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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE N 05565 20/

W sprawie stwierdzenia niewaznosci uchwaly nr VII/40/2015 Rady Gminy Czernica z dnia 29 kwietnia
2015 r. w sprawie przyj¢cia ""Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Czernica na lata 2015-2019"

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22013 r., poz. 594)
stwierdzam niewazno$é

uchwaly nr VII/40/2015 Rady Gminy Czernica zdnia 29 kwietnia 2015r. wsprawie przyjecia
"Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czernica na lata 2015-2019".

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 29 kwietnia 2015 r. Rada Gminy Czernica podjela m.in. uchwale nr VI11/40/2015 w sprawie
przyjecia "Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czernica na lata 2015-
2019".

Uchwata ta wptyneta do Organu Nadzoru dnia 7 maja 2015 r.

W toku badania legalnosci uchwaly nr VII/40/2015 Organ Nadzoru stwierdzil, ze uchwata ta narusza
art. 21 ust. 2 pkt 1 i pkt 7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2014 r., poz. 150 z pozn. zm.)-dalej: ustawy.

Moca uchwaly nr VII/40/2015 Rada Gminy Czernica okreslita wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Czernica na lata 2015-2019.

W podstawie prawnej uchwaly Rada Gminy powolata si¢ na art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 i art. 42 ustawy
0 samorzgdzie gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy.

Przepisem upowazniajagcym rad¢ gminy do podjecia przedmiotowej uchwaly jest art. 21 ust. 1 pkt 1i
ust. 2 ustawy. Rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Natomiast w swietle art. 21 ust. 2 tej ustawy: ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien by¢ oOpracowany na co najmniej pig¢ kolejnych lat i obejmowa¢ w szczegblnosci:

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 remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podziatem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania Czynszu;

5) sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrédia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacii, koszty remontéw
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty



zarzadu nieruchomog$ciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne;

8) opis innych dziatah majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegéInosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwiazanych z remontami budynkéw i lokali,
b) planowana sprzedaz lokali.”.

Nalezy zaznaczy¢, ze jak wskazuja zapisy ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
io zmianie Kodeksu cywilnego przedmiotowa uchwala stanowi wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a wigc stanowi uchwate, ktéra w swoich zapisach powinna wyznacza¢ pewne
kierunki dziatania organ6w gminy. Program to plan, uklad zamierzonych czynnosci, zatozenia, cele dziatania
(por. Stownik jezyka polskiego pod red. E. Sobol, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2002 r., s. 753).
Zatem wieloletni program gospodarowania, to obejmujacy okres wielu lat plan zamierzonych czynnosci, badz
zalozef, celéw dziatania. Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy ma charakter aktu
planowania, aktu polityki gminnej, ktéry powinien ksztaltowaé polityke gospodarowania gminnym zasobem
mieszkaniowym przez organy gminy. Program powinien zatem, przy spetnieniu wymogéw co do jego tresci
okreslonych w art. 21 ust. 2 ustawy, zawiera¢ zaréwno aktualng oceng stanu zasobu mieszkaniowego gminy, ale
takze stanowié pewna prognozg na przyszio$¢ 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¢ iposiadaé zas6b mieszkaniowy. Jednoczeénie w przypadku utworzenia gminnego zasobu
mieszkaniowego powstaje potrzeba gospodarowania nim zgodnie z przeznaczeniem do jakiego zostat
utworzony, a wiec dla zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej.

