako podstawa kontroli konstytucyjnosci prawa, Przeglad Legislacyjny 2006, nr 3, s. 6-7).

Zgodnie z § 119 ust.1 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie
»Zasad techniki prawodawczej” na podstawie jednego upowaznienia ustawowego wydaje si¢ jedno
rozporzadzenie, ktdre wyczerpujaco reguluje sprawy przekazane do unormowania w tym upowaznieniu.
Stosownie do ust. 2 - jezeli jedno upowaznienie ustawowe przekazuje do uregulowania roézne sprawy, ktore
daja si¢ tematycznie wyodrebni¢ tak, ze ich zakresy sa rozlaczne, mozna wyda¢ na podstawie takiego
upowaznienia wiecej niz jedno rozporzadzenie. Postanowienia te na mocy § 143 Zasad techniki
prawodawczej znajdujg zastosowanie do aktow prawa miejscowego.

Z brzmienia zacytowanego przepisu wynika przede wszystkim nakaz wyczerpujacego,
a nie fragmentarycznego, normowania sprawy objetej danym upowaznieniem, a jedno upowaznienie ma by¢
podstawa do wydania jednego aktu wykonawczego — tak, aby jednego upowaznienia nie normowaé wigcej
niz wjednym akcie prawnym. Inaczej ujmujac, chodzi o unifikacje regulacji wykonujacej dane
upowaznienie, a nie o czastkowe, rozproszone w kilku aktach, uregulowanie danej materii (wyrok WSA we
Wroclawiu z dnia 12 grudnia 2014 r. sygn. akt I[II SA/Wr 628/14).

Rada Miejska powinna wigc kwestie ujete w § 9 ust. 4 we fragmencie ,,Najemcom zalegajacym z zaptata
czynszu ioptat za media, ktorzy zwroécili si¢ z wnioskiem do gminy o udzielnie pomocy w splacie
zobowigzan poprzez ich umorzenie lub rozlozenie na raty proponowane sa ugody na splate zadtuzenia.
W szczegblnie uzasadnionych przypadkach nalezno$ci sa umarzane.”, wust. 5, ust. 6, ust. 7 uchwaty
uregulowa¢ w uchwale podjetej na podstawie art. 59 ust. 2 i ust. 3 ustawy o finansach publicznych.

Doda¢ nalezy, iz Rada Miejska Strzelina na sesji w dniu 24 lutego 2015 r. podjeta rowniez uchwate
bedaca realizacjg upowaznienia z art. 59 ust. 2 i ust. 3 ustawy o finansach publicznych.

W § 9 ust. 8 uchwaly Rada Miejska uchwalita: ,,Wprowadza si¢ kaucje mieszkaniowg na zabezpieczenie
roszczenia przystugujacego wynajmujagcemu (Gminie) ztytulu zawarcia umowy najmu lokalu
mieszkalnego.” Zdaniem Organu Nadzoru zapis ten stanowi przekroczenie delegacji ustawowej,
wynikajacej z w.w. przepisdw ustawy.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez najemce kaucji
zabezpieczajacej pokrycie nalezno$ci ztytulu najmu lokalu, przystlugujacych wynajmujgcemu w dniu
oproznienia lokalu. Kaucja ta nie moze przekracza¢ dwunastokrotnosci miesigcznego czynszu za dany lokal,
obliczonego wedlug stawki czynszu obowiazujacej w dniu zawarcia umowy najmu. Podkresli¢ przy tym
nalezy, ze instytucja kaucji mieszkaniowej ma charakter cywilnoprawnej umowy obligacyjnej dwustronnie
zobowigzujacej, taczacej gming z najemca bedacym zazwyczaj osobg fizyczna.

Skoro ustawodawca postanowil, ze zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez
najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci ztytulu najmu lokalu, przystugujacych
wynajmujacemu w dniu opréznienia lokalu, a zatem pozostawil pomiotowi zawierajgcemu umowe najmu
kwesti¢ rozstrzygnigcia o konieczno$ci pobrania kaucji, Rada nie jest wladna do stanowienia o obowigzku
pobierania kaucji.

Zdaniem organu nadzoru to Burmistrz Miasta i Gminy Strzelin podejmujac okre$lone dziatania
w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy i zawierajac umowy najmu, a co za tym idzie,
ksztattujac na podstawie art. 3531 Kodeksu cywilnego stosunek prawny, bedzie rozstrzygal zaréwno
o koniecznosci pobierania kaucji, jak i o kwocie, w jakiej kaucja ta bedzie pobierana. Brak tutaj podstaw
prawnych dla rady do regulacji tej kwestii. Ustawodawca nie przesadzil bowiem o obligatoryjnym
charakterze kaucji, oddajac inicjatywe w jej ustanowieniu stronom umowy najmu lokalu (por. wyrok WSA
w Poznaniu z dnia 15 grudnia 2011 r., sygn. akt IV SA/Po 503/11, wyrok WSA w Opolu z dnia 22 listopada
2012 r., sygn. akt Il SA/Op 342/12, zamieszczone na stronie internetowej http://orzeczenia.nsa.gov.pl).

Taka regulacja uchwaly narusza nietylko norm¢ kompetencyjng upowazniajaca do podjecia
przedmiotowej uchwaty, ale takze regulacje art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym,
art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, art. 3531 Kodeksu cywilnego i art. 7 Konstytucji RP,
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okreslajace uprawnienia organu wykonawczego izobowigzujace Rade do dziatania na podstawie iw
granicach prawa.

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak na wstepie.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, stwierdzenie przez organ
nadzoru niewaznos$ci uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygniecia nadzorczego.

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym, niniejsze
Rozstrzygniecie moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu, za
posrednictwem Wojewody Dolnoslaskiego, w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia.

Wojewoda Dolnoslaski:
T. Smolarz
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