i . Jefvy, 31 lipca 20157,
WOJEWODA DOLNOSLASKI

NR IWK-N.4131.7.15.2015.MS51

i)

ROZSTRZYGNIECIE NADZO

Drziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z & marca 1990r. o samorzadzie gminnym (tekst

jednolity: Dz, U. z 2013 r,, poz. 594, ze zm.) Wojewoeda Dolnoélaski:

stwierdza niewaznosé

uchwaly Rady Miasta Bolestawiec nr X/146/2015 z 1lipca 2015 1. w sprawie wieloletniego

programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Boleslawiee na lata 2015 -
2019 w caloécei.

UZASADNIENIE

Na sesji 1lipca 2015r. dzialajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie
gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz U.z 2014 r,,
poz. 150, dalej powofywana jako: Ustawa), Rada Miasta podjela uchwate nr X/146/2015 w
sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej
Bolestawiec na lata 2015 - 2019 (dalej jako: Uchwala). Postanowienia programowe zostaty
zawarte w Zataczniku do Uchwaly nr X/146/2015 Rady Miasta Bolestawiec z dnia 1 lipca 2015 r. —
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Boleslawiec nu
lata 2015 - 2019 (ponizej przywotywany jako: Zalgeznik).

Uchwala na zasadzie art. 90 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym =zostata przediozona przez
Prezydenta Miasta Boleslawiec Wojewodzie Dolnoélaskiemu 3 lipca 2015 1. za posrednictwem
elektronicznej Platformy Ustug Administracji Publicznej.

Weryfikacja legalnodci Uchwaly doprowadzita do stwierdzenia, iz zostata ona podjeta w calosei
z istotnym naruszeniem:

-art. 21 ust, 1 pkt 1 iart. 21 ust. 2 pkt 4 w zw. z art. 7 ust. 1 pkt 4 Ustawy;
-art. 21 ust. 1 pkt 11 art. 21 ust. 2 pkt 5 Ustawy oraz
-art. 21 ust. 1 pkt 1 iart. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a Ustawy.

Rada Miasta umocowanie do przyjgcia Uchwaly wywiodia z upowaznienia zrekonstruowanego
na podstawie art. 21 ust. | pkt 1 i art. 21 ust. 2 Ustawy. W dwietle przywotanych norm rada gminy
jest wiladna do uchwalenia wieloletniege programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy. Zakres merytoryczny tego aktu zostat wskazany wart. 21 ust. 2 Ustawy. Zgodnie z tym
przepisem wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien byc
opracowany na co najmniej pie€ kolejnych lat i obejmowac w szezegolnosci:

1)prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego =zasobu mieszkaniowego gminy
w poszezegdlnych latach, z podzialem na lokale socjalne 1 pozostate lokale mieszkalne;

23analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego budynkdw
i lokali, z podziatlem na kolejne lata;

3)planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4yzasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;
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5)sposob izasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach;

6)zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

Tywysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspolwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

B)opis innych dzialan majgeych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczeg6lnoéei:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Ustawodawca wyposazajac rade gminy w umocowanie do przyjecia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy wskazal na minimalny, obowiazkowy zakres
problemowy, ktéry powinien staé sig¢ przedmiotem prac uchwatodawczych. Przesadza o tym uzyte
sformutowanie ,w szczegdlnosci”. W zwiazku ztym rada gminy uchwalajac przedmiotowy
program zobowiazana jest do prawidlowego unormowania wszystkich kwestii, o ktérych mowa
w art. 21 ust. 2 Ustawy. Wpisuje si¢ to w standard poprawnej legislacji, zgodnie zktérym na
podstawie jednego upowaznienia ustawowego wydaje sie jeden akt wykonawczy, ktéry
wyczerpujgco reguluje sprawy przekazane do unormowania w tym upowaznieniu (§ 119 ust. 1 w
zw. z § 143 Zalgcznika do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z 20 czerwca 2002 r. w sprawie
»Zasad techniki prawodawcze]”, Dz. U. 22002 r., nr 100, poz. 908). Powyzsza uwaga znajduje
oparcie w orzecznictwie — m.in. zapatrywanie wyrazone w uzasadnieniv do wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z 14 czerwca 2013 r., sygn. akt IV SA/GI
932/12, Centralna Baza Orzeczenr Sgdéw Administracyjnych, nawiazujace do uksztattowanego
pogladu w tym zakresie w judykaturze.

Brak realizacji co najmniej jednego elementu upowaznienia ustawowego przesadza o istotnym
naruszeniu prawa przez przyjety akt. Rodzi to koniecznos¢ stwierdzenia niewaznodci przyjetej
uchwaty w calodci. Tozsame konsekwencje pocigga za soba mnieprawidiowe uregulowanie
przynajmniej jednego skiadnika delegacji ustawowej.