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

Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie kodeksu cywilnego
wprowadza otwarty katalog zagadnien, ktére powinny znalez¢ si¢ w uchwale rady gminy, podjetej na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 1tej ustawy. Oznacza to, 2ze mOg3 znalez¢ sie wniej regulacje niewymienione
w przytoczonych wyzej punktach. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze jednoczesnie ustawodawca zastrzegl, co
w szczeg6lnoéci uchwala taka powinna zawierac, czyli elementy niezbedne do wprowadzenia regulacji, na
podstawie ktérej wojt (burmistrz, prezydent miasta) bedzie gospodarowal mieszkaniowym zasobem gminy.
Naleza do nich elementy wymienione w art.2] ust. 2 pkt 1-8 przedmiotowej ustawy. Naczelny Sad
Administracyjny w uzasadnieniu do wyroku z dnia 17 listopada 2004 r. (sygn. akt OSK 883/04) stwierdzil, iz
wprawdzie art. 21 ust. 3 ustawy [0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie
kodeksu cywilnego] dajac radzie gminy upowaznienie do okreSlenia zasad wynajmowania lokali uzywa
okreélenia ,,w szczegblnosci” przed wymienieniem mozliwych postanowien uchwaly, nie oznacza to jednak, ze
uchwata rady gminy w przedmiocie zasad wynajmowania lokali moze wprowadzi¢ dowolne reguly. W ocenie
NSA uzyte wart. 21 ust. 3 ustawy sformulowanie ,.w szczegblnoéci” oznacza, ze rada gminy ustanawiajac
w uchwale zasady wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad zasobu gminy moze swobodnie
ksztattowaé te zasady, jednakze tylko w odniesieniu do zagadnien wymienionych w pkt 1-7 wskazanego
przepisu. Mimo, iz wspomniany wyrok dotyczyt uchwal, podejmowanych na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 i
ust. 3 cytowanej ustawy, w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu
gminy, to argumentacj¢ t¢ nalezy odnieé¢ réwniez do uchwal stanowigcych wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, podejmowanych na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 tej
ustawy. Réwniez w ust. 2 tego artykutu ustawodawca postuzyt si¢ zwrotem ,,w szczegélnosci” dla okreslenia
obligatoryjnych elementéw wieloletniego programu, bez uregulowania ktérych, w zamierzeniach ustawodawcy
nie byloby mozliwe racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy.

Zdaniem Organu Nadzoru, zaden z elementow wymienionych w art. 21 ust. 2 cytowanej ustawy nie moze
zostaé pominigty w akcie prawa miejscowego, stanowionym na podstawie tego przepisu. Aby prawidlowo
wypelni¢ wspomniang delegacj¢ ustawowg organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego przy
uchwalaniu powyzszego programu powinien w pierwszej kolejnosci mie¢ na uwadze elementy wskazane przez
ustawodawce W art. 21 ust. 2 ustawy iich peing realizacj¢. Pominigcie przez radg gminy ktorego$

z wymienionych elementéw wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy skutkuje



brakiem peinej realizacji upowaznienia ustawowego ima istotny wplyw na ocene zgodnosci Z prawem
podjetego aktu (wyrok WSA W Szczecinie z 18 marca 2010 r, II SA/Sz 1416/09; wyrok WSA w Opolu
z 13 grudnia 2007 r., I SA/Op 480/07, wyrok WSA w Opolu z 15 listopada 2004 ., IT SA/Wr 1567/02).

W przedmiotowej uchwale Rady Gminy Czernica nie zostato uregulowane istotne zagadnienie, wymienione

Wart. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, mianowicie prognoza dotyczgca stanu technicznego mieszkaniowego zasobu

W $wietle art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, gmina zobowigzana jest do przedstawienia prognozy m.in. stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego. Pod pojeciem "prognoza" w Uniwersalnym stowniku Jezyka polskiego
rozumie si¢ "przewidywanie przysziych faktéw, zdarzen, zjawisk, itp. oparte na uzasadnionych, zwykle
naukowych, przestankach, danych, okolicznociach, badaniach, formutowane najczesciej przez specjalistow
w danej dziedzinie" (por. str. 568, Wydawnictwo Naukowe PWN W-wa 2003 r.). W swietle przywotanego

Administracyjny w Opolu w wyroku z 03 pazdziernika 2011 r. — sygn. akt II SA/Op 300/11). Z kolei zgodnie ze
znaczeniem stownikowym, stowo »stan” znaczy tyle co »Sytuacja, w ktérej kto$ lub cos si¢ znajduje” (stownik
Jezyka polskiego PWN, http://sjp.pwn.pl/slownik/2523760/stan). Wskazanie zakresu prognozowanych prac
remontowych wraz iloscig $rodkéw przeznaczonych na ich sfinansowanie oraz lakoniczne stwierdzenie, ze stan
techniczny mieszkaniowego zasobu bedzie ulegat minimalnej poprawie, nie stanowig jeszcze o stanie
technicznym w jakim znajduje sie zas6b mieszkaniowy gminy, tym bardziej, ze nalezy okreslié ten stan we
wszystkich latach obowigzywania programu iz podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.
W ten sposéb na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy Rada powinna byla okresli¢ stan techniczny (np. dobry,
Sredni, zly itp.) poszczegdlnych lokali, wzglednie budynkéw, wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego

gminy.
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czemica, przyjety uchwatg nr
VII/40/2015, w spos6b niepeiny realizuje takze kompetencje przewidziang w art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy, tj.

