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WYROK NR SYGN. AKT IV SA/WR 201/14
WOJEWODZKIEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO WE WROCLAWIU

z dnia 16 wrze$nia 2014 r.

Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w sktadzie nastepujacym:

Przewodniczacy Sedzia NSA Julia Szczygielska (spr.)
Sedziowie Sedzia NSA Henryk Ozo6g
Sedzia WSA Alojzy Wyszkowski

Protokolant starszy referent Katarzyna Le$niowska

po rozpoznaniu w Wydziale IV na rozprawie w dniu 16 wrze$nia 2014 r.
sprawy ze skargi Wojewody Dolnoslaskiego

na uchwale Rady Miejskiej Jeleniej Gory

z dnia 2 lipca 2013 r. nr 403.XL.2013

w przedmiocie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Jelenia Goéra na lata
2014-2018

I. stwierdza niewazno$¢ zaskarzonej uchwaly;
Il. orzeka, ze zaskarzona uchwala nie podlega wykonaniu;

I11. zasadza od Gminy Jelenia Géra na rzecz Wojewody Dolnoslaskiego kwote 240 (stownie: dwiescie
czterdziesci) zlotych, tytulem zwrotu kosztow postepowania sadowego.
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Uzasadnienie

W dniu 2 lipca 2013r. Rada Miejska Jeleniej Gory podjeta uchwate nr 403.XL.2013 w sprawie uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Jelenia Gora na lata 2014-2018.
Podstawe prawna uchwaty stanowit art. 40 ust.1 i 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gmin-
nym (Dz. U. z 2013 r., poz. 594, dalej powotywanej jako ,,u.s.g.””), w zwiazku z art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust.2 usta-
wy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm., dalej powolywanej jako ,,u.0.p.1.”).

Pismem z dnia 19 lutego 2014 r. Wojewoda Dolnoslaski, powotujac si¢ na przepis art. 93 ust. 1 u.s.g., za-
skarzyt powyzsza uchwalg, wnoszac o stwierdzenie jej niewaznosci, z powodu istotnego naruszenia art. 21
ust. 2 pkt 5 u.o.p.l. i zasadzenie kosztow postepowania wedtug norm przepisanych. Uzasadniajac swe zadanie
organ nadzoru podnidst istotne naruszenie prawa, w postaci braku uwzglednienia wszystkich wskazanych
W ww. przepisie art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy elementow ksztaltujacych tres¢ wieloletniego programu. Zdaniem
organu, uzycie w tym przepisie wyrazenia: ,,w szczegolnosci” — oznacza, iz wszystkie wymienione w nim ele-
menty stanowia katalog otwarty zagadnien i obligatoryjnie musza zostaé zawarte w programie. Zaden z ele-
mentéw wymienionych w art. 21 ust. 2 cytowanej ustawy nie moze zosta¢ pominigty w akcie prawa miejsco-
wego, stanowionego na podstawie tego przepisu. Aby za$ prawidlowo wypetni¢ wspomniana delegacje usta-
wowa organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego przy uchwalaniu powyzszego programu powinien
w pierwszej kolejnosci mie¢ na uwadze elementy wskazane przez ustawodawceg w art. 21 ust. 2 ustawy i ich
peina realizacje.

Powolujac si¢ na orzecznictwo, organ nadzoru stwierdzil, ze pominigcie przez rade gminy ktorego$
z wymienionych elementow wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy skutku-
je brakiem petnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wpltyw na oceng zgodnos$ci z prawem pod-
jetego aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 18 marca 2010r., Il SA/Sz 1416/09; wyrok WSA w Opolu
z 13 grudnia 2007 r., 11 SA/Op 480/07; wyrok WSA w Opolu z 15 listopada 2004 r., Il SA/Wr 1567/02).

Zdaniem organu nadzoru, w zaskarzonej uchwale, nie zostalo wyczerpujaco uregulowane zagadnienie
wymienione w art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy, a mianowicie 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. | tak w Rozdziale V1 zatacznika do uchwaty, zatytutowa-
nym: ,,Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Mia-
sta oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta w latach 2014-2018”
ograniczono sie do wskazania i opisania konkretnego podmiotu zarzadzajacego zasobem Miasta, a to Zaktadu
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Jeleniej Gorze, wymienienia niektorych czynnosci podejmowa-
nych w ramach zarzadzania zasobem (m.in. wykonywanie uprawnien wiascicielskich, zawieranie umow najmu)
oraz ogblnego okreslenia prognozowanych dziatan majacych na celu optymalizacje kosztow zarzadzania (do-
stosowanie struktury organizacyjnej i poziomu zatrudnienia zaktadu adekwatnie do wielko$ci zasobu).

Powyzsze nie stanowi W ocenie organu nadzoru prawidtowe;j realizacji przepisu art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy.
Organ podkreslit, ze realizujac norme kompetencyjna z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy, a tym samym okre$lajac
sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach, Rada
nie byta wladna do okreslenia podmiotu wykonujacego czynno$ci zwiazane z zarzadzaniem i administrowa-
niem mieszkaniowym zasobem gminy. O ile organ nadzoru nie kwestionuje wykonywania wspomnianych
czynnosci przez zaktad budzetowy gminy, o tyle naruszajacym prawo w sposob istotny jest okreslenie powyz-
szej relacji w uchwale Rady, w dodatku ze wskazaniem nazwy danego podmiotu. Trudno uzna¢, aby wyzna-
czenie wymienionego wyzej konkretnego zaktadu budzetowego zarzadzajacego mieszkaniowym zasobem Mia-
sta stanowilo okreSlenie sposobu czy tez zasad zarzadzania lokalami i budynkami. Regulacja ta nie znajduje
zatem uzasadnienia w normie kompetencyjnej upowazniajacej do podjgcia badanej uchwaty.

