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Wojewoda Lubelski
ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-11.4131.321.2022
z dnia 10 sierpnia 2022 r.

stwierdzajace niewaznos$¢ uchwaly Nr XL/377/2022 Rady Gminy Niemce z dnia 7 lipca 2022 r. w sprawie
uchwalenia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Niemce na lata
2022-2026”.

Na podstawie art. 91 ust. 113 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym(Dz. U. z 2022r.
poz. 559, ze zm.)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaly Nr X1/377/2022 Rady Gminy Niemce z dnia 7 lipca 2022 r. w sprawie uchwalenia ,,Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Niemce na lata 2022-2026”.

Uzasadnienie
Uchwata Nr X1./377/2022 Rady Gminy Niemce zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 18 lipca 2022r.

Przedmiotowg uchwala Rada Gminy Niemce uchwalita Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Niemce na lata 2022-2026, stanowiacy zatacznik do uchwaty.

Uchwata zostala podjeta na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 11iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r.
poz. 172).

Zgodnie zpowotanym w podstawie prawnej uchwaty art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy, rada gminy uchwala
wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W mys$l za$ art. 21 ust. 2 ustawy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczego6lnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach;

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali,
z podzialem 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;
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6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz
koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktéorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dziatah majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

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

Organ jednostki samorzadu terytorialnego realizujacy ustawowy obowigzek opracowania wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest zobowigzany uwzgledni¢ wszystkie wskazane
w ustawie elementy ksztaltujace tres¢ programu. Wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0o zmianie Kodeksu cywilnego, obligatoryjnie
muszg zostaC ustalone w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Wszystkie kwestie
okreslone w tym przepisie sktadaja si¢ bowiem na tre$¢ programu.

Pominigcie przez rade gminy ktoérego$ z wymienionych elementéw programu skutkuje brakiem petnej
realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na ocen¢ zgodnos$ci z prawem podjetej uchwaty (por.
wyroki WSA w Szczecinie z dnia 18 marca 2010r., sygn. akt II SA/Sz 1416/09; WSA w Opolu z dnia
13 grudnia 2007 r., sygn. akt II SA/Op 480/07; WSA w Opolu z dnia 15 listopada 2004 r., sygn. akt Il SA/Wr
1567/02; WSA w Lublinie z dnia 30 wrzes$nia 2014r., sygn. akt I SA/Lu 670/14).

Organ stanowigcy gminy zobowigzany jest do przestrzegania zakresu upowaznienia udzielonego mu przez
ustawe. Niewypelnienie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze
uchwaty stanowi istotne naruszenie prawa skutkujgce niewaznoscig uchwaty w calosci.

W przedmiotowej uchwale Rada nie okreslita wszystkich obligatoryjnych elementéw programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Wbrew dyspozycji art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), uchwata nie zawiera
wyczerpujacej regulacji w zakresie warunkow obnizania czynszu.

Upowaznienie do okreslenia w wieloletnim programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy
zasad polityki czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszu musi by¢ realizowane zuwzglednieniem
art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(zob. wyroki NSA z dnia 12 lutego 2008r. , sygn. akt | OSK 1764/07, z dnia 25 czerwca 2010r. sygn. akt I OSK
410/10, z dnia 9 stycznia 2013r., sygn. akt I OSK 984/12).

Zgodnie zart. 7 ust. 1 ustawy w lokalach wchodzacych w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego
wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, zuwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartos¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci:

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.

Ustawa wskazuje zatem w art. 7 ust. 1 ustawy czynniki, ktéore moga stanowi¢ podstawe zastosowania
podwyzszenia i obnizenia czynszu.

Czynniki wskazane w cytowanym przepisie sg obligatoryjne i musza by¢ uwzgledniane z mocy ustawy przez
organ wykonawczy przy ustalaniu stawek czynszu. Zatem skoro ww. przepis natozyt na wlascicieli obowiazek
uwzgledniania okreslonych czynnikow podwyzszajacych i obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokali, to
niemozliwym jest korzystanie ztej normy prawnej jedynie w czgéci. Jednoczesnie wyliczenie tego rodzaju
czynnikoéw w tym przepisie nie wylacza mozliwo$ci uwzglednienia przez organ gminy takze innych czynnikow
w ramach zasad polityki czynszowe;.
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Stosownie do tresSci rozdziatu IV ust. 4 Programu, ze wzgledu na stan techniczny, potozenie lokalu i budynku
oraz wyposazenie lokalu stosuje si¢ podwyzki i obnizki stawki bazowej czynszu wystepujgce z nastepujgcych
tytutow:

1) stawka czynszu ulega podwyzszeniu w zaleznosci od nizej wymienionych czynnikow:
a) 10% - jezeli budynki sq zadbane w bardzo dobrym stanie technicznym,
2) stawka czynszu ulega obnizeniu w zaleznosci od nizej wymienionych czynnikow:
a) 10% - budynek bedgcy w zlym stanie technicznym,
b) 5% - brak instalacji centralnego ogrzewania w lokalu,
¢) 5% - brak instalacji wodociggowej lub kanalizacyjnej w lokalu,
d) 5% - brak tazienki lub wc w lokalu,
e) 5% - lokal potozony na parterze lub ostatnim pietrze,

Analiza powyzszych postanowien wskazuje, iz brak jest w przyjetym przez Rade Programie wskazania
czynnikow wplywajacych na warto$¢ uzytkowa lokali ze wzgledu na potozenie budynku.

Poglad o obowigzku uwzglednienia przez organ stanowigcy gminy wszystkich okreslonych
w art. 7 ust. 1 ustawy czynnikow majacych wplyw na wysoko$¢ stawek czynszu jest ugruntowany
w orzecznictwie sadow administracyjnych (wyrok NSA z 16 lipca 2002 r., sygn. akt II SA/Wr 1049/02, wyrok
WSA w Poznaniu z dnia 15 grudnia 2005 r., sygn. akt IV SA/Po 760/05, wyrok WSA we Wroclawiu z dnia
24 lutego 2010 r., sygn. akt IV SA/Wr 597/09, wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 27 czerwca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wr 171/13; wyroki NSA z dnia 12 lutego 2008 r., I OSK 1764/07; z dnia 25 czerwca 2010 r., I OSK
410/10; z dnia 9 stycznia 2013 r.,  OSK 984/12, a takze wyrok WSA w Lublinie z dnia 30 wrzesnia 2014r., 11
SA/Lu 670/14).

W wyroku z dnia 12 lutego 2008r. NSA stwierdzil, ze skoro przepis uzywa sformutowania "w szczegoélnosci”
to elementy z pkt od 1 do 4 muszq by¢ wziete pod uwage, jednak ustawodawca nie wyklucza, zZe jeszcze inne
elementy mogq wplyngé na obnizenie bqdz podwyzszenie czynszu. Nalezy jednak uznal, ze uwzglednienie
elementow z pkt 1 do 4 stanowig minimum, ktore uchwatodawca powinien uwzglednic.

Pominigcie przez rad¢ gminy wymienionych w ustawie elementow wieloletniego programu gospodarowania
zasobem mieszkaniowym gminy skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny
wplyw na ocen¢ zgodnosci z prawem podjetego aktu. Rada obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu
upowaznienia, udzielonego jej przez ustawe.

W  konsekwencji, za wadliwe nalezy rowniez uznaé¢ zapisy rozdziatu IV ust. 2 w brzmieniu: ,,a
w szczegolnosci wyposazenie budynku ilokalu oraz ogolny stan techniczny budynku” oraz rozdzialu IV
ust. 7 w brzmieniu: ,, W przypadku jednak, gdy wysokos¢ oplat ponoszonych na rzecz wspolnoty mieszkaniowej,
bytaby nizsza niz stawka czynszu ustalona zgodnie z zapisami pkt IV ust. 4, dla takiego lokalu obowigzuje
stawka czynszu okreslona zapisami pkt IV ust. 4.

W rozdziale VIII Programu zatytulowanym ,Dzialania majace na celu poprawg wykorzystania
i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy”, Rada nie odniosta si¢ do wymaganej
przepisami ustawy kwestii dotyczacej niezbednego zakresu zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow
i lokali.

Na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a ustawy organ stanowiacy gminy byl obowigzany uregulowac opis
innych dziatan majacych na celu poprawg¢ wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, a w szczegolnosci niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych zremontami budynkow
i lokali.