lata obowigzywania programu. Nawet gdyby uznaé, ze w zawartych w tym paragrafie "pozostatych kosztach
dziatalnosci eksploatacyjnej" ujeto koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych  w sktad



mieszkaniowego zasobu gminy to takie zbiorcze okreslenia tych kosztow jest niedopuszczalne z punktu
widzenia konstrukcji normy prawnej z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy- prawodawca, regulujac wymoég okreslenia
w wieloletnim  programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy wysokosci  wydatkow
przeznaczonych na utrzymanie tego zasobu W latach obowigzywania programu, wyraznie zdecydowal, ze koszty
te powiny by¢ okreslone z podzialem na poszczegblne, wskazane W omawianym przepisie, rodzaje,
a nie zbiorczo badZz wybiérczo. Ponadto na tle omawianej uchwaty nalezy zwréci¢ uwage, ze okrelenie
kosztéw zarzadu nieruchomosciami wsp6lnymi uzasadnia posiadanie przez Gming udziatu we wspotwlasnosci
8 budynkéw, w ktorych znajduje si¢ 14 lokali mieszkalnych bedacych whasnoécig Gminy (§ 3 ust. 2 zalgcznika

do uchwaty).

Powyzsze zagadnienia, ktérych wbrew ustawie zalacznik do uchwaty nr VII/40/2015 nie reguluje, sa na tyle
istotne, ze ustawodawca zwrdcil uwage na koniecznosé okreslenia tego zagadnienia W uchwale rady gminy,
stanowigcej akt prawa miejscowego. Uchwala nr VII/40/2015, nie spelniajac wszystkich przestanek
ustawowych nie moze stanowi¢ podstawy, W oparciu oktéra odbywac si¢ bedzie gospodarowanie
mieszkaniowym zasobem gminy. Niniejsza uchwalg wprowadza si¢ do porzadku prawnego nowe normy
prawne, obowigzujace W sposob generalny i abstrakcyjny na terenie wiaéciwosci danego organu (tu: Rady
Gminy Czernica), okreSlajace reguly zachowania dotyczace generalnie (nieimiennie) oznaczonych kategorii
podmiotéw w abstrakcyjnie (a wigc réwniez niekonkretnie) wskazanych sytuacjach. Nalezy wigc stwierdzi¢, ze

o ile ustawodawca zastrzegl, ze w akcie prawa miejscowego powinny znalezé sie okre$lone regulacje, to ich
brak skutkuje niewaznoscia uchwaty, jako niewypetniajacej przyznanej kompetencji.

Nalezy zwréci¢ uwagg, ze zgodnie z art. 7 Konstytucji RP organy wladzy dziataja w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, majac na uwadze zasadg demokratycznego pafnstwa prawnego, ze organy samorzadu
podejmujg dzialania W oparciu o normy Wwyznaczajgce kompetencje lub zadania. Zgodnie z art. 94 Konstytucji
organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach
upowazniefi zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowiazujace na obszarze dziatania
tych organow. Podobnie stwierdza ustawodawca w art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, zgodnie
zktérym na podstawie upowazniefi ustawowych gminie przystuguje prawo stanowienia aktéw prawa
miejscowego obowigzujacych na obszarze gminy. Opierajac si¢ na konstrukcji wad powodujacych niewazno$¢
mozna wskaza¢ rodzaje naruszefi przepisow, ktére trzeba zaliczy¢ do istotnych, skutkujacych niewaznoscia
uchwaty organu gminy. Do nich nalezy naruszenie przepiséw wyznaczajacych kompetencj¢ do podejmowania
uchwal, podstawy prawnej podejmowania uchwat, przepisébw prawa ustrojowego, przepisow prawa
materialnego - przez wadliwg ich wykladnig - oraz przepisow regulujacych procedurg podejmowania uchwat
(wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego-OZ we Wroclawiu z dnia 14 kwietnia 2000 r.-sygn. akt. I SA/Wr

1798/99).