Majac na wzgledzie powyzsze, nalezy wskazaé iz trzy elementy upowaznienia
zrekonstruowanego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 Ustawy nie zostaly uregulowane
prawidlowo. Mowa tutaj o:

- zasadach polityki czynszowej oraz warunkach obnizania czynszu;

- sposobie i zasadach zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywanych zmianach w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach oraz

- opisie innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, w szczegdlnosci niezbedny zakres zamian lokali zwiazanych
z remontami budynkdéw i lokali.

1. Jednym zelementéw obligatoryjnych programu przyjmowanego na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 Ustawy jest okreslenie zasad polityki czynszowej oraz warunkow
obnizania czynszu. Regulujac to zagadnienie nalezy mie¢ na uwadze norme art. 7 ust. 1 Ustawy,
zgodnie z ktéra: ,, W lokalach wehodzqcych w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego wlasciciel
ustala stawki czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikdw
podwyzszajgcych lub obnizajgcych ich wartosé uzytkowq, a w szczegdlnosci: 1) poloienia budynku;
2) polozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku ilokalu w wrzgdzenia techniczne
i instalacje oraz ich stanu; 4) ogdlnego stanu technicznego budynku.”

Analizujgc postanowienia Rozdziatu 5 Zalacznika pt.: ,, Zasady polityki czynszowej oraz warunki
obnizania czynszu” nalezy stwierdzi¢, Ze ustalajgc okolicznosci wplywajace na wysoko$é czynszu
najmu poprzez podwyzszenie lub obnizenie wartosci uzytkowe] lokali nie wzieto pod uwage
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og6lnego stanu technicznego budynkow. Rada Miasta w § 8 odniosta sie do polozenia lokalu
w budynku oraz wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje jak réwniez ich
stanu i ich wplywu na obnizenie lub podwyzszenie stawki bazowej czynszu. Nadio expressis verbis
w § 8 ust. 4 Zatagcznika wskazala, ze z uwagi na uwarunkowania faktyczne nie wzieto pod uwage
okolicznosci potozenia budynku. Uwzgledniajac powyisze nalezy stwierdzié, ze przyjete
w Uchwale zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu nie uwzgledniajg
ogblnego stanu technicznego budynkow. Analiza postanowien Zalacznika prowadzi do wniosku,
ze na obszarze gminy stan techniczny budynkdw jest zroznicowany wediug skali: dobry, sredni
oraz zly. Wynika to jednoznacznie z Tabeli nr 11— Aktuainy sian techniczny budynkdéw. Stad
nie istnieje uwarunkowanie faktyczne do odstapienia od uwzglednienia stanu technicznego
budynku jako przestanki obnizajgcej, jak réwniez podwyzszajace]j czynsz.

Ze wzgledu na powyzsze skonstatowaé wypada, ze Rada Miasta okreslajac w Rozdziale
5 Zataeznika zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu, nie wzigla pod uwage
specyfiki materii, w ramach ktérej wpisuje sig udzielone jej upowaznienie ustawowe. Regulujac
poszczegolne elementy delegacji ustawowej z art. 21 ust. 2 Ustawy, Normodawea jest zobligowany
do uwzglednienia zatozen wyrazonych przez Ustawodawce. Przyjeta Uchwata jest przede
wszystkim aktem wykonawczym do konkretnej regulacji ustawowej. Stad Rada Miasta tworzac
poszczegblne rozwiazania nie moze tego czyni¢ w oderwaniu od przyjetych regulacji o charakterze
ogolnym wyrazonych w Ustawie. W realiach omawianego problemu sprowadza sie to do
stwierdzenia, ze przyjmujac regulacje wramach art. 21 ust. 2 pkt 4 Ustawy Rada Miasta byta
zobowigzana do uwzglednienia postanowien przepisu art. 7 ust. 1 Ustawy. Wbrew temu jedynie
wczesei uczynila temu zadosé. W swojej aktywnosci uchwalodawczej pominela regulacje
art. 7 ust. 1 pkt 4 Ustawy. Jednoczesnie, jak wykazano powyzej, brakuje podstaw do tego.

Uwzgledniajac powyzsze nalezy stwierdzi€, ze z uwagi na nieprawidlowe uregulowanie kwestit,
o ktérych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4 Ustawy, koniecznym jest orzeczenie o niewaznoéci Uchwaly
w catosci.

II. Kolejng przyczyna uzasadniajgca obowiazek stwierdzenia niewaznosci w calodci Uchwaly
jest nieprawidtowe uregulowanie elementu programu dotyczacego sposobu izasad zarzadzania
lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane
zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach (art.
21 uvst. 2 pkt 5 Uchwaty). Proba uregulowania tej materii zostala podjeta w Rozdziale 6 Zalacznika
(§ 14inast). Kluczowa role odgrywa tutaj unormowanie § 14 Zalgcznika. Przyjete wtym
postanowieniu regulacje nalezy podzieli¢ na dwie grupy:

- dotyczace budynkéw, w ktérych nie wyodrebniono wiasnosci lokali oraz lokale stanowiace
zasob mieszkaniowy Miasta znajdujace si¢ w budynkach wspélnot mieszkaniowych (§
14 ust. 1 Zatacznika) oraz

- dotyczace budynkéw, w ktérych wyedrebniono wiasnosé lokali (§ 14 ust. 3 Zatacznika).

