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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym
(tekst jednolity: Dz. U.z 2013 r., poz. 594, ze zm.), Wojewoda Dolnoslgski —
Organ Nadzoru

stwierdza niewaznos$¢

w calosci Uchwaly nr XLI/296/13 Rady Miasta Nowogrodziec
z 25 pazdziernika 2013 r. w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy i Miasta Nowogrodziec na lata 2014-2018.

uzasadnienie

Na sesji 25 pazdziernika 2013 r., dziatajgc w oparciu o art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 ustawy
0 samorzadzie gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw loka-
toro6w, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2005 r. Nr
31, poz. 266 ze zm., zwang dalej ,,Ustawg”), Rada Miasta Nowogrodziec podjeta uchwate nr XL1/296/13 w
sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy i Miasta Nowogrodziec
na lata 2014-2018 (zwanej dalej: ,,Uchwala™).

Uchwata zostata przedtozona Organowi Nadzoru, pismem WAP.0002.41.2013.BR, 4 listopada 2013 r.

W przeprowadzonym postgpowaniu nadzorczym Wojewoda Dolnoslaski stwierdzit, iz Uchwala zostata
podjeta z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 1 pkt 1w zw. z art. 21 ust. 2 pkt 5 Ustawy oraz § 119 w zw.
z §143 Zalacznika do Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad
techniki prawodawczej” (Dz. U. 2002 r., Nr 100, poz. 908, dalej: Rozporzadzenie ZTP).

Ustawodawca wyposazyt rade gminy w uprawnienie, bedgce jednoczesnie jej ustawowym obowigzkiem,
polegajace na uchwaleniu wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (art.
21 ust. 1 pkt 1 Ustawy). Norma art. 21 ust. 2 Normodawca okreslit elementarne komponenty takiego aktu:

1) prognoze¢ dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
Z podzialem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
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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 zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki in-
westycyjne;

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszka-
niowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbgdny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Przedstawiony katalog zawiera obowigzkowe komponenty jakie powinny si¢ znalezé w uchwale stano-
wigcej wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Brak ktoregokolwiek z nich
przesadza o braku realizacji w pelni normy upowazniajacej co stanowi istotne naruszenie prawa i obliguje
wlasciwe organy do stwierdzenia niewazno$ci w catosci podejmowanego aktu.

W §12 ust. 1 Uchwaly Rada Miasta Nowogrodziec przyjela, ze: ,, Lokale i budynki stanowigce zasob
Gminy i Miasta Nowogrodziec sq zarzqdzane przez HYDRO-TECH sp. Z 0.0. ul. Miyhiska 3a, 59-730 Nowo-
grodziec, w ktérej Gmina i Miasto Nowogrodziec posiada 100% udziatéow.” Nalezy podnies¢, ze realizujac
norme¢ kompetencyjnag z art. 21 ust. 1 pkt 1 w zwiazku z art. 21 ust. 2 pkt 5 Ustawy, a tym samym okreslajac
sposob 1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach,
Rada niebyla wiladna do wskazania konkretnego podmiotu wykonujgcego czynnosci zwigzane
z zarzadzaniem lokalami ibudynkami stanowigcymi zas6b Gminy i Miasta Nowogrodziec. Norma
art. 21 ust. 1 pkt 1 w zwigzku z art. 21 ust. 2 pkt 5 Ustawy nie stanowi podstawy do przyjecia takiego roz-
wigzania.

Trudno uzna¢, aby wskazanie konkretnego podmiotu stanowito okreslenie sposobu czy tez zasad zarza-
dzania lokalami i budynkami. Stownik jezyka polskiego pojecie ,,zasad” definiuje jako: 1) ,,to na czym si¢
co$ zasadza, opiera; podwalina, oparcie, fundament”; 2) ,,regula norma postgpowania, prawa podstawowe.”
(Stownik jezyka polskiego, Wydawnictwo Naukowe PWN Warszawa 2002; str. 1242). Za nieuzasadnione,
godzace w ceche generalno$ci i abstrakcyjnosci aktu prawa miejscowego nalezy uzna¢ wskazanie konkret-
nego podmiotu — HYDRO-TECH sp. zo.0. Organ wykonawczy gminy w oparciu o art. 30 ust. 1,
art. 30 ust. 2 pkt 2 i pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym, czyli gospodarujgc mieniem gminy i wykonujac
przedmiotowa Uchwale, przyjmie okreslony sposob jej wykonania. Bedzie w ten sposdb rozstrzygat kwestie
szczegotowe, m.in. wybor wlasciwego podmiotu zarzadzajacego gminnym zasobem mieszkaniowym, zgod-
nie z duchem podjetego aktu prawa miejscowego. Dlatego wskazanie konkretnej jednostki moze mie¢ miej-
sce dopiero na etapie wykonywania Uchwaty.