Organ Nadzoru zwraca ponadto uwage, Z€ budzi watpliwosci spos6b okreélenia warunkéw obnizania
czynszu, wymagany W wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy przez
art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. Wprawdzie w § 9 ust.2 zatacznika do uchwaly okreélono czynniki obnizajace
warto$¢ uzytkowa lokalu, majace wplyw na obnizenie wysokosci stawki czynszowej, jednak ograniczono sig
jedynie do czynnika polozenia lokalu w budynku oraz wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne
i instalacje. Wedlug art. 7 ust. 1 ustawy: "W lokalach wchodzacych w skiad publicznego  zasobu
mieszkaniowego wiadciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, zuwzglednieniem
czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajgcych ich wartos¢ uzytkowg, a w szczeg6lnosci: 1) potozenia budynku;
2) potozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich
stanu; 4) ogélnego stanu technicznego budynku.". W omawianym programie Rada pominela catkowicie
konieczno$é okreslenia warunk6w obnizenia czynszu wynikajacych z potozenia budynku (art. 7 ust. 1 pkt
1 ustawy) oraz z og6lnego stanu technicznego budynku (art. 7 ust. 1 pkt 4 ustawy). Nie odniosta si¢ przy tym do
przyczyn jakie sklonily ja do odstgpienia do okreélenia zasad obnizania czynszu W oparciu o czynniki
zart. 7 ust. 1 pkt 11 4 ustawy, tym bardziej ze ustawodawca w tym przepisie wprost nakazuje wzigcie pod
uwage omawianych czynnikéw warunkujacych obnizke (przy mozliwosci uwzglednienia dodatkowych- zwrot:
"w szczegblnosci). W kontekscie pelnego okreslenia zasad polityki czynszowej, podobng argumentacje nalezy
odniesé do zapisu § 9 ust. 3 zatacznika do uchwaly stanowiacego 0 czynnikach warunkujacych podwyzszenie
stawki czynszu. W tym przypadku Rada ograniczyla si¢ wylacznie do czynnika wyposazenia budynku i lokalu
w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu-pominigte zostaty czynniki potozenia budynku, polozenia
lokalu w budynku oraz ogélnego stanu technicznego budynku.



Poza powyzszymi naruszeniami, skutkujgcymi koniecznoscig stwierdzenia niewaznosci uchwaly nr
VII/40/2015 w calosci, Organ Nadzoru zwraca réwniez Uwage na naruszenia prawa w poszczeg6lnych,
nastepujacych zapisach zalacznika do omawianej uchwaty.

Wedlug § 8 ust. 3 zalacznika do uchwaly nr VII/40/2015: "Stawka czynszu za lokale socjalne wynosi 50%
stawki najnizszego czynszu, obowigzujacych w mieszkaniowym zasobie Gminy Czernica.".

Rada podejmujac przedmiotowsg uchwate byla uprawniona m.in. do okreslenia zasad polityki CZynszowej.
W pojeciu wspomniane; przez ustawodawcg polityki Czynszowej niewatpliwie miesci sie opis dziatari gminy (w
praktyce jej organu wykonawczego), zwigzanych z ustalaniem wysokosci czynszu i przewidywania co do jego
Zmian na przestrzeni lat. Uprawnienie do okreslenia dziatan organu wykonawczego w tym zakresie nie oznacza,
ze Rada jest wladna do regulowania wysokosci stawki czynszu za lokal socjalny, tym bardziej, do okreslania
sztywnej stawki tego czynszu. Zgodnie zart. 23 ust. 4 ustawy, stawka czynszu za lokal socjalny nie moze
przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.
Wskazanie przez ustawodawce w jakich granicach bedzie si¢ ksztattowata wysokos$¢ czynszu i postanowienie

nieruchomoéciami  (Dz. U. z 2014 r, poz. 518), stanowigcy, ze gminnym zasobem nieruchomos$ciami
gospodaruje wdjt, burmistrz albo prezydent miasta. Dodatkowego podkreslenia wymaga, ze réwniez ustawa
wskazuje wprost w tresci art. 8 pkt 1, ze w przypadku nieruchomosci stanowigcych wilasnosé jednostki
samorzadu terytorialnego, stawki czynszu, o ktérych mowa w art. 7, ustala organ wykonawczy tej jednostki,
czyli w przedmiotowej sprawie, Wéjt. Tym samym to Wéijt, gospodarujgc mieniem gminy, ustali ostatecznie
wysoko$¢ stawki czynszu za lokal socjalny zwazajac na to, aby wysokos¢ tej stawki nie przekroczyla potowy
stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