W odniesieniu do tej pierwszej grupy Rada Miasta postanowita, ze zarzadzanie wskazanymi tam
budynkami oraz lokalami bedzie wykonywane przez jednostke budzetowa — Miejski Zaklad
Gospodarki Mieszkaniowej w Bolestawcu. Przyjecie takiego rozwiazania nie stanowi prawidlowej
realizacji elementu wskazanego w art. 21 ust. 2 pkt 5 Ustawy. Przez pryzmat tego postanowienia
Rada Miasta nie byla wtadna do okreslenia expressis verbis podmiotu zarzadzajacego budynkami,
w ktorych nie wyodrgbniono wiasnosei lokali oraz lokali skiadajacych si¢ na zaséb mieszkaniowy
Miasta znajdujacych sie w budynkach wspdlnot mieszkaniowych. Nie sposdb przyjaé, iz wskazanie
konkretnego zaktadu budzetowego do zarzadzania okreslonymi skiadnikami mieszkaniowego
zasobu Miasta, stanowi okreslenie sposobu czy tez zasady zarzadzania, o ktdrych mowa
wart. 21 ust. 2 pkt 5 Ustawy. Nalezy mie¢ tu takZe na uwadze, ze to Prezydent Miasta
Boleslawiec, dzialajac w oparciu oart. 30 ust. 1 oraz art. 30 ust. 2 pkt 21 pkt 3 ustawy
o samorzadzie gminnym, czyli gospodarujac mieniem gminy oraz wykonujac Uchwale takze
w przyjety przez siebie sposéb, bedzie rozstrzygat o podmiotach, ktére beda ewentualnie za niego
podejmowaly okreslone czynnosei zwigzane z wykonywaniem postanowien Uchwaly.

Réwnolegle nalezy stwierdzi¢, ze wramach art. 21 ust. 1 pkt 11 art. 21 ust. 2 pkt 5 Ustawy
nie miesci sie¢ upowaznienie do okreslenia zakresu zadad zwiazanych z zarzadzeniem zasobem
mieszkaniowym. Taki mankament pojawil sie w § 14 ust. 2 Zalgcznika. Rada Miasta na zasadzie
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katalogu otwartego (o czym przesadza postanowienie § 14 ust. 2 pkt 3 Zalacznika: ,, Do zadas
z zakvesu zarzgdzania nalezy: (..) wykonywanie zadan twigzanych z zarzgdzaniem mieniem
gminnym (...)" — w kontekscie Uchwaly trudno wskazaé zbidr zamkniety tych zadan) okreslita
Jakie czynnosci bgdg przedmiotem aktywnosci w ramach zarzadzania zasobem mieszkaniowym
Miasta. Na marginesie wypada zauwazyc, ze tre$s¢ wskazanej regulacji powinna znalezé sie
w statucie jednostki organizacyjnej.

Powyzej wyrazone stanowisko nawiazuje do pogladu zaprezentowanego w uzasadnieniu wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 16 wrzedénia 2014 1., sygn. akt 1V
SA/Wr 201/14, Centralna Baza Orzeczent Sqdow Administracyjnych. W motywach przyjetego
orzeczenia Sad wskazal, iz: , (...} ustawodawea nie sformulowal na potrzeby omawianej ustawy
definicji pojecia , zasad zarzqdzania lokalami ibudynkami”. Pozwala to tym samym na
positkowanie sig slownikowym pojeciem zasady jako ustalonego na mocy przepisu sposobu
postepowania. (...) Rada realizujgc w opisany wyzej sposdb postanowienia cyt. wyzej art.21 ust.2
pkt 5 wo.pl., nie miala (...) podstaw (majgc przy tym na uwadze przepis art.30 usi.] 2 pkt 2 i
3 ustawy o samorzqdzie gminnym) do okreslenia 7 nazwy podmiotu wykonujgcego czynnosci
Iwigzane 7 zarzgdzaniem I administrowaniem mieszkuniowym zasobem gminy.”

Warto zaznaczyé€, ze uregulowanie § 14 ust. 4 Zalacznika nalezy traktowaé jako katalog zasad
zarzadzania lokalami i budynkami stanowiacymi zaséb Miasta. Jednakze jednoznaczne powiazanie
z okreslong jednostka nie pozwala na uznanie tego unormowania za regulacje prawidtowa.