To Prezydent Miasta Jeleniej Gory, dziatajac na podstawie art. 30 ust. 1, ust. 2 pkt 2 i pkt 3 ustawy
0 samorzadzie gminnym, czyli gospodarujac mieniem gminy i wykonujac przedmiotowa uchwale, a takze
okreslajac sposob jej wykonania bedzie rozstrzygat o podmiotach, ktore bgda ewentualnie za niego podejmo-
waty okreslone czynnosci zwiazane z wykonywaniem tej uchwaty, a tym samym z zarzadzaniem mieszkanio-
wym zasobem gminy.

Ponadto zdaniem organu nadzoru, okreslenie sposobu i zasad zarzadzania zasobem, a takze przewidywa-
nych zmian w tym zakresie nie moze sprowadza¢ si¢ jedynie do wyliczenia niektorych czynnosci wykonywa-
nych przez zaklad budzetowy gminy oraz na ogdélnym stwierdzeniu, ze celem optymalizacji kosztow nastgpo-
wac bedzie dostosowanie struktury organizacyjnej i poziomu zatrudnienia do wielko$ci zasobu i powierzonych



Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Dolnoslaskiego -3- Poz. 5437

zadan. Tak sformulowane zapisy sa jedynie odzwierciedleniem zakresu obowiazkow realizowanych przez za-
ktad budzetowy gminy, nie stanowia jednocze$nie jasnych wytycznych co do sposobu w jaki nalezy zarzadzac¢
zasobem mieszkaniowym ani nie formutuja zasad, ktérymi winno si¢ przy tym kierowaé. Zapisy omawianego
rozdzialu uchwaly stanowia jedynie opis stanu faktycznego w obszarze zarzadzania zasobem gminnym przez
konkretny zaktad budzetowy, nie wypetniajac tym samym nalezycie swojej normatywnej roli.

Takze postuzenie si¢ przez Rade zwrotem ,,w szczegolno$ci" przed wyliczeniem czynno$ci bedacych
przedmiotem dziatalno$ci podmiotu zarzadzajacego zasobem mieszkaniowym gminy skutkuje - zdaniem orga-
nu nadzoru, utworzeniem katalogu otwartego wymienionych elementéow. Regulacja ta oznacza, ze dopuszczono
mozliwo$¢ rozszerzenia wspomnianego katalogu o nieprzewidziane w uchwale elementy, gdy intencja ustawo-
dawcy byto natozenie na Rade obowiazku okres§lenia niezbednych sktadnikow wieloletniego programu gospo-
darowania mieszkaniowym zasobem gminy w sposéb wyczerpujacy. Niedopuszczalne jest zatem pozostawie-
nie mozliwo$ci rozszerzania postanowien uchwaly o inne, nieprzewidziane w niej elementy. Oznaczatoby to
bowiem przyznanie kompetencji do wyczerpania zakresu przedmiotowego programu w drodze innego aktu niz
uchwata organu stanowiacego gminy.

W konsekwencji powyzszego, organ nadzoru stwierdzil, ze zaskarzona uchwata nie spetniajac wszystkich
przestanek z art. 21 ust. 2 ustawy, nie moze stanowi¢ podstawy, w oparciu o ktora odbywac si¢ bedzie gospoda-
rowanie mieszkaniowym zasobem gminy. Zadaniem uchwaly, bedacej aktem prawa miejscowego, jest bowiem
wprowadzenie do porzadku prawnego nowych norm prawnych, obowiazujacych w sposob generalny
i abstrakcyjny na terenie wlasciwosci danego organu, okreslajacych reguty zachowania dotyczace generalnie
(nieimiennie) oznaczonych kategorii podmiotow w abstrakcyjnie (a wigc rowniez niekonkretnie) wskazanych
sytuacjach. O ile zatem ustawodawca zastrzegl, ze w akcie prawa miejscowego powinny znalez¢ si¢ okreslone
regulacje, to ich brak skutkuje niewaznos$cia uchwaty, jako niewypetniajacej przyznanej kompetenc;ji.

Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez prawodawce do uregulowania w drodze
uchwaty, skutkuje istotnym naruszeniem prawa, ato z kolei stanowi rodzajowa formg zaniechania prawo-
dawczego. Pomimo podjecia uchwaty istnieje w niej — w ocenie organu nadzoru, luka skutkujaca niezupeino-
$cig aktu prawa miejscowego. Zgodnie za$ z art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zmianami): ,,Organy wladzy publicznej dziataja na podstawie i w granicach
prawa.” Niekompletne wypelnienie kompetencji do podejmowania uchwat polegajace na nieuwzglednieniu
istotnych elementow aktu prawa miejscowego wskazanych wprost przez ustawodawce powinno by¢ — zdaniem
organu, traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujace niewazno$cia uchwaty w catosci.

Organ nadzoru zarzucit ponadto zaskarzonej uchwale, podjecie jej z istotnym naruszeniem prawa przepisu
Rozdziatu V ust. 2 pkt 1 zatacznika do tejze uchwalty. W Rozdziale tym okreslono ,,Zasady polityki czynszo-
wej”, wypetniajac tym samym dyspozycje przepisu art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. W ust. 2 tego rozdziatu posta-
nowiono, ze: Stawka czynszu dla lokali mieszkalnych w latach 2014-2018 nie moze przekroczy¢ 3 % ustalane-
go przez Wojewode wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych, przy czym w przypadku, gdy:

1) wskaznik przeliczeniowy Wojewody ulegnie obnizeniu, stawka bazowa czynszu pozostaje na dotychczaso-
wym poziomie,

2) wzrost wskaznika przeliczeniowego Wojewody spowoduje wzrost stawki bazowej czynszu co najmniej
0 5 groszy, stawka ta ulegnie podwyzszeniu.