W §8ust. 41 5 zalacznika do uchwaly nr VII/40/2015 postanowiono: "4. Czynsz obejmuje podatek od
nieruchomodci. 5. Czynsz nie obejmuje kosztow: 1) administrowania, 2) konserwacji i utrzymania technicznego
budynku, w tym remontéw, 3) utrzymania zieleni, 4) wszystkich pomieszczen wspdlnego uzytku, w tym optaty
za utrzymanie czystosci, energie elektryczng, 5) ubezpieczenia nieruchomosci.".

Powyzszym przepisem Rada zmodyfikowata brzmienie zawartej wart. 2 ust. 1 pkt 8a ustawy definicji
legalnej wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu. Wprowadzenie omawianego przepisu miato na celu
zados$€uczynienie stawianym ustawodawcy postulatom ustawowego okreslenia elementéw skladowych czynszu
(Wyrwinska K., Komentarz do ustawy z dnia 15 grudnia 2006 r. 0 zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, LEX/el. 2007). Na koniecznoéé uregulowania
powyzszej kwestii nacisk potozyt Trybunat Konstytucyjny, ktéry w uzasadnieniu do wyroku z dnia 19 kwietnia
2005 r. (sygn. akt K4/05; opubl. Dz. U.z2005r. Nr 69, poz. 626) stwierdzil, ze "obecnie [przed dniem
1 stycznia 2007r.] s niezbedne calo$ciowe regulacje, ktére w sposéb petny i precyzyjny okresla elementy
sktadowe czynszu". Jak wynika ztresci art. 8a ust. 4a ustawy ("Jezeli wiasciciel nie uzyskuje przychodéw
z czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu na poziomie zapewniajacym pokrycie wydatkéw zwigzanych
z utrzymaniem lokalu (...)"), wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu tworzg jeden ze skladnikéw czynszu.
Wspomniany art. 2 ust. 1 pkt 8a ustawy definiuje je nastepujaco: "llekroé w ustawie jest mowa o wydatkach
zwigzanych z utrzymaniem lokalu - nalezy przez to rozumie¢ wydatki, ustalane proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej lokalu w stosunku do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w danym budynku, obcigzajace
wiasciciela, obejmujace: oplat¢ za uzytkowanie wieczyste gruntu, podatek od nieruchomosci oraz koszty: a)
konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomosci oraz przeprowadzonych remontéw, b)
zarzadzania nieruchomodcia, c) utrzymania pomieszczen wspélnego uzytkowania, windy, anteny zbiorczej,
domofonu oraz zieleni, d) ubezpieczenia nieruchomosci, e) inne, o ile wynikajg z umowy.".

Zestawiajac ze soba przepis ustawy, definiujacy skiadnik czynszu w postaci wydatkéw zwigzanych
z utrzymaniem lokalu, oraz przepis § 8 ust. 4i 5 zalacznika do uchwaly, nalezy dojs¢ do wniosku, ze Rada
Gminy w spos6b bezprawny zmodyfikowala brzmienie art. 2 ust. 1 pkt 8a ustawy. W spos6b wybidrczy



wskazata kategori¢ wydatkéw zaliczanych do czynszu, jako zwigzanych z utrzymaniem lokalu (podatek od
nieruchomosci), z kolei w stosunku do wydatkow okreslonych w ust. 5 § 8 zalacznika do uchwaly, przeciwnie
do regulacji ustawowej, arbitralnie wylaczyla je spoza czynszu, co oznacza, Ze mocg postanowien uchwaty
nie moga by¢ przeznaczone na utrzymanie lokalu. Uregulowanie przez samego ustawodawce pojecia wydatkéw
zwigzanych zutrzymaniem lokalu w sposéb imperatywny implikuje brak uzasadnienia prawnego dla
modyfikowania tej kwestii wakcie prawa miejscowego. Z istoty aktu prawa miejscowego wynika
niedopuszczalno$¢ takiego dziatania organu realizujacego delegacje ustawowa, ktére polega na powtarzaniu
badz modyfikacji wigzacych norm o charakterze powszechnie obowigzujacym. Przedstawione stanowisko
znajduje odzwierciedlenie w utrwalonej linii orzeczniczej, uznajacej za niedopuszczalne powtérzenie regulacji
ustawowych badz ich modyfikacj¢ przez przepisy prawa miejscowego (por. wyrok NSA z dnia 30 stycznia
2003 r., sygn. 11 SA/Ka 1831/02, niepubl. wyrok NSA zdnia 19 sierpnia 2002 r., sygn. I SA/Ka 508/02,
niepubl.). Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 25 marca 2003 (II SA/Wr 2572/02) stwierdza m.in.:
,Narusza powszechnie obowigzujacy porzadek prawny w stopniu istotnym nie tylko regulowanie przez gming
raz jeszcze tego co zostalo juz pomieszczone w zrédle powszechnie obowiazujacego prawa lecz takze
modyfikowanie przepisu ustawowego przez akt wykonawczy nizszego rzgdu, o mozliwe jest tylko w granicach
wyraznie przewidzianego upowaznienia ustawowego.”.