Ponadto nalezy =zauwazyé, ze Rada Miasta nie uregulowala kwestii zwiazanych
z przewidywanymi zmianami w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta w okresie
2015 — 2019. Konieczno$¢ odniesienia sie do tego zagadnienia wynika expressis verbis z
art. 21 ust. 2 pkt 5 Ustawy. Rada Miasta w § 14 ust. 5 Uchwaly ograniczyla sie jedynie do
wskazania, ze dzialalno$¢ Miejskiego Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej bedzie poddawana
biezagcemu monitoringowi przez pryzmat sposobu realizacji stawianych mu zadan. Umozliwi to
w dalszej kolejnosci rozstrzygniecie o dalszym modelu zarzadzania zasobem. Brzmienie
postanowienia § 14 ust 5 Zatacznika jest w tym zakresie niewystarczajace. Pomina¢ tutaj nalezy
fakt wskazania konkretnej jednostki jako realizatora czynnosci zwiazanych z zarzadzaniem
zasobem i konstruowania wokét niej okreslonych rozwiazan w zakresie przewidywanych
aktualizacji procesu administrowania w latach obowiazywania Uchwaly. Wadliwos¢ takiego
zabiegu byla przedmiotem szczegétowego uzasadnienia powyzej. W tym miejscu trzeba wskazaé,
ze Rada Miasta nie przyjeta jakichkolwiek postanowiefi dotykajacych przewidywanych zmian
w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta. Ograniczenie sie do stwierdzenia, ze
ocena dziatalnosci Miejskiego Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej stanie sie asumptem do
rozstrzygnigcia w kwestii dalszego modelu zarzadzania zasobem (§ 14 ust. 5 zdanie 2 Zatgcznika)
jest tutaj niewystarczajgce. Oczywistym jest, ze charakter merytoryczny iczasowy uchwaly
podejmowanej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 Ustawy utrudnia przyjmowanie rozwiazan,
ktore bgda aktualne w kazdym roku obowiazywania aktu. Utrudnienie to moze zostaé w pewien
sposob zneutralizowane poprzez stosowna nowelizacje, ktéra bedzie reakcja na powstajace
potrzeby. Pomimo tych trudnosci uchwala rady gminny powinna regulowaé wszystkie kwestie,
o ktérych mowa w art. 21 ust. 2 Ustawy. Postanowienia o duzym stopniu ogdélnosci nie stanowia
w tym zakresie prawidtowej praktyki inie moga zosta¢ uznane ze kompleksowa realizacje
poszczegdlnych elementow delegacii ustawowe;j. :

Ze wzgledu na powyzsze Uchwata wymaga stwierdzenia niewaznosci w calosci.

III. Kolejnym obligatoryjnym elementem pominietym w przyjetej Uchwale jest okre§lenie
niezbednego zakresu zamian lokali zwigzanych zremontami budynkéw ilokali, ktdére to
zagadnienie zwiazane jest z opisem innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania
iracjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (art. 21 ust. 2 pkt 8 lit.
a Ustawy). Rada Miasta element programu wskazany w art.21 ust.2 pkt 8 Ustawy ujela
w Rozdziale 9 Zalacznika pt.: ,, Opis innych dzialay majgcych na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta”. Analiza tej czesci podjetego
aktu w kontekécie zasygnalizowanego powyzej braku prowadzi do wniosku, ze Normodawca
przyjal pewne postanowienia dotyczace czynnosci zamiany lokali ale w innym kontekscie niz ten
wynikajacy zart. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a Ustawy. Po pierwsze wskazal, ze lokale zamienne beda
przedmiotem, obok innych lokali, zabezpieczenia w ramach realizacji przez Miasto ustawowych
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zadan wzakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowe] (§
17 ust. 3 Zalgcznika). Po drugie lokale zamienne stanowia opcje wrelacji z dotychczasowymi
najemcami, ktoérg nalezy braé pod uwage w procesie sprzedazy lokali mieszczacych sie
w budynkach wspélnot mieszkaniowych (§ 17 ust, 4 Zataeznika). Po trzecie Rada Miasta zalecita
utrzymanie dotychczasowych zasad dobrowolne] zamiany lokali z zasobu Miasta oraz zamiany
pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych
zasobach (§ 17 ust. 6 Zatacznika). Wreszcie w § 17 ust. 7 Zatacznika uznata za priorytetowe tzw.
zamiany z urzedu, zglaszane przez samotnych najemcdw lub mniej liczne rodziny, posiadajgce
w zasobie Miasta duze lokale mieszkalne, w zamian za lokale mniejsze.