Analiza tre$ci Rozdziatu 5 Uchwaly prowadzi do wniosku, ze Rada Miasta Nowogrodziec okreslita
W sposob nieprawidlowy zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach. Powyzsze oznacza, ze Uchwata nie okresla materii podanej do uregulowania
w art. 21 ust. 2 pkt 5 Ustawy. Tym samym, zasadnym jest orzeczenie o0 niewaznos$ci tego aktu w calosci.
Nalezy pamietac, ze na podstawie jednego upowaznienia wydaje si¢ jeden akt, ktory wyczerpujaco reguluje
sprawy przekazane do uregulowania (zgodnie z §119 ust. 1 w zw. z §143 Rozporzadzenia ZTP).

Powyzsze stanowisko znajduje oparcie w orzecznictwie sagdéw administracyjnych (w tym zakresie m.in.
wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z 14 listopada 2012 r., sygn.
akt Il SA/Go 791/12, LEX nr 1249009; wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie
z 18 wrzesnia 2012 r., sygn. akt 11 SA/OI 842/12, LEX nr 1222389).

Podsumowujac, uregulowanie Rozdzialu 5 Uchwaty - §12, narusza uprawnienia ustawowe Burmistrza
Nowogrodzca oraz nie realizuje delegacji ustawowej wyrazonej w art. 21 ust. 1 pkt 1 w zw. z 21 ust. 2 pkt
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5 Ustawy. Przesadzona jest tym samym niewazno$¢ nie tylko omawianego postanowienia ale i catego aktu
prawa miejscowego podjetego przez Rade Miasta Nowogrodziec.

Na marginesie nalezy wskaza¢, ze w ust. 2 §12 Uchwatly niewltasciwie uzyto sformutowania ,,umowa
uzyczenia”. Zgodnie z art. 710 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964, nr 16, poz.
93 ze zm.): ,, Przez umowe uzyczenia uzyczajgcy zobowiqzuje si¢ zezwoli¢ biorgcemu, przez czas oznaczony
lub nie oznaczony, na bezptatne uzywanie oddanej mu w tym celu rzeczy.” Elementarng cechg takiego sto-
sunku jest korzystanie z cudzej rzeczy, podczas gdy zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzgcymi
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy i Miasta Nowogrodziec charakterem jest spokrewnione z umowa
zlecenia. Stad prawidtowo uzytym okresleniem w §12 ust. 2 Uchwaly in fine powinno by¢: ,,umowa zlece-

1A%

nia .

Obok omawianej powyzej wady, przesadzajacej niewaznos¢ w catosci aktu prawa miejscowego przyjete-
go przez Rad¢ Miasta Nowogrodziec 25 pazdziernika 2013 r., nalezy wskaza¢ na kolejne istotne naruszenie
prawa. Analogicznie jak wyzej skutkuje ono stwierdzeniem niewaznosci Uchwaty w cato$ci.

»

W Rozdziale 1 pt.: ,,Prognoza dotyczgca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Legislator lokalny podjat si¢ uregulowania materii okreslonej w art. 21 ust. 2 pkt 1 Ustawy. Nalezy jednak
zaznaczy¢, ze nie uczynit tego w sposob petny. Delegacja ustawowa wymaga bowiem, aby przedmiotowa
prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego w poszczegolnych latach
uwzgledniata rozroznienie na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne. Akt prawa miejscowego przy-
jety przez Rade Miasta Nowogrodziec 25 pazdziernika 2013 r. nie uwzglednia tego kryterium w przypadku
prezentacji prognozy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy, ujetego w Tabeli nr 2. Ustawo-
dawca nie przypadkowo wprowadzit takie rozréznienie. Chciat w ten sposob podkresli¢ znaczenie lokali so-
cjalnych, wyeksponowac je w zasobie mieszkaniowym gminy (o czym $wiadczy rozrdznienie na dwie gru-
py: lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne). O randze lokali socjalnych $wiadczy i to, ze Normodaw-
ca poswigcit im osobng cz¢$¢ Ustawy — Rozdziat 4 ,,Lokale socjalne.” Lokale socjalne sg bowiem przed-
miotem zawieranych umow najmu z osobami, ktore nie majg tytulu prawnego do lokalu i ktorych dochody
gospodarstwa domowego nie przekraczaja wysokosci okreslonej w stosownej uchwale organu stanowigcego
gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1 Ustawy.