Paragraf 10 ust. 4 zatacznika do uchwaty nr VI1/40/2015 stanowi: "W przypadku zmiany wysokosci stawki
bazowej czynszu, wynajmujacy zobowigzany jest do sporzadzenia protokotu stwierdzajacego fakt powstania
czynnikéw przedstawionych w § 9 uchwaly [obnizajacych i podwyzszajacych warto$¢ uzytkowa lokalu]".
W § 11 zalacznika do uchwaly postanowiono: "Czynsz najmu iinne oplaty niezalezne za lokale ptacone s3
z gory do 10 dnia kazdego miesigca na wskazany przez gming rachunek bankowy.".

W ocenie Organu Nadzoru przystugujaca radzie gminy kompetencja do uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, w tym réwniez do okreslenia zasad polityki czynszowej,
wynikajaca z art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, nie daje jej kompetencji do
okreélania obowiazkéw stron umowy najmu zwigzanych z dokumentowaniem istnienia czynnik6w
podwyzszajacych lub obnizajacych warto$¢ lokalu badz zwigzanych z terminem, w jakim oplaty za uzywanie
lokalu powinny by¢ uiszczane. Zgodnie zart. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym
i art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy nalezy
do whasciwosci woéjta. Jak wezesniej wspomniano, gospodarowanie mieniem komunalnym, stanowiace de facto
wykonywanie niniejszej uchwaty, i zawieranie uméw z podmiotami wynajmujacymi lokale z mieszkaniowego
zasobu gminy, ustawodawca powierzy! wojtowi (burmistrzowi, prezydentowi). Powyzsze potwierdza powotany
réwniez wezeéniej art. 25 ust. 1 o gospodarce nieruchomogéciami. W tym miejscu nalezy rowniez stwierdzi¢, ze
Wojt gospodarujac mieniem gminy i zawierajac umowe najmu lokalu wchodzacego w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy Czernica, az drugiej strony najemca moga, zgodnie zart. 353" ustawy zdnia 23 kwietnia
1964 r.-Kodeks cywilny (Dz. U.z2014 r., poz. 121), ulozy¢ stosunek prawny wediug swego uznania, byleby
jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wiasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspolzycia
spolecznego. Zdaniem Organu Nadzoru powyzsze oznacza, 7e Rada okre§lajac zasady polityki czynszowej
gminy nie jest wladna do stanowienia o konkretnym sposobie postepowania Wéjta i najemcy w zakresie
zawierania przez nich umowy najmu, odnoszacym sig do umieszczenia w tresci tych uméw postanowien
regulujacych prawa i obowiazki stron.