W powyzszym przepisie postuzono sie pojeciami ,,czynszu” i ,,stawki bazowej czynszu" zdefiniowanymi
w Rozdziale | zatacznika do uchwaty (Postanowienia ogolne). W ustgpach 11 i 12 tego rozdzialu wskazuje sig,
ze przez czynsz nalezy rozumie¢ czynsz ustalony dla lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Miasta Jelenia Goéra. Przez stawke bazowa czynszu nalezy natomiast rozumie¢: ,,stawke czynszu ustalona dla
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Jelenia Gora przed uwzglednieniem czynnikoéw
obnizajacych i podwyzszajacych stawke czynszu.”. W Rozdziale V uchwaty, w Tabeli nr 10 wprowadzono
natomiast czynniki podwyzszajace i obnizajace stawke¢ bazowa czynszu w zaleznosci od np. wyposazenia loka-
lu czyjego lokalizacji. Czynniki te wyrazono w stawkach procentowych, zaznaczajac jednocze$nie, ze w razie
zbiegu kilku czynnikow podwyzszajacych, zsumowana warto§¢ zwyzki nie moze przekroczy¢ 10%.

W kwestionowanym wyzej przepisie Rozdziatu V zalacznika do uchwaty wprowadzono limit wysokosci
stawki czynszu, o wartosci 3 % wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych, ustalanego przez — Wojewode zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 12 ustawy. Oznacza to zda-
niem organu nadzoru, wprowadzenie reguly, zgodnie z ktora niezaleznie od ustalonej wysokosci stawki bazo-
wej czynszu oraz wystepujacych czynnikow podwyzszajacych ta stawke bazowa, stawka naleznego czynszu
nie moze przekroczy¢ wspomnianej wartosci. W Rozdziale V ust. 2 pkt 1 zatacznika do uchwaty postanowiono
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rownoczesnie, ze w przypadku gdy wskaznik przeliczeniowy Wojewody ulegnie obnizeniu, stawka bazowa
czynszu pozostanie na dotychczasowym poziomie. Tym samym wykluczono w ocenie organu, mozliwo$¢ ob-
nizenia przez Prezydenta stawki bazowej czynszu, w razie koniecznosci dostosowania jej do obowiazujacej
wysokosci stawki odtworzeniowej i umozliwienia tym samym stosowania okreslonych w uchwale czynnikoéw
podwyzszajacych. Ta regulacja uchwaly moze prowadzi¢ zatem do sytuacji, W ktérej pomimo wystapienia
czynnikow podwyzszajacych, nie bedzie mozliwe podniesienie stawki czynszu o okreslong w uchwale wyso-
kos¢, z uwagi na osiagnigcie limitu 3 % wysokosci stawki odtworzeniowe;.

Organ nadzoru zauwazyt dalej, ze to Wojewoda ustala wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych na okres 6 miesigcy na podstawie aktualnych danych urzedu
statystycznego, opracowanych wedlug powiatow, oraz wiasnych analiz. Wspomniana stawka moze wigc ulec
obnizeniu niezaleznie od wysokosci stawki bazowej okreslonej w zarzadzeniu Prezydenta. Niewykluczone jest
zatem obnizenie tej stawki do wart0osci uniemozliwiajacej zastosowanie czynnikow podwyzszajacych, z uwagi
na okreslona wcze$niej wysokos¢ stawki bazowe;.

W konsekwencji powyzszego, organ nadzoru stwierdzil, ze zakwestionowany przepis zatacznika do
uchwaty w okres$lonych sytuacjach prowadzi do pominigcia wymogu, o ktéorym mowa w art. 7 ust. 1 ww. usta-
Wy 0 ochronie praw lokatorow, zgodnie, z ktérym: ,,W lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego whasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem
czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegolnoscei:

1) potozenia budynku;

2) potozenia lokalu w budynku;

3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;

4) ogolnego stanu technicznego budynku.”.

Z powyzszego przepisu ustawy wynika, ze obowiazkiem wtasciciela jest okreslenie wysokosci stawki czynszu
w taki sposob, by uwzgledni¢ czynniki podwyzszajace lub obnizajace warto$¢ uzytkowa lokali.

Organ powotujac si¢ na przepis art. 8 ustawy wskazat, ze organ wykonawczy gminy ustalajac stawki czyn-
szu za najem lokalu powinien zatem uwzgledni¢ zasady polityki czynszowej gminy okreslone w uchwale
W sprawie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Wspomniane zasady nie moga jednak prowadzi¢
do sytuacji, w ktorej wysoko$¢ stawki czynszu ustalana jest z pominieciem wymogu okreslonego wyraznie
w ustawie, a wiec uwzglednienia czynnikow wpltywajacych na wartos¢ uzytkowa lokalu.

Z uwagi na powyzsze, w ocenie organu nadzoru opisany wyzej zapis uchwaty skutkuje naruszeniem wy-
mogow przewidzianych w art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow. Wskazana regulacja moze bowiem
prowadzi¢ do zrownania wysokos$ci stawek czynszow za lokale o zréznicowanej warto$ci uzytkowe;.

W odpowiedzi na skarge Gmina Jelenia Gora, reprezentowana przez Prezydenta Miasta Jeleniej Gory
whniosta o jej oddalenie jako bezzasadnej oraz o zasadzenie kosztéw postepowania wedtug norm. Odnoszac sie
do zarzutow skargi strona przeciwna stwierdzita, ze Wojewoda DolnoS$laski zarzucit, iz w przedmiotowej
uchwale nie zostato wyczerpujaco uregulowane zagadnienie wymienione w art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy, a mia-
nowicie 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.
| tak Wojewoda Dolnoslaski zakwestionowat ustalenia rozdziatu VI zatacznika do uchwaty nr 403.XL.2013
Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 2 lipca 2013 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania miesz-
kaniowym zasobem Miasta Jelenia Gora na lata 2014-2018 pt. ,,Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budyn-
kami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem Miasta w latach 2014-2018.