Takze stawka czynszu z tytutu najmu takich obiektow jest ograniczona kwotowo, gdyz nie moze przekra-
cza¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Powyzsze cechy lokali socjalnych przesadzaja o ich randze i znaczeniu. Stad ich ujecie w odrgbnej kate-
gorii w wieloletnim programie gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym w czesci poswigconej
stanowi technicznemu jest szczegolnie istotne. Pozostaje to rowniez aktualne w odniesieniu do prognozy ich
wielkosci w okresie obowigzywania wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminnym. Nie nalezy traci¢ z pola widzenia, iz w art. 4 ust. 1 Ustawy Normodawca postanowil, ze: ,, Two-
rzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzqdowej nalezy do zadan wia-
snych gminy.” Ponadto gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale so-
cjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich do-
chodach (art. 4 ust. 2 Ustawy).

Podsumowujac, Uchwata nie wypelita wsposob  kompletny upowaznienia  wynikajgcego
z art. 21 ust. 2 pkt 1 Ustawy. Z uwagi na powyzsze postanowienia Rozdziatu 1 Uchwaly istotnie naruszaja
wskazang normg. Przesadza to o ich niewaznosci.

W celu uniknigcia w przysztosci wad uchwaly w przedmiotowym zakresie nalezato odnies¢ si¢ rowniez
do pozostatych naruszen prawa do jakich doszto przy podejmowaniu zakwestionowanego aktu.

Postanowieniem §5 ust. 3 Uchwaly, przyjeto ze: ,, Ze sprzedazy wylqczone sq lokale w budynkach prze-
znaczonych do rozbiorki, uzytecznosci publicznej, przewidziane do zmiany funkcji przeznaczenia lub wyty-
powanych do kapitalnego remontu. Gmina ma prawo wylqczy¢ ze sprzedazy takze inne lokale, a w szczegol-
nosci zlokalizowane W budynkach wpisanych do rejestru zabytkow, jak rowniez te lokale, ktorych najemcy
posiadajq zaleglosci w optatach wobec gminy lub w innych sytuacjach, gdy sprzedaz jest sprzeczna
Z interesem gminy. Nie podlegajq sprzedazy lokale wybudowane, przebudowane [ub wyremontowane
Z udziatem srodkow zewnetrznych, dla ktorych obowiqzuje zasada trwatosci projektu.” Regulacja ta Rada
Miasta Nowogrodziec dopuscita sie ingerencji w ustawowe kompetencje Burmistrza. To Burmistrz, zgodnie
zart. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o0 samorzadzie gminnym, wzw. zart.25ust.1i art. 35 ust. 1 ustawy
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z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2010 r., nr 102, poz. 651, ze
zm., dalej: UGN) gospodaruje gminnym zasobem nieruchomos$ci. Materializuje si¢ to w tym, ze podejmuje
W tym zakresie niezb¢dne czynnosci. Rada Miasta Nowogrodziec moze dziata¢ jedynie w zakresach
w ktorych otrzymata wyrazne umocowanie od Ustawodawcy. Rada nie moze wbrew prawu odbiera¢ Burmi-
strzowi kompetencji przyznanej mu mocg wyraznego przepisu ustawowego. To Organ wykonawczy sporza-
dza ipodaje do publicznej wiadomo$ci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, oddania
w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, najem lub dzierzawe (art. 35 ust. 1 zd. 1 UGN) ogtasza, organizuje
i przeprowadza postgpowanie przetargowe w przedmiocie sprzedazy lub oddania w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci (art. 38 ust. 1 UGN).

