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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-11.4131.435.2022
z dnia 30 grudnia 2022 r.

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr XL.IV/256/2022 Rady Gminy Wohyn z dnia 30 listopada 2022 r.
w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wohyn
na lata 2023-2027

Na podstawie art. 91 ust. 1 i3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2022r.
poz. 559, ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XLIV/256/2022 Rady Gminy Wohyn zdnia 30 listopada 2022 r. w sprawie uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wohyn na lata 2023-2027.

Uzasadnienie
Uchwata Nr XLIV/256/2022 zostata dor¢gczona organowi nadzoru w dniu 8 grudnia 2022 r.

Dziatajagc na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 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, ze zm.)
Rada Gminy Wohyn uchwalita wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wohyn
na lata 2023-2027. Program stanowi zatgcznik do uchwaty.

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

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

1) prognoze dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach;

2) analize potrzeb oraz plan remontoéw 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) sposéb 1 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;
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7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspdtwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania 1iracjonalizacj¢ 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 ksztattujace tres¢ programu. Bowiem wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, obligatoryjnie
musza zosta¢ ustalone w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Wszystkie kwestie
okreslone w tym przepisie skladaja si¢ na tres¢ programu.

Pominigcie przez rad¢ gminy ktorego$ z wymienionych elementéw programu skutkuje brakiem petne;j
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 II SA/Wr
1567/02).

Organ stanowigcy gminy zobowigzany jest do przestrzegania zakresu upowaznienia udzielonego mu
przez ustawg. Niewypehienie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania
w drodze uchwaly stanowi istotne naruszenie prawa skutkujace niewaznos$cia uchwaty w catosci.

W ocenie organu nadzoru w przedmiotowej uchwale Rada Gminy nie wyczerpata zakresu
upowaznienia okreslonego w art. 21 ust. 2 ww. ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. bowiem nie uwzglednita
wszystkich obligatoryjnych elementéw programu.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatorow (...), obligatoryjnym elementem
wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy sg warunki obnizania czynszu.

Jak wywiedziono w orzecznictwie sagdéw administracyjnych uprawnienie do okre$lenia w wieloletnim
programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy zasad polityki czynszowej oraz warunkow
obnizania czynszu musi by¢ realizowane z uwzglednieniem art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (zob. wyroki NSA z dnia 12 lutego 2008 r.,
sygn. akt I OSK 1764/07, z dnia 25 czerwca 2010 1., sygn. akt I OSK 410/10, z dnia 9 stycznia 2013 r., sygn.
akt I OSK 984/12).

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

1) potozenia budynku;

2) potozenia lokalu w budynku;

3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;
4) ogblnego stanu technicznego budynku.

Ustawa wskazuje zatem w art. 7 ust. 1 czynniki, ktore mogg 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 natozyl na wilascicieli obowigzek uwzgledniania okre§lonych czynnikow
podwyzszajacych i obnizajacych wartos¢ uzytkowa lokali, to niemozliwym jest korzystanie ztej normy
prawnej jedynie w czgsci.

W § 4 ust. 2 Zasad polityki czynszowej Gminy Wohyn, stanowiacych zatgcznik Nr 1 do programu, przyjgtego
przedmiotowa uchwata, postanowiono:
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,, Ustala sie czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce stawke czynszu, o ktorej mowa w ust. 1 wedtug
nastepujqcych kryteriow:

1) Czynniki podwyzszajgce:
a) za CO z kotlowni osiedlowej lub wbudowanej w budynku o ile zostato wykonane na koszt Gminy
b) za instalacje wodociggowo-kanalizacyjng w lokalu
¢) za gaz przewodowy w lokalu
d) za cieptq wode nie ogrzewang w lokalu
e) polozenie w centralnej strefie danej miejscowosci
f) korzystne usytuowanie budynku
g) korzystne usytuowanie lokalu w budynku (I pietro, dobre naswietlenie)

2) Wysokos¢ czynszu ulega podwyzszeniu o 20%, jezeli lokal charakteryzuje si¢ co najmniej dwoma
sposrod wyzej wymienionych czynnikow podwyzszajgcych.