Strona przeciwna podkreslita, ze negatywna ocena tresci uchwaly w tym zakresie opiera si¢ o przyjecie
stanowiska, iz rozstrzygnigcie uchwaty w tym zakresie stanowi akt prawa miejscowego. W rzeczywistosci roz-
strzygnigcie uchwaly odnosnie sposobu i zasad zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu Miasta oraz przewidywanych zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
Miasta w latach 2014-2018 nie stanowi zdaniem strony przeciwnej, aktu prawa miejscowego. W powyzszym
zakresie uchwata jest aktem polityki wewngtrznej i nie ma cech aktu zewngtrznego zawierajacego normy
o charakterze generalnym i abstrakcyjnym. Ustalenia w tym zakresie sa aktem planowania i polityki wewngtrz-
nej, ktorym powinny podporzadkowac sie organy gminy. Strona przeciwna powotala si¢ przy tym na stanowi-
sko Naczelnego Sadu Administracyjnego, wyrazone w Wyroku z dnia 17 wrzesnia 2013 r., sygn.akt | OSK
1040/13.

W dalszej czgsci odpowiedzi na skarge, strona przeciwna podkreslita , ze program ustala, iz zarzadzanie
budynkami i lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy od dnia 1 stycznia 2014 r. spra-
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wowany bedzie przez Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej 1w Jeleniej Gorze dalej zwany
ZGKiM, a ktory od lipca 2011 r. prowadzi dziatalno$¢ polegajaca na sprawowaniu zarzadu i zarzadzaniu (ad-
ministrowaniu) wspolnotami mieszkaniowymi, w ktorych gmina posiadata udziat procentowy. ZGKiM admini-
struje nieruchomosciami wspolnymi, w ktorych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli nieruchomosci wspolnej
powstalej w skutek sukcesywnego wyodrebniania lokali mieszkalnych i czynnos$ci te wykonuje na podstawie
uchwat, do chwili zlecenia przez wspdlnotg mieszkaniowa zarzadu innej osobie fizycznej lub prawne;.

Strona przeciwna przywotata w tym miejscu przepis art. 40 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali, zgodnie z ktérym — panstwowe lub komunalne jednostki organizacyjne, sprawujace na podstawie prze-
pisow dotychczasowych zarzad nieruchomosciami wspolnymi, sa obowiazane zapewni¢ dla kazdej z zarzadza-
nych nieruchomosci wspolnych ewidencje umozliwiajaca najp6zniej do dnia 1 pazdziernika 1994 r. ustalenie
kosztow i przychodoéw dla kazdej wspdlnej nieruchomosci oraz powiadomi¢ wspotwiascicieli nie pozniej niz
do dnia 30 listopada 1994 r., 0 zmianach, jakie wprowadzita ustawa, co do sposobu zarzadzania nieruchomo-
$cig wspolna, co do ponoszenia jego kosztow. Do czasu uregulowania tych spraw przez wilascicieli do zarzadu
stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy dotyczace zarzadu zleconego przez wiascicieli osobie fizycznej lub
prawne;.

Zgodnie za$ z wyrokiem NSA z dnia 11 wrzeénia 2003 r., sygn.akt 1l SA/Wr 1234/03, dziatalno$¢ polega-
jaca na odptatnym $wiadczeniu — na podstawie odrgbnych uméw, podmiotom innym niz gmina, ustug dotycza-
cych zarzadzania nieruchomo$ciami nie wchodzi w zakres zadan wiasnych gminy wymienionych w art. 7 usta-
wy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, ma charakter komercyjny i jako taka wykracza poza zada-
nia o charakterze uzytecznosci publiczne;.

Zdaniem strony przeciwnej, dziatalno$¢ te nalezy odrézni¢ od administrowania nieruchomosciami wspo6l-
nymi, prowadzonego na podstawie art. 18 ust. 2 ustawy o0 whasnosci lokali, stanowiacego, ze w razie sukce-
sywnego wyodrebniania lokali przyjety przez dotychczasowych wspotwlascicieli sposob zarzadu nieruchomo-
$cia wspolng odnosi skutek takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu. Skoro gmina jest jednym ze wspot-
wilascicieli nieruchomos$ci wspdlnej powstalej wskutek sukcesywnego wyodrebniania lokali mieszkalnych to
zarzadzanie taka nieruchomoscia mieéci si¢ w zakresie zadan o charakterze uzytecznosci publicznej z tej to
przyczyny, ze wykonywane jest rOwniez i na rzecz gminy w zakresie jej wlasnych zadan w celu zaspokojenia
zbioréw potrzeb wspdlnoty samorzadowe;j.

W dalszej cze$ci odpowiedzi na skargg, strona przeciwna stwierdzita, ze Wojewoda Dolno$laski
nie podnidst innych zarzutow w tresci skargi, natomiast W uzasadnieniu dodatkowo wskazat na mozliwos¢ wy-
stapienia sytuacji niezgodnej z norma prawna w zakresie objetym treécia rozdziatu V stanowiacego zalacznik
do uchwaly pt. ,Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu”. Jednakze Wojewoda
nie wskazuje na konkretne naruszenia ustawy w tym zakresie, a tylko przewiduje mozliwo$¢ wystapienia sytu-
acji, w ktorej nie bedzie mozliwosci zréznicowania stawek czynszu z uwagi na czynniki podwyzszajace i obni-
Zajace.