Reasumujac, powyzsze przesadza o koniecznos$ci stwierdzenia niewazno$ci postanowienia §5
ust. 3 Uchwaly z uwagi na istotne naruszenie art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym w ZW.
zart. 25 ust. 11 35 ust. 1 UGN.

Niewazno$¢ postanowienia §5 ust. 3 Uchwaly skutkuje uznaniem bezprzedmiotowosci regulacji §5
ust. 1 Uchwaly we fragmencie: ,,oraz lokali wymienionych w pkt 3.” Ponadto zaznaczy¢ wypada, iz ozna-
czenie postanowienia, do ktérego odwotuje sie §5 ust. 1 Uchwaty jest sprzeczne z zasadami prawidlowe;j le-
gislacji wyrazonymi w Rozporzadzeniu ZTP. W akcie tym wskazano jakie jednostki redakcyjne stosuje si¢
w uchwatach organdéw stanowigcych jednostek samorzadu terytorialnego. Na podstawie §124 w zw. z §143
Rozporzadzenia ZTP podstawowa jednostka redakcyjng i systematyzacyjng uchwaty, stanowiacej akt prawa
miejscowego, jest paragraf, ktory dzieli si¢ na ustepy, ktore moga z kolei si¢ dzieli¢ na punkty. Punkty dzie-
la si¢ na litery a te z kolei na tiret. W Uchwale btednie w §5 ust. 1 odwotano si¢ do pkt 3 przedmiotowej
jednostki redakcyjnej. Prawidlowo powinno by¢ uzyte okreslenie ,,ustep”.

W tym miejscu nalezy rowniez odnie$¢ si¢ do postanowienia §9 ust. 1 w brzmieniu: ,, §8 pkt 4 uchwaty”.
Analogicznie, jak powyzej, prawidtowa tres¢ powinna brzmie¢: ,, §8 ust. 4 Uchwaly.”

W postanowieniu §9 ust. 2 Uchwaty przyj¢to iz: ,, Najemca moze wprowadzi¢ ulepszenia tylko za wcze-
Sniejszq zgodg wynajmujgcego i na podstawie umowy, ktora szczegolowo okresli zakres ulepszenia.” Regu-
lacj¢ te nalezy skonfrontowac z trescia art. 6d Ustawy, ktory stanowi: ,, Najemca moze wprowadzi¢ w lokalu
ulepszenia tylko za zgodg wynajmujgcego i na podstawie pisemnej umowy okreslajgcej sposob rozliczen
Z tego tytutu.” Postanowienie regulacji ustawowej wymagaja zachowania formy pisemnej umowy dotycza-
cej wprowadzania ulepszen. Rada Miasta Nowogrodziec dokonata nieuprawnionej jej modyfikacji. Legisla-
tor lokalny dopuscit mozliwos¢ zawarcia takiej umowy w kazdej formie, nie tylko pisemnej. Wydaje sig, ze
nie przypadkowo takie czynno$ci wymagaja okreslonych zachowan o pewnym poziomie starannosci aby
utatwi¢ ich ewentualne rozliczenie w przyszlosci. Przedmiotowe postanowienie Uchwaly istotnie narusza
przepis art. 6d Ustawy i jako takie jest niewazne.

W §9 ust. 3 Uchwaty Rady Miasta Nowogrodziec postanowita: "W przypadku ulepszen lokalu przez na-
jemce, za zgodg wynajmujgcego i na wiasny koszt, wysokosé stawki czynszu nie ulega zmianie." Podejmujac
przedmiotowa regulacj¢ Organ stanowiacy istotnie naruszyt ponownie art. 6d Ustawy. W mysl przywotane-
go artykutu najemca i wynajmujgcy mogg sie¢ umowi¢ na pismie w przedmiocie wprowadzenia w lokalu ob-
jetego najmem ulepszen, okreslajagc jednoczesnie sposdb rozliczen z tego tytutu. O ile Ustawa dopuszcza
w tym zakresie pewna swobode, bedaca pochodng zasady swobody uméw wynikajaca z art. 3531 Kodeksu
cywilnego, Normodawca lokalny w omawianym postanowieniu narzucit stronom umowy najmu pewne
standardy zachowan. Jest to sprzeczne nie tylko z art. 6d Ustawy ale z normg delegacyjng art. 21 ust. 1 pkt
1w zw. z art. 21 ust. 2 pkt 4 Ustawy. Rada Miasta Nowogrodziec zostata upowazniona w szczeg6lnosci do
uregulowania zasad polityki czynszowej, czyli norm ogolnych, abstrakcyjnych. W zwiagzku z tym nie ma
kompetencji do wigzacego precyzowania jaki wplyw na wysoko$¢ stawki czynszowej majg przeprowadzone
ulepszenia lokalu objetego najmem. Jest to bowiem kwestia na tyle szczegoétowa i wymagajaca uwzglednie-
nia okoliczno$ci konkretnego stosunku prawnego, ze nie powinna si¢ znalez¢ w aktach powszechnie obo-
wigzujacych na obszarze dziatania organu stanowigcego gminy.