Wedlug § 12 ust. 3 zalacznika do uchwaly nr VII/40/2015: "Siedmioma lokalami znajdujagcymi sig
w budynkach bedacych wspéiwlasnoscia Gminy, zarzadza i administruje Spéldzielnia Mieszkaniowa w Jelczu
Laskowicach.". Rada Gminy wskazata konkretny podmiot sprawujacy zarzad nad czescig lokali, stanowigcych
mieszkaniowy zaséb Gminy, polozonymi w budynkach, ktérych Gmina jest wspotwiascicielem. Zdaniem
Organu Nadzoru realizujagc norme kompetencyjng z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy, a tym samym okreslajac sposob
i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach, Rada
nie byla wladna do okre$lania podmiotu wykonujacego czynnosci zwigzane z zarzadzaniem i administrowaniem
mieszkaniowym zasobem gminy. Tym bardziej norma z art. 21 ust. 2 pkt 5 cytowanej ustawy nie daje radzie
kompetencji do wskazywania z nazwy podmiotu, ktéry wykonuje ww. czynno$ci. Zgodnie z art. 3 ustawy z dnia
20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz.U.z2011r., nr 45, poz. 236), jednostki samorzadu
terytorialnego w drodze umowy moga powierza¢ wykonywanie zadan z zakresu gospodarki komunalnej
(zadania o charakterze uzytecznosci publicznej, ktorych celem jest biezace i nieprzerwane zaspokajanie
zbiorowych potrzeb ludnosci w drodze éwiadczenia ustug powszechnie dostgpnych) osobom fizycznym,
osobom prawnym lub jednostkom organizacyjnym nieposiadajacym osobowosci prawnej. Do zawarcia takiej
umowy W imieniu gminy uprawniony bedzie wojt, jako organ reprezentujacy j3 na zewnatrz (art. 31 ustawy



0 samorzadzie gminnym). Forma umownego powierzenia zarzadu nieruchomoscia wspolng, w skiad ktorej
wchodzg wyodrebnione lokale mieszkalne przewidziana Jest réwniez w art. 18 ust. | ustawy z dnia 24 czerwca
1994 1. o wlasnosci lokali (Dz.U.z2000r., nr 80, poz. 903): "Wiasciciele lokali moga w umowie
0 ustanowieniu odrebnej wilasnosci lokal albo w umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego okresli¢
Sposéb zarzadu nieruchomoscia wspélng, aw szczegblnosci mogg powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo
prawnej.". Z Powyzszego wynika, ze podmiot zarzgdzajacy stanowigcym wspétwiasnosé budynkiem, w ktérym
znajdujg si¢ lokale mieszkalne (w tym nalezace do gminnego zasobu mieszkaniowego), nie moze byé
wskazywany w drodze aktu Organu stanowigcego gminy.

Paragraf 15 ust. 2 pkt 2 zalgcznika do uchwaly nr VI1/40/2015 stanowi: "Majgc na uwadze racjonalne
gospodarowanie zasobem mieszkaniowym okresla si¢ nastepujace zasady: 2) osoba, z ktérg lokal moze byé
Zamieniany moze by¢ inny mieszkaniec Gminy, ktéry splaci zaleglosci czynszowe dtuznika,".

Powyzszym przepisem wprowadzono odnognie zakresu zamiany lokali warunek tej zamiany, polegajacy na
dokonaniu splaty zadhizenia z tytutu czynszu, posiadanego przez Wyprowadzajacego sie lokatora, przez
kolejnego (wprowadzajacego si¢) lokatora-nie bedacego dhuznikiem ztego tytulu. Akt prawa miejscowego
nie moze naklada¢ obowigzku przejecia i splaty diugu przez osobg trzecig, skutkujacych zwolnieniem Z niego
dtuznika (tu: dotychczasowego lokatora). W zakresie obowigzkéw cywilnoprawnych, a takimi s3 obowigzki
wynikajace z stosunku najmu lokalu, zgodnie zart. 519 § 2 Kodeksu cywilnego: "Przejecie dlugu moze
nastgpic: 1) przez umowe migdzy wierzycielem a osobg trzecig za zgoda dhuznika; o$wiadczenie dtuznika moze
by¢ zlozone ktérejkolwiek ze stron; 2) przez umowe migdzy diuznikiem a 0sobg trzecig za zgoda wierzyciela;
oSwiadczenie wierzyciela moze by¢ ztozone ktérejkolwiek ze stron; jest ono bezskuteczne, Jezeli wierzyciel
nie wiedzial, ze osoba przejmujaca dhug jest niewyplacalna.". Obowiazek splaty zadhizenia z tytutu czynszu
najmu przez osobe trzecig powinien zatem wynika¢ z umowy, ktéra osoba ta zawrze z wierzycielem (Gmina)
badz dtuznikiem (dotychczasowym lokatorem).

W zwigzku z POWyZszym postanawia sie jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przyshuguje skarga do Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroclawiu w terminie 30 dni od Jjego doreczenia, ktérg nalezy wnies¢ za posrednictwem organu nadzoru -
Wojewody Dolnoslaskiego.
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