Zdaniem strony przeciwnej, wbrew stanowisku organu nadzoru, zakwestionowana uchwata w rozdziale V
zatacznika do tejze uchwaly nie narusza art. 7 ani art. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lo-
katoréw, mieszkaniowym, zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z trescia art. 8a ust. 4 usta-
wy ,,Podwyzka w wyniku ktérej wysokos¢ czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu w skali roku przekro-
czy albo nastgpuje z poziomu wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu moze nastapi¢ w uzasadnio-
nych przypadkach, o ktorych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne zadanie lokatora wlasciciel, w termi-
nie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem niewaznosci podwyzki, przedstawi na pisSmie przy-
czyng podwyzki i jej kalkulacjg”. Zatem ewentualne wystapienie zagrozenia, o ktorych mowa w skardze Wo-
jewody Dolnoslaskiego jest hipotetyczne i powyzsza regulacja prawna musi by¢ brana pod uwage przy pod-
wyzce czynszu. Sytuacja opisana w powyzszej normie prawnej nie ma zastosowania do sytuacji gdy w chwili
wprowadzenia podwyzki wszystkie warunki ustawowe byly zachowane, a w trakcie wykonywania uchwaty
doszto do obnizenia wartosci odtworzeniowej lokalu.

Niezaleznie od powyzszego strona przeciwna o$wiadczyta, ze realnie oplacane czynsze w miescie Jelenia
Gora zostaly w znaczny sposdb obnizone w stosunku do 0séb o niskich dochodach na skutek wprowadzenia
zmian do zaskarzonej uchwaty uchwatami:

1. Uchwata nr 432.XLV.2013 Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 15 pazdziernika 2013 r. zmieniajaca uchwa-
e w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Jelenia Géra na lata
2014-2018.
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2. Uchwata nr 457.L.2013 Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 20 grudnia 2013 r w sprawie zmieniajaca
uchwate w sprawie wielolethiego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Jelenia Gora
na lata 2014-2018.
Reasumujac strona przeciwna stwierdzita, ze skarga Wojewody jest nieuzasadniona i stanowi nieupraw-
niona ingerencj¢ w ustawowe kompetencje gminy.

Wojewodzki Sad Administracyjny zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do art. 1 ustawy zdnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o0 ustroju sadéow administracyjnych
(Dz. U. nr 153, poz. 1269 ze zm.), sady administracyjne sa wtasciwe do badania zgodnosci z prawem zaskarzo-
nych aktéw administracyjnych.

Zgodnie z kolei z art. 3 § 2 pkt 5 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo 0 postgpowaniu przed sadami
administracyjnymi (Dz. U. z 2012 r., poz. 270, zwanej dalej p.p.s.a.), sady administracyjne zostaly powotane do
orzekania w sprawach skarg na akty prawa miejscowego organow jednostek samorzadu terytorialnego.

Zwazy¢ przy tym nalezy, ze przewidziana w art. 93 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2013 r., poz. 594, ze zm.) skarga do sadu administracyjnego przystuguje organowi nadzoru,
ktory przed uptywem 30 dni od daty dorgczenia mu uchwaty organu gminy nie skorzystal ze srodka nadzoru
okreslonego w art. 91 ww. ustawy, tj. nie stwierdzit niewaznosci tej uchwaty we wlasnym zakresie. Po uptywie
powyzszego terminu, organ nadzoru chcac spowodowaé wyeliminowanie z obrotu prawnego wadliwej w jego
ocenie uchwaly musi ja zaskarzy¢ do sadu administracyjnego.

Sad administracyjny po rozpatrzeniu skargi na uchwate gminy w razie jej uwzglednienia orzeka stosownie
do art. 147 § 1 p.p.s.a., 0 niewaznosci uchwaty, badz stwierdza, ze zostata wydana z naruszeniem prawa.

Wskaza¢ nalezy, ze przepis art. 91 ust. 1 powolanej wyzej ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz
uchwata organu gminy jest niewazna, gdy jest sprzeczna z prawem. Podstawa zatem stwierdzenia niewazno$ci
takiej uchwaty jest uznanie, ze doszto do istotnego naruszenia prawa.

Jak to juz Sad na wstepie podkreslit, przedmiotem skargi w niniejszej sprawie jest uchwata Rady Miejskiej
Jeleniej Gory z dnia 2 lipca 2013r., nr 403.XL.2013 w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodaro-
wania mieszkaniowym zasobem Miasta Jelenia Gora na lata 2014-2018, podjgta jako akt wynikajacy z przepi-
sOw prawa materialnego, tj. art. 21 ust. 1 pkt 1 oraz art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz.
266 ze zm., dalej powotywanej jako ,,u.0.p.l.”), w zwiazku z art.40 ust.1 i 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2013 r., poz. 594, dalej powotywanej jako ,,u.s.g.”).