Umowa, 0 ktérej mowa w art. 6d, zgodnie z oczekiwaniami Ustawodawcy, powinna zawiera¢ sposob roz-
liczen. Strony umowy najmu, w oparciu o cywilistyczng zasad¢ swobody uméw okresla szczegétowe kwe-
stie z tym zwigzane. Oznacza to, ze Rada Miasta Nowogrodziec ni€ jest uprawniona do narzucania zadnych
ograniczen czy wskazowek w tym zakresie. Na uwage zasluguje i to, ze przepisy Ustawy nie wykluczaja
rozliczania poniesionych kosztow w ramach czynszu. Ten argument, jak rowniez przywolana wyzej zasada
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swobody umoéw uzasadniajg stanowisko Organu Nadzoru w odniesieniu do postanowienia §9
ust. 3 Uchwaty.

Zasygnalizowa¢ nalezy rowniez, ze postanowienie §9 ust. 5 tresciowo zbgdnie powiela uregulowanie §9
ust. 4 Uchwaty.

Postanowieniem §10 pkt 6 wprowadzono nast¢pujace uregulowania: ,, Przyjmuje si¢ mozliwosé stosowa-
nia obnizek czynszu w wysokosci do 10% stawki bazowej ze wzgledu na wielkos¢ dochodu gospodarstwa
domowego najemcy, wedtug nastepujgcych zasad: (...) 6) ulge w czynszu mozna otrzymac raz na trzy lata.”
Legalno$¢ tej regulacji nalezy oceni¢ przez pryzmat brzmienia art. 7 ust. 3 Ustawy. Zgodnie z przywotang
normga ustawows: ,, Obnizki, (...) udziela sie najemcy na okres 12 miesiecy. W przypadku gdy utrzymujqcy
sie niski dochéd gospodarstwa domowego to uzasadnia, wlasciciel, na wniosek najemcy, moze udzielaé ob-
nizek czynszu na kolejne okresy dwunastomiesigczne.”

Zestawiajac przywotane normy: aktu prawa miejscowego Rady Miasta Nowogrodziec i Ustawy nalezy
podnie$¢, ze regulacja Uchwaty narusza w sposob istotny przepis prawa powszechnie obowiagzujacego
o randze ustawowej. Legislator lokalny nie tylko bez uprawnienia wtargnat w materi¢ juz uregulowang
w Ustawie. Dodatkowo catkowicie zmienit koncepcje przyjeta przez Ustawodawce i przyjat bardziej rygo-
rystyczne warunki otrzymania ulgi w czynszu. Przyjal bowiem, ze mozna jg otrzymaé raz na trzy lata.
Ustawa wtym zakresie dopuszcza mozliwos¢ udzielania obnizki czynszu na okres 12 miesigcy
z mozliwos$cig wnioskowania o kolejne na czas nastgpnych 12 miesiecy.

Art. 7 ust. 2 Ustawy przewiduje ponadto, ze wiasciciel moze na wniosek najemcy, w oparciu m.in.
0 postanowienia uchwaty organu stanowiacego jednostki samorzadu terytorialnego stosowaé okreslone ob-
nizki czynszu naliczonego wedlug obowigzujacych stawek w stosunku do najemcéw o niskich dochodach.
Zgodnie z art. 8 pkt 1 Ustawy stawki czynszu sg ustalane przez organ wykonawczy — Burmistrza Nowo-
grodzca. Warto tutaj podkresli¢ obowiazek respektowania przez niego przy tym zasad polityki czynszowej
przyjetych w ramach uchwaty podjetej na gruncie art. 21 ust. 1 pkt 1 w zw. z art. 21 ust. 2 Ustawy. Pomimo
uprawnienia do stanowienia zasad polityki czynszowej Rada Miasta Nowogrodziec musi uwzglednia¢ prze-
pisy Ustawy i nie moze ich modyfikowac¢ jak to uczynita w Uchwale.