3) Czynniki obnizajgce:
a) za potozenie lokalu w strefie peryferyjnej danej miejscowosci do 15%
b) za korzystanie z przedpokoju, kuchni, WC lub tazienki przez wiecej niz jednego najemce do 20%
d) za lokal z kuchnig lub wnekq kuchenng bez oswietlenia naturalnego do 20%
e) za lokal bez instalacji wodociggowej lub kanalizacyjnej bezposrednio w lokalu do 20%
f) za lokal jednoizbowy (bez kuchni, wneki kuchennej lub kuchni wspolnej) do 10%

4) Podstawe obnizenia wielkosci czynszu stanowi czynnik najdalej obnizajqcy wysokos¢ czynszu do
20%".,

Jak wynika z powyzszego Rada Gminy Wohyn jako czynniki podwyzszajace (obnizajace) wartos¢ lokalu
wskazata potozenie budynku, potozenie lokalu w budynku oraz wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia
1 instalacje.

W Programie nie zostaly jednakze wskazane czynniki wptywajace na warto$¢ uzytkowa lokali ze wzgledu na
ogo6lny stan techniczny budynku.

Zdaniem organu nadzoru Rada Gminy winna ustali¢ w podjetej uchwale, w jaki sposob wystepowanie
wszystkich czynnikow, ktore wymienit ustawodawca wplynie na stawke czynszu za lokale. Dopiero w oparciu
o tak okreslone czynniki Wojt upowazniony jest do ustalenia indywidualnej stawki czynszu.

Poglad o koniecznosci okreslenia w uchwale, w jaki sposob wplywaja na wysoko$¢ stawek czynszu
czynniki wymienione w ustawie jest ugruntowany w orzecznictwie saddéw administracyjnych (por. m. in.
wyrok WSA we Wroctawiu 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., sygn. akt I OSK
1764/07; z dnia 25 czerwca 2010 r., sygn. akt 1 OSK 410/10; zdnia 9 stycznia 2013 r., sygn. akt I OSK
984/12, a takze wyrok WSA w Lublinie z dnia 30 wrzesnia 2014r., sygn. akt II SA/Lu 670/14).

Rada Gminy w Zasadach polityki czynszowej w § 3 postanowita rowniez, ze: ,,Czynsz obejmuje: podatek od
nieruchomosci, koszty administrowania, koszty konserwacji, utrzymania technicznego budynku, koszty
utrzymania zieleni, koszty utrzymania wszystkich pomieszczen wspolnego uzytkowani w tym oplaty za
utrzymanie czystosci, energie elektryczng i cieplng” (ust. 1). ,,Najemca oprocz czynszu jest obowigzany do
uiszczania zwigzanych z eksploatacjq mieszkania oplat niezaleznych od wiasciciela, tj. optat za dostawe do
lokalu energii, opatu, wody oraz odbior nieczystosci plynnych i statych w przypadkach gdy korzystajgcy z
lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcqg mediow lub ustug” (ust. 2).

Stawke wyjsciowq czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, w tym takze lokalu
zamiennego, ustala sie na 4,50 zI (§ 4 ust. 1).

W czasie trwania stosunku najmu wynajmujqcy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jezeli dokonal w lokalu
ulepszen majgcych wplyw na wysokos¢ czynszu zgodnie z § 4 ust. 2 pkt. 1. W przypadku uszczuplenia
wyposazenia technicznego z przyczyn lezgcych po stronie wynajmujgcego, czynsz najmu obniza sie zgodnie z §
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4 ust. 2 pkt. Przed zmiang umowy najmu zmieniajgcq wysokos¢ czynszu, nalezy sporzqdzi¢ protokot
stwierdzajgcy fakt powstania czynnikow majgcych wplyw na wysokosé stawki czynszu (§ 7).

W ocenie organu nadzoru zamieszczenie powyzszych regulacji w uchwale stanowi przekroczenie granic
upowaznienia ustawowego.