Wskazane kwestie, pominiete przez Rade Gminy w przyjetym programie, stanowig istotny element
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowego zasobu gminy, wskazuje na to uzyty przez
ustawodawce zwrot ,,w szczegodlnosci”. W przypadku, gdy w latach objetych programem nie planuje si¢ zamian
lokali zwigzanych zich remontami, stosowna informacja w tym zakresie powinna znalezé si¢ w tresci
uchwalonego programu.
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Przedmiotowa uchwata posiada walor przepisu powszechnie obowigzujagcego W rozumieniu
art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym. Stanowione przez organy samorzadu terytorialnego akty prawa
miejscowego winny $cisle uwzgledniaé wytyczne zawarte w upowaznieniu do ich podjecia. Istota oceny
prawidtowosci uchwaly w przedmiotowej sprawie jest wiec wskazanie zakresu, jaki obejmuje upowaznienie
ustawowe, a w konsekwencji, czy istotnie autor uchwaly wypehil caty zakres spraw przekazanych mu przez
ustawodawce do uregulowania, jednoczesnie nie przekraczajac kompetencji przyznanych norma ustawowsy.
Postanowienia uchwaly maja bowiem wyczerpujgco normowac wszystkie kwestie przekazane w upowaznieniu
prawodawcy.

Przedmiotowa uchwata jest rowniez obarczona wadami prawnymi innego rodzaju.

W rozdziale IV ust. 5 Programu przyjeto, iz stawka czynszu za najem socjalny nie moze przekraczac potowy
stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym. Czynniki obnizajqce
i podwyzszajgce stawke bazowg nie dotyczq stawek czynszu za najem socjalny.

W ocenie organu nadzoru postanowienia ust. 5 rozdziatu IV Programu wykraczajg poza zakres upowaznienia
udzielonego Radzie Gminy w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow (...).

Kwestia wysokosci stawki czynszu w przypadku najmu socjalnego zostata uregulowana w art. 23 ust. 4 ww.
ustawy. Zgodnie z tym przepisem, stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu nie moze przekraczac¢
potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie gminy. Z mocy art. 25¢
ustawy, przepis art. 23 ust. 4 ma zastosowanie do najmu tymczasowych pomieszczen.

Rada nie jest upowazniona do powtarzania ani tym bardziej modyfikowania przepiséw ustawowych
w podejmowanej uchwale. Kazda norma kompetencyjna musi by¢ tak realizowana, aby nie naruszata innych
przepisow ustawy. Zakres upowaznienia musi by¢ zawsze ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego
panstwa prawnego, dzialania w granicach ina podstawie prawa oraz innych przepisoéw regulujacych dana
dziedzing.

W orzecznictwie sgdéw administracyjnych wielokrotnie wypowiadany byl poglad, Zze powtdrzenia
i modyfikacje, jako wysoce dezinformujgce, stanowig istotne naruszenie prawa (por. m. in. wyroki NSA z dnia
16 czerwca 1992 r., sygn. akt II SA 99/92, ONSA 1993/2/44; z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt II
SA/Wr 1179/98, OSS 2000/1/17; z dnia 6 czerwca 1996 r., sygn. akt SA/Wr 2761/95).

Z regulacji ustawowych zawartych w art. 2 ust. 1 pkt 10, art. 21 ust. 1 w zwigzku z art. 21 ust. 2 pkt 4,
art. 7 ust. 1, art. 7 ust. 21 art. 22 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) wynika, ze obnizki czynszu moga
dotyczy¢ wszystkich lokali z mieszkaniowego zasobu gminy.

Skoro zatem ustawodawca zobowigzal Rad¢ do okreslenia w przedmiotowej uchwale zasad polityki
czynszowej oraz czynnikow stanowigcych podstawe do obnizenia czynszu wszystkich lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, nie dajac jednoczesnie temu organowi kompetencji do wycinkowego
okreslenia, jakie kategorie lokali moga by¢ wylaczone spod tych warunkow, to Rada nie byla wiladna do
wylaczenia stosowania tych regulacji w stosunku do lokali objetych najmem socjalnym oraz tymczasowych
pomieszczen. Wylaczenia takie stanowig istotne naruszenie art.21 ust. 1 w zwigzku z art. 21 ust. 2 pkt 4,
art. 7 ust. 1, art. 7 ust. 2 1 art. 22 ustawy o ochronie praw lokatorow (por. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia
26 maja 2011 r., IV SA/Wr 145/11).

W rozdziale IV ust. 6 Programu przyj¢to, iz zmiana wysokosci stawki bazowej nie moze nastgpic czesciej niz
raz wroku, Wysokos¢ stawki bazowej nie moze przekroczy¢ 3% wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych w wojewddztwie lubelskim oglaszanym przez
Wojewode Lubelskiego za kwartal poprzedzajgcy zmiane stawki bazowej.