Konfrontacja przywotanych powyzej postanowien jednoznacznie uzasadnia stwierdzenie istotnego naru-
szenia prawa przez regulacje §10 pkt 6 Uchwaty. Decyduje to o jej niewaznosci.

Regulacja § 11 Uchwaty dotyka zagadnien zwigzanych z kaucja zabezpieczajacg pokrycie naleznosci ,,z
tytutu najmu lokalu przystugujgcych najmujgcemu w dniu opréznienia lokalu.” Brzmienie tego postanowie-
nia Uchwatly istotnie narusza przepis art. 6, art. 21 ust. 2 pkt 4 Ustawy oraz art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 samorzadzie gminnym.

Na wstepie nalezy wskazac, ze w postanowieniu §11 ust. 1 uzyto okreslenia ,, najmujgcy ”, ktore jak nale-
zy domniemywac odnosi si¢ do ,, wynajmujgcego.” Tym ostatnim pojgciem postuguje si¢ rowniez sama
Ustawa upowazniajaca Rade Miasta Nowogrodziec do podjecia okreslonego aktu prawa miejscowego. Za-
biegiem niedopuszczalnym jest tworzenie wlasnych poje¢, operowanie synonimami. Rodzi to watpliwosci
i trudnosci interpretacyjne.

Analizujgc §11 Uchwaly w kontekscie art. 6 Ustawy nalezy wskazac¢, ze regulacja ustawowa wprowadza
mozliwo$¢ zadania wptacenia kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytulu najmu lokalu, przystugu-
jacych wynajmujacemu w dniu oproznienia lokalu. Okresla jednoczes$nie jej maksymalng wysoko$¢ -
nie moze przekracza¢ dwunastokrotno$ci miesiecznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedtug stawki
czynszu obowigzujacej w dniu zawarcia umowy najmu. O ile mozliwo$¢ zadania wptacenia kaucji jest
uprawnieniem, Ustawa expressis verbis wskazuje zakaz jej pobrania w nast¢pujacych przypadkach (art.
6 ust. 2 Ustawy) gdy:

1) dotyczy najmu lokalu zamiennego lub socjalnego;
2) jest zawierana w zwiazku z zamiang lokalu, a najemca uzyskat zwrot kaucji bez dokonania jej waloryzacji.

W kwestionowanym postanowieniu przywotane powyzej zasady zostaty naruszone. Po pierwsze natozono
bezwzgledny obowigzek wptacenia kaucji — ,, Zawarcie umowy najmu z wylgczeniem umowy najmu lokalu
socjalnego oraz umowy zawieranej W zwigzku z zamiang lokalu — uzaleznione jest od wptacenia kaucji za-
bezpieczajgcej (...).” Po drugie Rada Miasta Nowogrodziec wprowadzita sztywng warto$¢ kaucji — zgodnie
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z §11 ust. 2, kaucja ma stanowi¢ rownowarto$§¢ dwunastokrotnosci miesigcznego czynszu za dany lokal ob-
liczonego wg. stawki obowigzujacej w dniu zawarcia umowy najmu. Ustawa w tym zakresie przesadza jed-
noznacznie - kaucja nie moze przekracza¢ dwunastokrotnosci miesigcznego czynszu za dany lokal (art.
6 ust. 1 Ustawy). Oznacza to, ze poziom dwunastokrotno$ci miesigcznego czynszu jest géornym pulapem,
€zego nie nalezy utozsamia¢ z tym, ze nie mozna zadac kaucji na nizszym poziomie przy uwzglednieniu re-
aliow danego stosunku najmu. Po trzecie, w Uchwale przewidziano, ze w uzasadnionych przypadkach Bur-
mistrz Nowogrodzca moze odstapi¢ od wplaty kaucji, dokonac jej obnizenia, roztozy¢ na raty. Elementy te
stanowig jednak kwesti¢ do uregulowania w umowie, a nie w drodze aktu prawa miejscowego. Do zawarcia
takiej umowy kompetencje posiada organ wykonawczy gminy. Jakiekolwiek wypowiadanie si¢ w tym za-
kresie przez organ stanowigcy jest przejawem nieuprawnionego wtargnigCie W jego ustawowy zakres
uprawnien i obowigzkéw, w szczego6lnosci okreslonych w art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gmin-
nym. Rozwiagzanie przyjete w Uchwale nie stanowi rowniez przejawu regulacji zasad polityki czynszowej
oraz warunkoéw obnizania czynszu, pomimo lokalizacji w Rozdziale 4 zatytutowanym: ,,Zasady polityki
czynszowej.”