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze w orzecznictwie sadow administracyjnych przyjety zostal poglad, podzie-
lany w petni przez sktad orzekajacy w niniejszej sprawie, iz zaskarzona przez organ nadzoru opisana wyzej
uchwata jest aktem prawa miejscowego (por. wyrok NSA z dnia 9 stycznia 2013r., sygn.akt | OSK 1608/12,
CBOSA,; wyrok NSA z dnia 12 lutego 2008r., sygn.akt 1 OSK 1764/07, Lex nr 463969; wyrok NSA z dnia
18 lipca 2006r., sygn. akt | OSK 669/06, Lex nr 27445; wyrok WSA w Szczecinie z dnia 25 marca 2010r., sy-
gn.akt I S.A./Sz 58/10, Lex nr 606687; wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 9 sierpnia 2013r., sygn.akt IV
S.A./Wr 215/13, Lex nr 1380586). Przytoczy¢ w tym miejscu nalezy stanowisko Naczelnego Sadu Administra-
cyjnego zaprezentowane w ww. wyroku z dnia 9 stycznia 2013r., sygn. akt | OSK 1608/12, a wydanym
w podobnej sprawie, zgodnie z ktorym, dla kwalifikacji danego aktu jako aktu prawa miejscowego znaczenie
decydujace ma charakter norm prawnych i ksztalttowanie przez te normy sytuacji prawnej adresatow. W przy-
padku bowiem gdy uchwala zawiera przynajmniej jedna norma postepowania o charakterze generalnym
i abstrakcyjnym, to jest ona aktem prawa miejscowego i ktory zgodnie z art. 42 u.s.g. w zwiazku zart. 13
ust. 1 pkt 2 ustawy 0 ogtaszaniu aktow normatywnych i niektorych innych aktow prawnych podlega obowiaz-
kowi publikacji w wojewo6dzkim dzienniku urzedowym.

W konsekwencji powyzszego, skoro, jak to juz wyzej Sad podkreslit, zaskarzona w niniejszej sprawie
uchwata ma charakter aktu prawa miejscowego, to powinna spetnia¢ wymogi prawne ustanowione dla tej kate-
gorii aktow zrodet prawa. Punktem wyjscia jest tu regulacja art. 87 ust. 2 Konstytucji RP, wedtug ktorego zro-
dtami powszechnie obowiazujacego prawa w Rzeczypospolitej Polskiej sa na obszarze dziatania organow, kto-
re je ustanowily, akty prawa miejscowego. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy jednostek samorzadu
terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie ustaw i w granicach upowaznien
zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowiazujace na obszarze dziatania tych organow,
a zasady i tryb wydawania aktoéw prawa miejscowego okre$la ustawa. Konstytucja zatem po czeSci reguluje
bezposrednio tryb prawodawczy, po czgsci za$ odsyla do ustawy zwyklej, ktéra jest ustawa o samorzadzie
gminnym.
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| tak w rozdziale 4 ,,Akty prawa miejscowego stanowione przez gming” ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym, dokonano podziatu owych aktow na dwie kategorie, a mianowicie na akty wykonaw-
cze (do ustawy 0 samorzadzie gminnym i do innych ustaw) oraz na akty porzadkowe.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, przyjac nalezy, ze zaskarzona uchwata jest wykonaw-
czym aktem prawa miejscowego, bowiem zostata wydana z powotaniem si¢ i W wykonaniu upowaznien usta-
wowych, zawartych w art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, miesz-
kaniowym zasobie gminy (...).

Zgodzi¢ si¢ nalezy z organem gminy, ze tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej nalezy — zgodnie z art. 4 ust. 1,,u.0.p.l., do zadan wtasnych gminy. Gmina, na zasa-
dach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja
potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach (ust. 2) oraz wykonuje zadania okreslone
w art. 4 ust. 1i 2 u.o.p.l.,, wykorzystujac mieszkaniowy zas6b gminy lub w inny sposob (ust. 3). Gmina tworzy
zatem warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe;j.

Niewatpliwe jest przy tym, ze na mocy art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 u.0.p.l. — radzie gminy przypisany zostat
obowiazek uchwalania, co najmniej raz na pig¢ lat, wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy.

Jednakze ustawodawca w w/w przepisie art.21 ust.2 ustawy postanowil, ze wieloletni program gospoda-
rowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien obejmowa¢ w szczegélnosci:

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

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
Z podziatem na kolejne lata;

3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

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

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz
koszty modernizacji lokali i budynkoéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarza-
du nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze wydatki inwesty-
cyjne;

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

a) niezbgdny zakres zamian lokali zwiazanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowana sprzedaz lokali.

Majac na uwadze powyzsze regulacje, Sad zgodzit si¢ ze stanowiskiem organu nadzoru, ze zaskarzona
uchwata w istotny sposob narusza prawo.
| tak zawarte w cyt. wyzej przepisie art.21 ust.2 ustawy okre$lenie ,,w szczeg6lnosci” oznacza, ze uchwata rady
gminy winna kompleksowo i szczegétowo regulowac wszystkie przyktadowo wskazane w upowaznieniu usta-
wowym kwestie i zagadnienia oraz uczyni¢ to w sposob dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej
spotecznosci lokalnej.

Okolicznos¢ tg potwierdza uzycie w tym przepisie stowa ,,powinien”, co niewatpliwie oznacza obowiazek
— konieczno$¢ zamieszczenia w przedmiotowym programie opisanych wyzej niezbednych elementow tegoz
aktu prawa miejscowego, gdy naturalnie rada moze zamiesci¢ w tejze uchwale jeszcze inne dodatkowe regula-
cje.

W $wietle powyzszego, Sad kontrolujac tres¢ zatacznika zaskarzonej uchwaty, w pelni podzielit tak sta-
nowisko, jak iargumentacje¢ organu nadzoru, ze akt ten nie zawiera (nie okresla) w wymaganym zakresie
wszystkich niezbednych zagadnien, majacych odzwierciedlenie w dyspozycji cytowanego powyzej art. 21
ust. 2 u.0.p.l., a ktére winny byty by¢ uregulowane w tymze programie.

| tak z cyt. wyzej przepisu art.21 ust.2 pkt 5 u.o.p.l., jednoznacznie wynika, ze wieloletni program gospo-
darowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien obejmowa¢é sposob i zasady zarzadzania lokalami
i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.
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Zwazy¢ przy tym nalezy, ze ustawodawca nie sformutowal na potrzeby omawianej ustawy definicji poje-
cia ,,zasad zarzadzania lokalami i budynkami”. Pozwala to tym samym na positkowanie si¢ stownikowym
pojeciem zasady jako ustalonego na mocy przepisu sposobu postgpowania.