W ocenie organu nadzoru powyzsze regulacje wykraczaja poza granice upowaznienia przystugujacego
Radzie.

Tryb dokonywania podwyzek czynszu zostal uregulowany w art. 8a iart. 9 ustawy o ochronie praw
lokatorow (...). Zatem Wojt, jako organ gospodarujacy mieniem izawierajacy umowy z podmiotami
wynajmujacymi lokale w mieszkaniowym zasobie gminy bedzie dokonywal podwyzek czynszu
z zastosowaniem zasad okre$lonych w ustawie.

Ustawa okre$la, ze podwyzszanie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat
niezaleznych od wlasciciela, nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesigcy. Termin ten biegnie od dnia,
w ktorym podwyzka zaczgta obowigzywac (art. 9 ust. 1b).
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Wtasciciel moze podwyzszyé czynsz albo inne optaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego
dotychczasowa wysoko$¢, najpozniej na koniec miesigca kalendarzowego, zzachowaniem terminéw
wypowiedzenia (art. 8a ust. 1).

Podwyzka w wyniku ktorej wysoko$¢ czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy
albo nastgpuje z poziomu wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu moze nastapi¢ w uzasadnionych
przypadkach, o ktorych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne zadanie lokatora wlasciciel, w terminie
14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem niewaznos$ci podwyzki, przedstawi na pismie przyczyng
podwyzki i jej kalkulacje (art. 8a ust. 4).

Jak wskazano w pi$miennictwie prawniczym, przepis art. 8a zawiera uniwersalng regulacje dotyczaca
podwyzszania czynszu (albo innych optat za uzywanie lokalu), majacg zastosowanie zarowno do "starych"
stosunkoéw najmu (nawigzanych pod rzadami poprzednio obowigzujacych ustaw), jak i nowo nawigzanych; do
lokali prywatnych, jak i lokali nalezacych do publicznego zasobu mieszkaniowego (Ustawa o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz pod red. K. Osajdy,
C.H. Beck 2019).

Ustawodawca, formulujac wart. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) norme
kompetencyjna do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
nie upowaznil rady gminy do odmiennego uregulowania materii okreslonej w art. 8a ust. 1 14 tejze ustawy.
Z wyraznej woli ustawodawcy wyrazonej w powolanych przepisach wylacznie organ wykonawczy, a nie rada
gminy, ma ustali¢ konkretne stawki czynszu iwylacznie organ wykonawczy posiada prawo do ich
podwyzszania, na zasadach okreslonych w ustawie.

Przewidziane w art. 8a ustawy o ochronie praw lokatorow (...) ograniczenia co do wysokosci podwyzek
czynszu dotyczg tylko tych podwyzek, w wyniku ktorych wysokos$¢ czynszu (albo innych optat za uzywanie
lokalu) w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu
(dla ustalenia wartosci odtworzeniowej miarodajne jest obwieszczenie wojewody obowigzujace w chwili
dokonania podwyzki). Ustawa nie wprowadza zakazu podwyzszania stawki bazowej czynszu na poziomie
wyzszym niz 3% warto$ci odtworzeniowej, a jedynie enumeratywnie wskazuje przypadki, kiedy ta podwyzka
jest uzasadniona.

Rada gminy upowazniona jest - na mocy art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) - jedynie
do okreslenia zasad polityki czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszu. Moze ona zatem postanowié
w szczegolnosci o przestankach i wysoko$ci obnizek czynszu, nie moze natomiast okresli¢ stawki bazowej
czynszu, od ktorej znizki te beda udzielane ani okresli¢ zasad ich podwyzszania.

Rada nie jest upowazniona do powtarzania ani tym bardziej modyfikowania przepisow ustawowych
w podejmowanej uchwale.

Powyzsza argumentacja przesadza takze o istotnej wadliwosci rozdziatu IV ust. 7 Programu, zgodnie
z ktorym ,,Wysokos¢ czynszu ustalona w ten sposob nie moze przekroczyé 3% wartosci odtworzeniowej lokalu”
(zd. drugie).

W rozdziale IV ust. 8 Programu postanowiono, ze ,, Najemca oprocz czynszu zobowigzany jest do uiszczania
optat zwigzanych z eksploatacjg lokalu, tj. oplat za energi¢ elektryczng, ogrzewanie lokalu, dostaw gazu
ziemnego lub w butlach, wodg oraz odbior nieczystosci ptynnych i statych.”