W §11 ust. 3 Uchwaly dotknieto problematyki zwigzanej z odstapieniem od przyjecia kaucji oraz rozto-
zeniem jej na raty. W zakresie tym Ustawa milczy, co oznacza ze kwesti¢ t¢ mozna uregulowa¢ w zawartej
umowie najmu. Nie ma podstaw aby tego typu materi¢ zamieszcza¢ w akcie prawa miejscowego, ktory
z zatozenia ma by¢ kompilacjg norm, ktoérych wspdlnymi cechami sa m.in.: abstrakcyjnos¢ i generalno$¢.
Sama Uchwata w §11 ust. 3 in fine stanowi: ,, Kwota kaucji roztozona na raty, platna na zasadach okreslo-
nych w umowie.”

Stanowisko Organu Nadzoru w zakresie regulacji kaucji w uchwatach podejmowanych na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 1 w zw. z art. 21 ust. 2 Ustawy, znajduje wsparcie W orzecznictwie sadow administracyj-
nych. Cenne wnioski w tym zakresie dostarcza m.in. uzasadnienie do wyroku Wojewoddzkiego Sadu Admi-
nistracyjnego we Wroctawiu, sygn. akt IV SA/Wr 77/09, Centralna Baza Orzeczen Sqdow Administracyj-
nych. Wskazano w nim m.in., ze: ,, (...) stosunek najmu ma niewgtpliwie cywilnoprawny charakter, réowniez
wzajemne rozliczenia zwigzane z jego ustaniem mogq stanowi¢ przedmiot umowy stron. (...) Skoro zas
W ustawie 0 ochronie praw lokatoréw brak jest delegacji pozwalajgcej gminie na ustalenie Sposobu oblicza-
nia Swiadczenia, to tym samym, w kazdym indywidualnym przypadku moze to by¢ ksztattowane wolg stron,
zas spor w tym zakresie rozstrzygnie sqd powszechny. (...) nalezy stwierdzi¢, Ze w oparciu o powszechnie
obowiqzujqce przepisy prawa, w tym tres¢ upowaznienia okreslonego we wspomnianych przepisach ustawy
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, rada gminy
nie posiada kompetencji do regulowania w akcie prawa miejscowego tresci stosunkéw prawnych w zakresie
ustalania sztywnej wysokosci kaucji zabezpieczajqcej. Przedmiotowe postanowienia moze zawierac jedynie
umowa najmu zawierana miedzy stronami, a podmiotem wytgcznie uprawnionym do regulowania wysokosci
kaucji bedzie organ wykonawczy - jako organ gospodarujgcy mieniem gminy i reprezentujgcy gming
W stosunkach cywilnoprawnych. Natomiast wprowadzenie przedmiotowej regulacji do uchwaty stanowiqgcej
akt prawa miejscowego nalezy uznaé¢ za przekroczenie kompetencji przez organ stanowigcy gminy
i wkroczenie W zakres kompetencji organu wykonawczego.”

Majac na uwadze powyzsze, niniejsze Rozstrzygnigcie nadzorcze jest uzasadnione faktycznie i prawnie.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym, stwierdzenie przez organ
nadzoru niewaznosci uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o0samorzadzie gminnym, w zwiazku
z art. 54 § 1 ustawy z 30 sierpnia 2002 r. Prawo 0 postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (tekst jed-
nolity: Dz. U. z 2012 r. poz. 270 ze zm.) niniejsze Rozstrzygnigcie moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego we Wroctawiu, za posrednictwem Wojewody Dolnoslaskiego, w terminie 30 dni
od dnia jego dorgczenia.

Wojewoda Dolnoslaski:
A. M. Skorupa
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