W konsekwencji powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze rada okre$lajac zasady zarzadzania lokalami i budyn-
kami winna byta opracowac podstawowe reguly postgpowania organu wykonawczego w powyzszym zakresie,
pomijajac przy tym szczegdlowe postanowienia.

Tymczasem w rozdziale VI zatacznika do zaskarzonej uchwaty, zatytutowanym wprawdzie: ,,Sposob i za-
sady lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta oraz przewidywane zmiany
w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta w latach 2014-2018”, stwierdzono jednoznacznie, ze
w latach 2014 — 2018 podmiotem zarzadzajacym zasobem Miasta bedzie Zaktad Gospodarki Komunalnej
i Mieszkaniowej, dzialajacy w oparciu 0 Statut przyjety uchwata Nr 75.X1.2011 Rady Miejskiej Jeleniej Gory
z dnia 19 kwietnia 2011r. Dalej stwierdzono, ze zgodnie z zapisami statutu ZGKiM, mieniem Zakladu jest
mienie komunalne nalezace do Miasta, przekazane Zaktadowi do gospodarowania oraz nieruchomosci pozosta-
jace w trwatym zarzadzie Zaktadu. Zarzadzanie zasobem Miasta polega za$ na podejmowaniu decyzji i doko-
nywaniu czynnosci majacych na celu, w szczegdlnosci:

1. wykonywanie uprawnien wilascicielskich okreslonych w przepisach szczegdlny t.j. w ustawie z dnia
24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zmianami),

2. podejmowanie decyzji w zakresie umarzania, rozktadania na raty i odraczania terminu zaplaty wierzytelno-
$ci zgodnie zuchwala Rady Miejskiej w sprawie szczegotowych zasad, sposobu i trybu udzielania ulg
W splacie naleznos$ci pienigznych o charakterze cywilno-prawnym przypadajacych Miastu i jego jednostkom
organizacyjnym oraz wskazania organdw do tego uprawnionych,3. prowadzenie windykacji naleznosci,4.
zawieranie umow najmu zgodnie z zasadami wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta, okreslonymi w uchwale Rady Miejskiej.

Majac na uwadze powyzsze zapisy zaskarzonej uchwaty, stwierdzi¢ nalezy, ze Rada realizujac w opisany
wyzej sposOb postanowienia cyt. wyzej art.21 ust.2 pkt 5 u.0.p.l., nie miata po pierwsze podstaw (majac przy
tym na uwadze przepis art.30 ust.1 i 2 pkt 2 i 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym) do okreslenia z nazwy pod-
miotu wykonujacego czynnosci zwiazane z zarzadzaniem i administrowaniem mieszkaniowym zasobem gmi-
ny. Nadto, jak trafnie zauwaza organ nadzoru, okreslenie sposobu i zasad zarzadzania zasobem, a takze przewi-
dywanych zmian w tym zakresie nie moze sprowadza¢ si¢ jedynie do wyliczenia niektorych czynnosci wyko-
nywanych przez zaktad budzetowy gminy oraz sprowadzac¢ si¢ do ogdlnego stwierdzenia, ze celem optymaliza-
cji kosztow nastepowaé bedzie dostosowanie struktury organizacyjnej i poziomu zatrudnienia do wielkosci
zasobu i powierzonych zadan.

W ocenie Sadu, tak sformutowane zapisy uchwaly sa jedynie odzwierciedleniem zakresu obowiazkow re-
alizowanych przez zaktad budzetowy gminy, nie stanowia jednoczesnie jasnych wytycznych co do sposobu
W jaki nalezy zarzadza¢ zasobem mieszkaniowym ani nie formutuja zasad, ktérymi winno si¢ przy tym Kiero-
wac. Przyja¢ nalezy za organem nadzoru, Ze zapisy omawianego rozdziatu uchwaty stanowia jedynie opis stanu
faktycznego w obszarze zarzadzania zasobem gminnym przez konkretny zaktad budzetowy, nie wypekiajac
tym samym nalezycie swojej normatywnej roli.

Rowniez Sad podzielil poglad organu nadzoru, Ze postuzenie si¢ przez Radg zwrotem ,,w szczego6lnosci”
przed wyliczeniem czynnosci bgdacych przedmiotem dziatalnosci podmiotu zarzadzajacego zasobem mieszka-
niowym gminy skutkuje utworzeniem katalogu otwartego wymienionych elementéw. Wprowadzona regulacja
niewatpliwie dopuszcza mozliwo$¢ rozszerzenia wspomnianego katalogu o nieprzewidziane w uchwale ele-
menty, gdy ustawodawca natozyl na Rade obowiazek okreslenia niezbednych sktadnikéw wieloletniego pro-
gramu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w sposob wyczerpujacy.