W ocenie organu nadzoru powyzsza regulacja wykracza poza granice upowaznienia ustawowego
przyznanego Radzie Gminy w art. 21 ust 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...).

Rada Gminy okres$lajac zasady polityki czynszowej, nie jest wladna stanowic¢, jakie optaty wchodza
w sktad czynszu ani wskazywac optat uiszczanych przez najemce oprocz czynszu. Dziatanie takie nie moze by¢
uznane za okreslenie zasad polityki czynszowe;j.

W zakresie umowy najmu ustawodawca pozostawit stronom swobodne ksztattowanie ich stosunku
zobowigzaniowego. Zgodnie z art. 659 K¢ czynsz jest rodzajem optaty cywilnoprawnej ponoszonej przez
najemce wzamian za mozliwo§¢ uzywania rzeczy przez czas oznaczony badz nie oznaczony.

Ustawodawca pozostawit woli stron stosunku najmu ustalenie zakresu czynszu ($§wiadczenia najemcy
na rzecz wynajmujacego). Swoboda stron umowy najmu doznaje ograniczenia jedynie przez powszechnie
obowigzujace przepisy rangi ustawowej regulujace kwestie zwigzane z najmem (wyrok WSA we Wroctawiu
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z dnia 28 lipca 2009 r. sygn. akt IV SA/Wr 155/09), a co wchodzi w sktad kosztow utrzymania lokalu, ustalit
sam ustawodawca w art. 2 ust. 1 pkt 8a ustawy o ochronie praw lokatorow (...).

W rozdziale IV ust. 9 Programu Rada Gminy Niemce okreslita, iz ,,za zaplate czynszu i innych naleznych
optat odpowiadajq solidarnie z najemcq stale zamieszkujqce z nim osoby petnoletnie”.

Zgodnie z art. 688! § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. 22022 r. poz.1360, ze
zm.) za zaplate czynszu i innych naleznych optat odpowiadaja solidarnie z najemcg stale zamieszkujgce z nim
osoby pelnoletnie, z wyjatkiem peloletnich zstepnych pozostajacych na jego utrzymaniu, ktoérzy nie sa
w stanie utrzymac si¢ samodzielnie.

Natomiast § 2 tego przepisu okreslono, iz odpowiedzialno$¢ oséb, o ktérych mowa w § 1, ogranicza si¢ do
wysokosci czynszu i innych optat naleznych za okres ich statego zamieszkiwania.

Zdaniem organu nadzoru, Rada Gminy nie jest wtadna modyfikowac przytoczonych przepiséw ustawowych
w uchwalanym programie.

Kwestia odpowiedzialnos$ci stron stosunku cywilnoprawnego reguluje akt wyzszego rzedu jakim jest
Kodeks cywilny inie moga one stanowi¢ norm aktu prawa miejscowego jakim jest wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Takie sformutowania sg sprzeczne z prawem, w zwiazku
z czym powinny zosta¢ wyeliminowane z obrotu prawnego.

W rozdziale IV ust. 10 i ust. 11 Programu przyjegto, iz okresla si¢ sredni miesieczny dochod na mieszkanca
upowazniajgcy do najmu lokalu komunalnego: (a) w gospodarstwie jednoosobowym 110 % najnizszego
wynagrodzenia za prace w danym roku, (b) w gospodarstwie wieloosobowym 80 % najnizszego wynagrodzenia
za prace w danym roku. Dochod podlega weryfikacji co 3 lata (ust. 10).

Zapisy ust. 10 majq zastosowanie do nowo zawieranych umow najmu lokali komunalnych (po wejsciu
w Zycie programu) na podstawie ustawy z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domow dla bezrobotnych, ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy izmianie kodeksu cywilnego oraz niektorych innych ustaw
(ust. 11).

W ocenie organu nadzoru powyzsze postanowienia wykraczaja poza zakres upowaznienia ustawowego
okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 1 w zw. z art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow (...).

W mysl art. 21 ust. 3 pkt 1 ww. ustawy, zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegolnosci wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony inajem socjalny lokalu. Z przyjetej w ustawie
o ochronie praw lokatoréw (...) systematyki przepisow art. 21 ust. 1, ust. 2 i ust. 3 wynika, ze ustawodawca
w sposOb celowy rozdzielit kwestie ustalenia zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu
w uchwale dotyczacej wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy za$ wysoko$¢
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony
i najem socjalny lokalu - w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych.