Réwniez kompleksowe spojrzenie na Uchwale pozwala stwierdzié, ze w odniesieniu do
czynnosci zamiany lokali Rada Miasta wskazata jedynie na: 1) definicje lokalu zamiennego
(zawarta w Rozdziale 1 Zatacznika), 2) fakt, iz zapewnianie lokali zamiennych stanowi element
dziatan Miasta prowadzacych do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych czionkéw wspélnoty
mieszkaniowej (§ 4 ust. 2 pkt 3 i ust. 3 pkt 2 Zatacznika), 3) skale minimalnego zabezpieczenia
lokali zamiennych dla wykwaterowywanych osob z uwagi na konieczno$c sprzedazy budynkéow (§
4 ust. 9 Zalacznika), 4) okolicznodé braku zgody najemcy na dokonanie zamiany z inicjatywy
wynajmujacego i jej wplyw na obnizke czvnszu (§ 13 ust. 10 pkt 2 Zalacznika).

Powyzszy przeglad poszczegdlnych postanowien Zalacznika upowaznia do stwierdzenia, ze
Rada Miasta nie przyjeta jakichkolwiek regulacji opisujaeych dodatkowe dzialania zmierzajace do
poprawy wykorzystania iracjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy ze
szezegdlnym uwzglednieniem niezbednego zakresu zamian lokali zwiazanych z remontami
budynkéw ilokali. Przedstawione postanowienia Zalacznika dotycza co prawda kwestii

zwigzanych z czynnoscig zamiany lokali jednakze nie majg zwigzku z zamiana spowodowanq
remontami budynkdw i lokali.

Powyzej omdwiona wada jako istotne naruszenia art. 21 ust. 1pkt 11 art. 21 ust. 2 pkt 8 lit.
a Ustawno, stanowi kolejna przestanke abligujaca do stwierdzenia niewaznosci Uchwatly w catoscei,

IV. Obok wad przesgdzajacych o koniecznosei orzeczenia o niewaznosci Uchwaly w catosci
pojawily sie inne. Zasadnym jest zwrdcenie na nie uwagi celem zapobieZenia ich powielenia
w kolejnych aktach podejmowanych na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 1 ust. 2 Ustawy.

Postanowienia Rozdziatu 5 Zalacznika pt.: ,, Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania
czynszu” stanowig realizacje umocowania zart. 21 ust. 1 pkt 11 art. 21 ust, 2 pkt 4 Ustawy.
W ramach przyjetych rozwiazan pojawity sig¢ takie, ktére sa niedo pogodzenia z przyznana
delegacjg ustawowa. Cecha wspdlna omowionych ponizej unormowan jest przesadzanie
o kwestiach, ktére stanowia przedmiot postanowien umowy cywilnoprawne;.

W postanowieniu § 7 ust. 9 Zalacznika ustalono, iz: ,, Czynsz oraz oplaty zwigzane z najmem
lokali oraz tymczasowych pomieszczein sq platne do dnia 20-fego ka%a'ego miesigea na rachunek
bankowy Miejskiego Zakladu Gospodarki Mieszkaniowef w Bolestaweu.” Z kolei w unormowaniu
§ 9 ust. 2 Zalagcznika przyjeto, ze: |, Podstawg dokonania zmian w wysokosci czynszu z preyczyn
okreSlonych w ust. I powinien by¢ protokdl potwierdzajqcy fakly uzasadniajace podwyzke
CIYNSZIL.

W ramach upowaznienia ustawowego zrekonstruowanego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 11
art. 21 ust. 2 pkt 4 Ustawy nie miesci si¢ umocowanie do ksztattowania rozwiazan, ktdre sa
przedmiotem umowy cywilnoprawnej. Trzeba bowiem wskazaé, ze Rada Miasta nie jest wiadna do
wskazywania terminu i sposobu regulowania ,, czynszu oraz oplat zwigzanych z najmem lokali oraz
lymezasowych pomieszczen” jak réwniez sposobdw utrwalania dla celéw dowodowych faktow
nzasadniajacych zmiany wysokosci czynszu. W swietle art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
gminnym oraz art. 25 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosdciami (tekst
jednolity: Dz. U. z 2015 r., poz. 782, ze zm.) gospodarowarnie mieszkaniowym zasobem gminy jest
domeng organu wykonawczego gminy. W zwigzku z tym gospodarowanie mieniem komunalnym,
stanowigce de jfacto wykonywanie Uchwaly, to m.n. zawieranie umow 2z podmiotami
wynajmujacymi lokale z mieszkaniowego zasobu gminy. Umowy takie majg nature cywilnoprawna
ze wszystkimi z tego faktu ptynacymi konsekwencjami. Na ich gruncie znajdzie zastosowanie
zasada swobody umodw wyrazona expressis verbis w art. 3531 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. -
Kodeks eywiiny (tekst jednolity: Dz. U. 22014 r., poz. 121, ze zm.), zgodnie z ktérg: |, Stromy
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zawierajgce umowe mogq uloiy¢ stosunek prawny wediug swego ugnania, byleby jego tresé lub
cel nie sprzeciwialy sig wiaSciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoliycia
spolecznego.” Przywolane postanowienia Zalacznika godza w przytoczong regule umdéw prawa
prywatnego, wzwiazku ztym w kolejnych uchwatach podejmowanych na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 1 i art. 21 ust. 2 Ustawy nie moga sie pojawiac.