Zasadny jest tym samym zarzut organu nadzoru istotnego naruszenia prawa, wyartykutowany wzgledem
postanowien opisanego wyzej rozdziatu VI zatacznika zaskarzonej uchwaty.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze w panstwie prawa organy wladzy publicznej dziataja w granicach i na pod-
stawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7) wynika, ze zadania i kompetencje, sposob ich
wykonania oraz wigzi migdzy podmiotami administracji publicznej sa uregulowane prawnie. Realizujac kom-
petencje organ musi uwzglgdnia¢ tre§¢ normy ustawowej. Odstapienie od tej zasady z reguty stanowi istotne
naruszenie prawa. Zardéwno w doktrynie, jak rowniez w orzecznictwie ugruntowat sie poglad dotyczacy dyrek-
tyw wyktadni norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasada prawa administracyjnego jest zakaz do-
mniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, ze normy kompetencyjne (upowazniajace) powinny by¢
interpretowane w sposob $cisty, literalny. Jednoczesnie niedopuszczalnym jest dokonywanie wyktadni rozsze-
rzajacej przepiséw kompetencyjnych oraz wyprowadzanie kompetencji w drodze analogii.
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Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie wskazywal w swoim orzecznictwie, ze kazdy wypadek niewlasciwej
realizacji upowaznienia ustawowego stanowi jednoczesnie naruszenie zawartych w Konstytucji przepisoéw,
ktore okreslaja tryb i warunki wydawania aktow podustawowych (zob. m.in. wyroki TK: z dnia 5 listopada
2001 r., U 1/01, OTK 2001, nr 8, poz. 247; z dnia 30 stycznia 2006 r., SK 39/04, OTK-A 2006, nr 1, poz. 7,
z dnia 22 lipca 2008 r., K 24/07, OTK-A 2008, nr 6, poz. 110).

Akt normatywny wydany z przekroczeniem granic upowaznienia ustawOowego nie spetnia konstytucyjnych
przestanek legalnosci aktu wykonawczego i jako taki jest niezgodny z art. 2 Konstytucji RP, poniewaz w de-
mokratycznym panstwie prawa nie moze funkcjonowa¢ akt prawny o charakterze podustawowym, sprzeczny
Z przepisami ustawowymi przez to, ze zostal wydany przez organ wtadzy wykonawczej z przekroczeniem dele-
gacji ustawowej do jego wydania” (wyrok TK z dnia 10 lipca 2001 r., P 4/00, OTK 2001, nr 5, poz. 126).

Stosownie do powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze niewypetnienie przez zaskarzona uchwalg zakresu regula-
cji okreslonej w art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy uzasadnialo stwierdzenie niewaznos$ci zaskarzonej uchwaty w cato-
sci. Uregulowania, ktore zostaly zakwestionowane, nie wypetniaja bowiem w catosci zakresu postanowien
art. 21 ust. 2 ustawy. Realizacja upowaznienia wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy wymaga za$ ujecia
w programie wszystkich elementow wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy i w sposob zgodny z tymze przepi-
sem.

Wobec powyzszego, juz tylko z tych wzgledow zaskarzona uchwata podlega wyeliminowaniu z obrotu
prawnego na podstawie art. 147 § 1 p.p.s.a., jako, ze samo naruszenie art. 21 ust.2 pkt 5 omawianej ustawy,
stanowi podstawe stwierdzenia niewaznosci calej zaskarzonej uchwaty.

Niezaleznie jednak od powyzszego, jako w petni uzasadnione nalezy oceni¢ zastrzezenia organu nadzoru
dotyczace postanowien zamieszczonych w Rozdziale V zatytulowanym ,,Zasady polityki czynszowej”,
a konkretnie dotyczace postanowien ust. 2 pkt 1 zatacznika do tejze uchwaty.

W ust. 2 tego rozdziatu postanowiono, ze: Stawka czynszu dla lokali mieszkalnych w latach 2014-2018
nie moze przekroczyé 3 % ustalanego przez Wojewode wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, przy czym w przypadku, gdy:

1) wskaznik przeliczeniowy Wojewody ulegnie obnizeniu, stawka gazowa czynszu pozostaje na dotychczaso-
wym poziomie,

2) wzrost wskaznika przeliczeniowego Wojewody spowoduje wzrost stawki bazowej czynszu co najmnigj
0 5 groszy, stawka ta ulegnie podwyzszeniu.

W kwestionowanym wyzej przepisie Rozdziatu V zalacznika do uchwaly istotnie wprowadzono goérna
granicg (limit) wysokosci stawki czynszu, ustalgjac ja na poziomie 3% wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, ustalanego przez Wojewode.

Oznacza to — jak trafnie wywiodt organ nadzoru, wprowadzenie reguty, zgodnie, z ktora niezaleznie od
ustalonej wysokos$ci stawki bazowej czynszu, ustalanej zgodnie z ust.3 ww. Rozdzialu uchwaty przez Prezy-
denta w drodze zarzadzenia oraz wystepujacych czynnikow podwyzszajacych ta stawke bazowa, stawka nalez-
nego czynszu nie moze przekroczy¢ powyzszej wartosci.

Jak to juz wyzej Sad podkreslit, w Rozdziale V ust. 2 pkt 1 zalacznika do uchwaty postanowiono, ze
w przypadku gdy wskaznik przeliczeniowy Wojewody ulegnie obnizeniu, stawka bazowa czynszu pozostanie
na dotychczasowym poziomie. Oznacza to, jak zasadnie podnosi organ nadzoru, ze przedmiotowa regulacja
uniemozliwia obnizenie przez Prezydenta stawki bazowej czynszu w razie koniecznosci dostosowania jej do
obowiazujacej wysokosci stawki odtworzeniowej, jak i stosowania okreslonych w uchwale czynnikéw pod-
wyzszajacych.

Podzieli¢ tym samym nalezy stanowisko organu nadzoru, ze powyzsza regulacja uchwaty moze prowadzi¢
do sytuacji, w ktérej pomimo wystapienia czynnikow podwyzszajacych, nie bedzie mozliwe podniesienie
stawki czynszu o okre$lona w uchwale wysokos$¢, z uwagi na osiagniecie limitu 3% wysokosci stawki odtwo-
rzeniowej.

Majac na uwadze przedstawione wyzej okolicznosci faktyczne i prawne Wojewodzki Sad Administracyjny
dziatajac na podstawie art. 147 § 1 p.p.s.a orzekl jak w pkt | sentencji wyroku. W pozostatym zakresie orzeczo-
no na podstawie art. 152 i art. 200 p.p.s.a.
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