Rada gminy nie moze zatem w drodze uchwaty wydanej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie
praw lokatorow (...) normowac¢ tresci, ktore winny by¢ normowane innym aktem prawnym stanowigcym akt
prawa miejscowego, wydanym na podstawie innego, odrgbnego upowaznienia ustawowego. Jak stusznie
wywiodt Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 20 grudnia 2013 r. (sygn. akt IV
SA/Wr 647/13),,na podstawie jednego upowaznienia ustawowego wydaje si¢ jeden akt prawa miejscowego,
ktory wyczerpujqgco reguluje sprawy przekazane do unormowania w tym upowaznieniu, co wprost wynika z §
119 pkt 1 w zwiqzku z § 143 zasad techniki prawodawczej. Z przepisow normujqgcych kwestie realizacji zadan
gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych jej mieszkancow, z uwagi na ich konstrukcje oraz tresc,
nie mozna wyprowadzi¢ wniosku, ze zezwalajq one organowi stanowigcemu gminy na dokonywanie dowolnego

»

przeplatania upowaznien do stanowienia okreslonych aktow.”.

Rada podejmujac uchwate w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy winna zatem przestrzega¢ zakresu upowaznienia udzielonego jej przez ustawodawce inormowaé
wylacznie te kwestie, ktore stanowig wypelnienie delegacji ustawowej zart. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatorow (...).

Przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego, co oznacza ze obowiazuja jg rygory przewidziane
dla aktow normatywnych, obowigzujacych na obszarze dziatania organow, ktore je ustanowily.
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W konsekwencji postanowienia tej uchwaly w szczegdlnosci nie moga wykracza¢ poza zakres ustawowego
upowaznienia do jej wydania, by¢ niezgodne z innymi powszechnie obowiazujacymi przepisami prawa ani
powtarza¢ regulacji w tych przepisach zawartych. Naruszenie ktoregokolwiek z wymienionych wymogow
bedzie, co do zasady, skutkowaé niewaznoscia wadliwego postanowienia uchwaty. Tego rodzaju wady
legislacyjne sa bowiem traktowane w utrwalonym orzecznictwie sadéw administracyjnych jako przypadki
istotnego naruszenia prawa (zob. np. wyrok NSA z dnia 30 wrzesnia 2009 r., sygn. akt II OSK 1077/09).

W niniejszej spraiwe, pismem z dnia 5 sierpania 2022r. znak: GN.6871.1.2022 Wojt Gminy Niemce zlozyt
wyjasnienia, w ktorych wskazano, iz ,,Odnoszqc si¢ do zarzutu dotyczqcego nie zawarcia, wbrew dyspozycji
art. 7 ust. 1 pkt I ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 172), wzwigzku art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, regulacji dotyczgcej czynnikow
podwyzszajgcych lub obnizajgcych wartos¢ uzytkowq lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, w postaci polozenia budynku, pragne zazmaczy¢, ze wszyskie lokale znajdujgce si¢ w zasobach
mieszkaniowych gminy polozone sq w podobnej lokalizacji, nie majqgcej wplywu na ich wartos¢ uzytkowq,
w zwiqzku z czym roznicowanie wysokosci czynszu z uwagi na potozenie budynku byloby niezasadne".

W ocenie organu nadzoru zlozone wyjasnienia nie zastuguja na uwzglednienie inie wptywaja na oceng
legalnosci przedmiotowej uchwaty.

Jak juz szczegdolowo wywiedziono we wczeSniejszej czeSci rozstrzygnigeia nadzorczego, rada gminy
podejmujac uchwate w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest
zobowigzana uwzgledni¢ wszystkie wskazane w ustawie elementy ksztattujace tres¢ programu. Pominiecie
przez rad¢ gminy wymienionych w ustawie elementow uchwaty skutkuje brakiem pelnej realizacji
upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na ocene¢ zgodnosci z prawem podjetego aktu. Rada obowigzana
jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia, udzielonego jej przez ustawe.

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr XL/377/2022 jest uzasadnione

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Lublinie, ztozona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego doreczenia.

WOJEWODA LUBELSKI

Lech Sprawka

Otrzymujg:
1) Wéjt Gminy Niemce,
2) Przewodniczacy Rady Gminy Niemce.
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