W ramach podsumowania powyzszego warto wskazaé, w $lad za orzecznictwem, ze organ
realizujgcy przyznane mu upowaznienie ustawowe do wydania aktu wykonawczego ,, (...) powinien
zadbaé o jak najlepsze wykorzystanie granic upowaznienia ustawowego I nie ulegaé pokusie
zawarcia przy okazji w akcie wykonawezym ustalen jego zdaniem celowych, ale pozostajgcych
poza fymi granicami.” (my$l zaczerpnigta z uzasadnienia do orzeczenia Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroclawiu z 2 wrzeénia 2014 r., sygn. akt Il SA/Wr 389/14, Centralna
Baza Orzeczen Sqdow Administracyjnych; uwaga zostala co prawda poczyniona przy okazji analizy
legalnodci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, fakt ten nie przekresla jej waloru
aktualnosci w dzialalnosci uchwatodawczej rady gminy przy realizacji kazdej delegacii
ustawowej).

W tozsamym duchu nalezy skomentowaé postanowienie § 10 Zalacznika, ktére przewiduje
konsekwencje zwigzane z faktem prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w lokalu mieszkalnym.
Sama zasade sprowadzajaca si¢ do podwyzszenia czynszu najmu za kazda izbe, w ktorej
dzialalnos¢ gospodarcza bedzie prowadzona, generalnie nalezy traktowa¢ jako regule polityki
czynszowe] (zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 4 Ustawy). Jednakze wskazywanie konkretnej wielkosci
podwyiszenia czynszu wkracza juz w kompetencje Prezydenta® Miasta, wynikajacg
zart. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Wydaje sie tez, ze tak szczegélowa kwestia powinna byé przedmiotem
doprecyzowania na poziomie umowy najmu, poprzez umieszczenie stosownej klauzuli wjej
postanowieniach. W zwiazku z tym stwierdzi¢ nalezy, ze postanowienie § 10 ust. 1 Zalacznika we
fragmencie: ,,{...)i powoduje podwyziszenie czynszu najmu o 100% za kazdg izbe, w ktorej
dzialalnosé ta jest prowadzona.” nie mieéci sie w zakresie upowaznienia wynikajacego
zart. 21 ust. 1 pkt 11 art. 21 ust. 2 pkt 4 Ustawy. W identyczny sposob nalezy ocenic
postanowienie § 10 ust. 3 Zatgcznika w brzmieniu: |, Prowadzenie dziafalnosci gospodarczej
w lokali mieszkalnym nie moze zaklécaé spokoju uzythownikéw innych lokali i zmieniac funkcji
oraz przeznaczenia lokalu mieszkalnego.” Przywolane unormowanie zkolei nie ma zwiazku
z zasadami polityki czynszowej. Stanowi o obowigzkach najemcy w jego wzajemnych relacjach
z uzytkownikami innych lokali oraz w odniesieniu do przedmiotu najmu.

Szczegblnego omdwienia wymaga postanowienie § 7 ust. 10 Zalacznika, ktére stanowi: , W
przypadku podnajecia cafego lub czesci lokalu, dokonanego za pisemng zgodg wynajmujgcego
wysokosc czynszu podwyzsza sig o 30%, przy czym podnajem lokalu lub jego czesci nie moze trwaé
diuzej niz 1 rok.” Przedmiotowe unormowanie reguluje kwestie zwigzane z instytucja podnajmu.
Ustawa nie przewiduje w tym zakresie szczegélowych rozwigzan, poza m.in. konsekwencjami
w postaci mozliwosci wypowiedzenia stosunku prawnego w przypadku podnajecia bez wymaganej
pisemnej zgody wiasciciela lokalu przez lokatora (art. 11 ust. 2 pkt 4). Koresponduje to
z przepisem art. 6882 Kodeksu cywilnego przewidujacym zasade podnajmowania lokalu za zgoda
wynajmujgcego. '

Konsekwencje, jakie przewidzial Legislator lokalny w przypadku podnajgcia, tj. podwyzka
czynszu o 30% oraz ograniczenie okresu trwania podnajmu do czasu 1 roku, s3 elementami do
uregulowania w umowie cywilnoprawnej na zasadzie art. 3531 Kodeksu cywilnego. Rada Miasta
nie jest wiadna do arbitralnego rozstrzygania tych zagadnien w uchwale podejmowanej na
podstawie art. 21 ust. 11 wust. 2 Ustawy. Tym samym nalezy stwierdzi¢, ze postanowienie
§ 7 ust. 10 Zalacznika wykracza poza przyznany Radzie Miasta zakres umocowania ustawowego.

W ramach podsumowania powyzszych uwag, nawigzujac do pogladdéw judykatury nalezy
zauwazy¢, ze ,(..) stosunek najmu ma niewgiplivie cywilnoprawny charakter, (...) wzajemne
rozliczenia zwigzane zjego ustaniem moga stanowi¢ przedmiot umowy stron. (...) w ustawie
o ochronie praw lokatorow brak jest delegacji pozwalajgcej gminie na ustalenie sposobu
obliczania swiadczenia, to tym samym, wkaidym indywiduainym przypadku moze to byc
ksztaltowane wolg stron, zas spor w tym zakresie rozstrzygnie sqd powszechny. (...) podkreslic
trzeba, ze do dzialalnoSci organcw samorzgdu terytorialnego w sferze zobowiqzan
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publicznoprawnych nie stosije sie zasady ,,co niejesi zakazane jest dozwolone”, lecz regule
. dozwolone jest tylko fo, co prawo wyraznie przewiduje"” (tak NSA w wyroku z dnia 15 stycznia
1997 r., sygn. akt III 84 534/96, ., Monitor Podatkowy" 1997 r. Nrr 12, poz. 374).” Powyisze
rozwazania zaczerpnieto z uzasadnienia wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroclawiu z 29 kwietnia 2009 r., sygn. akt IV SA/Wr 77/09, Centralna Baza Orzeczer Sqdéw
Administracyjnych. Dotyczyly one generalnie materii kaucji, jednakZe uniwersalny wymiar
zapatrywania w zakresie natury umowy najmu, w ktérej wynajmujacym jest gmina, pozwala na
zastosowanie takze w odniesieniu do omawianych powyzej probleméw.

W Rozdziale | Zalgeznika zatytulowanym ,, Postanowienia ogdine” okreslono m.in.
programowe rozumienie dochodu. Pod tym pojeciem nalezy rozumieé ,,(...) dochdd, ktérego
definicia  zostala  okreslona  wart. 3 ust. 3ustawy o dodatkach — mieszkaniowych (1.
Dz. U z2013r, poz. 966ze zm,) (..)". Nalezy tutaj zauwazy¢, ze przedmiotowy przepis
ustawowy nie definiuje dochodu ale wskazuje sposéb jego ustalania. Tym niemniej samo odestanie
do art. 3 ust. 3 ustawy o dodatkach mieszkaniowych jest niewystarczajace. Nalezy bowiem tuta]
mie¢ na wzgledzie unormowanie art. 7 ust. 5 Ustawy, ktére odsyla generalnie do przepiséw
0 dodatkach mieszkaniowych a nie do konkretnej jednostki redakcyjnej tej ustawy. Trzeba tutaj
mie¢ na uwadze, iz dodatkowo w przepisie art. 3 ust. 4 ustawy o dodatkach mieszkaniowych
wskazano na szczegdlny sposéb ustalania dochodu zprowadzenia gospodarstwa rolnego.
Rozwiazanie to zostato jednak w Zataczniku pominiete.

Sposdb ustalania dochodu, do ktérego odwoluje si¢ punkt 14 Rozdzialu 1 Zatacznika, jest istotny
w kontekscie calej Uchwaty. Redakeja Rozdzialu 1 Zatacznika pozwala przyjaé, iz stanowi on tzw.
stowniczek poje¢ uzywanych w przyjetym akcie. Zalozeniem tutaj jest to aby zdefiniowana czy
okreslona instytucja miata jednakowe znaczenie w kazdym postanowieniu Uchwaly. Dochéd,
a $cisle] rzecz ujmujgc sposéb jego ustalania, jest brany pod uwage m.in. w okreslonych warunkach
obnizania czynszu w § 13 Zalgcznika. Warto tutaj wskazaé na ustep 2 tego unormowania,
w ktérym przesadzono, ze obnizka czynszu przystuguje osobom legitymujacym sie okreslonym
sredniomiesigcznym dochodem. Przywotana regulacja wiaze si¢ z przepisem art. 7 ust. 2 zdanie
2 Ustawy, ktory upowaznia Rad¢ Miasta do okreslenia poziomu dochodu uprawniajacego do
udzielenia obnizek czynszu. Przedmiotowy dochdd z kolei jest ustalany wedlug zasady okreslonej
w art. 7 ust. 5 Ustawy.

W swietle powyzszego nalezy zasygnalizowaé, ze wybi6rcze sieganie do przepiséw rangi
ustawowej, co przejawito sie w okreslaniu sposobu ustalenia dochodu, jest prakiyka niepoprawna.
Nalezy jej unikaé w kolejnych uchwatach. Jak wyzej wskazywano, uchwala podejmowana na
podstawie art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 Ustawy, jest aktem wykonawczym do konkretnej regulacji
ustawowej. Z tego powodu musi respektowac zatozenia i rozwigzania przyjete na gruncie Ustawy.
W ramach omawianego problemu bgdzie to kwestia sposobu ustalania wysokosci dochodu.

W unormowaniu § 7 ust. 8 Zatacznika umieszczono Tabelg nr 16 — Planowana wysokosé stawki
bazowej czynszu i stawki czynszu dla lokali socjalnych. W przyjetym zestawieniu w rozbiciu na
poszczegolne lata obowigzywania Uchwaty podano wielkosé stawki bazowej czynszu, stawki
minimalnej czynszu, stawki maksymalnej czynszu, stawki czynszu dla lokali socjalnych oraz dla
tymezasowych pomieszczen. Przedmiotowe unormowanie stanowi istotne naruszenie art. 8 pkt
1 Ustawy, ktory przesadza ze: ,, Jezeli wiaScicielem jest jednostka samorzadu terytorialnego, stawki
czynszu, o ktorych mowa w art. 7, ustala organ wykonawczy tej jednostki . 1) w przypadku gminy -
zgodnie z zasadami, o kidrych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4 (...)". Z powyZszego przepisu wynika
Jednoznacznie, ze finalnie stawke czynszu okreéla Prezydent Miasta, kierujac sie przyjetymi
zasadami polityki czynszowej oraz warunkami obnizania czynszu, ktére zkolei okreila Rada
Miasta. Powyzszy przepis w sposob klarowny rozstrzyga podzial kompetencji pomiedzy organy
gminy.

W unormowaniu § 14 ust. 7 Zalacznika umieszono Tabele nr 19 - Jednostkowe stawki optat we
wspdlnotach mieszkaniowych. W zestawieniu, w rozbiciu na warto$¢: érednia, minimalna oraz
maksymalna, przyjeto wysokosé: jednostkowe] zaliczki eksploatacyjnej, stawke wynagrodzenia
zarzadey oraz jednostkowa zaliczke na fundusz remontowy. Nalezy wskazaé, ze przywolane
unormowanie nie mie$ci sig  wramach upowaznienia zrekonstruowanego na podstawie
art. 21 ust. I pkt 1 iart. 21 ust. 2 pkt 5 Ustawy.
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W odniesieniu do kwestii zwiazanych z jednostkowg zaliczka eksploatacyjna oraz jednostkowa
zaliczka na fundusz remontowy nalezy siegnaé¢ do ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosei lokali
(tekst jednolity: Dz. U. z2000 r., nr 80, poz. 903, ze zm.). W przepisie art. 30 ust. 2 pkt 1 w zw.
zust. 1 pkt 3 tej regulacji Ustawodawca wyposazyl tzw. zebranie ogétu wlascicieli w kompetencje
do uchwalenia m.in. optat na pokrycie kosztdw zarzadu. Do kosztéw zarzadu z kolei Normodawca
zaliczyl m.in. wydatki na remonty ibiezacg konserwacje, wydatki na utrzymanie porzadku
iczystosci (art. 14 pkt 11 4 ustawy o wilasnosci lokali). Z powyzszego wynika, ze wiasciwa
regulacja ustawowa okre$la podmiot uprawniony do ustalenia jednostkowej zaliczki
eksploatacyjnej oraz jednostkowej zaliczki na fundusz remontowy.

Powyzsze uwagi sa aktualne w odniesieniu do wskazanej w Tabeli nr 19 stawki wynagrodzenia
zarzadcy. Przedmiotowe $wiadczenie jest wymienione jako skiadowa kosztu zarzadu
nieruchomoscia wspolna (art. 14 pkt 5 ustawy o wlasnosci lokali). Powyzsze wymaga uzupetnienia
o rozwigzanie z art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktore przesagdza o tym, ze
zarzadca nieruchomosci dziala na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, zawarte] z jej
whadcicielem, wspolnots mieszkaniowa albo inng osobg lub jednostkg organizacyjng, ktdrej
przystuguje prawo do nieruchomosci. Kwestia wynagrodzenia zarzadcy bedzie wiec przedmiotem
regulacji umowy prawa cywilnego.

W swietle przedstawionych motywdw niniejszy akt nadzoru jest w pelni uzasadniony faktycznie
i prawnie do czego zobowiazuje Wojewode Dolnoslaskiego art. 91 ust, 3 ustawy o samorzadzie
gminnym.

Zgodnie zart. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzenie przez organ nadzoru
niewaznosci uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygniecia nadzorczego.

Na podstawie art. 98 ustawy osamorzadzie gminnym, wzwiazku zart. 54 § 1 ustawy
z 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi (tekst jednolity:
Dz U.z2012r. poz. 270ze zm.) niniejsze rozstrzygniecie moze by¢ zaskarzone do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu, za posrednictwem Wojewody
Dolnoslaskiego, w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia.

Wicewojewoda
Dolnoslaski

7 Jrowack

Joanna Bronowicka
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