Rada ustalajagc na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy zasady polityki czynszowej, nie jest wtadna
wskazywaé jakie optaty wchodza w sktad czynszu, optat uiszczanych przez najemce oprécz czynszu, jak
rowniez okresla¢ wysokosci czynszu czy warunkéw dokonywania zmiany umowy najmu. Dziatanie takie
nie moze by¢ uznane za okreslenie zasad polityki czynszowe;.

Zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 4 ustawy o samorzadzie gminnym, do kompetencji wdjta nalezy gospodarowanie
mieniem gminy, a w jego ramach miesci si¢ uprawnienie do zawierania umow w tym uméw najmu ktérych
przedmiotem jest m.in. naktadanie okreslonych obowigzkéw na najemcow.

W zakresie umowy najmu ustawodawca pozostawitl stronom swobode ksztattowania ich stosunku
zobowigzaniowego. Zgodnie z art. 659 Kc, czynsz jest rodzajem oplaty cywilnoprawnej ponoszonej przez
najemce w zamian 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
obowiazujace przepisy rangi ustawowej regulujace kwestie zwigzane z najmem (wyrok WSA we Wroctawiu
zdnia 28 lipca 2009r., sygn. akt IV SA/Wr 155/09), aco wchodzi wsktad wydatkow zwigzanych
z utrzymaniem lokalu, ustalil sam ustawodawca w art. 2 ust. 1 pkt 8a ustawy.

Zgodnie natomiast z art. 8 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) stawki czynszu w lokalach
wchodzacych w sktad gminnego zasobu nieruchomos$ci ustala organ wykonawczy zgodnie z zasadami
o ktorych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatorow. Ustalenie stawki czynszu najmu
lokali i okreslenie konkretnego wzrostu jej wysokosci wuchwale stanowi zatem naruszenie kompetencji
organu wykonawczego. Rowniez ustalenie dodatkowych optat ponoszonych przez najemcow nalezy do
kompetencji organu wykonawczego.

Rada podejmujac uchwate w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy winna przestrzega¢ zakresu upowaznienia udzielonego jej przez ustawodawce i normowaé wylgcznie te
kwestie, ktore stanowia wypetnienie delegacji ustawowej z art. 21 ust. 2 ustawy.

Zdaniem organu nadzoru za podjete z przekroczeniem upowaznienia ustawowego nalezy uznaé takze
postanowienia zawarte w § 5 zatagcznika Nr 1 do programu.

Zgodnie ztym przepisem: ,,Stawka czynszu za lokale socjalne nie moze by¢ wyzisza niz polowa stawki
najnizszego czynszu obowiqzujqcego w mieszkaniowym zasobie gminy. Czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce
stawki czynszu nie dotyczq czynszu za lokale socjalne”.

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 przekraczaé
polowy 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 przepisow ustawowych
w podejmowanej uchwale. Kazda norma kompetencyjna musi by¢ tak realizowana, aby nie naruszata innych
przepiséw ustawy. Zakres upowaznienia musi by¢ zawsze ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego
panstwa prawnego, dzialania w granicach ina podstawie prawa oraz innych przepisow regulujacych dang
dziedzing.

W orzecznictwie sadéw administracyjnych wielokrotnie wypowiadany byl poglad, ze powtorzenia
i modyfikacje, jako wysoce dezinformujgce, stanowig istotne naruszenie prawa (por. m. in. wyroki NSA z dnia
16 czerweca 1992 1., 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 wart. 2 ust. 1 pkt 10, art. 21 ust. 1 w zwiazku z art. 21 ust. 2 pkt 4,
art. 7ust. 1, art. 7 ust. 2 iart. 22 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) wynika, ze obnizki czynszu moga
dotyczy¢ wszystkich lokali z mieszkaniowego zasobu gminy.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Lubelskiego -5- Poz. 2

Skoro  zatem ustawodawca zobowigzal Rad¢ do okreslenia w przedmiotowej uchwale zasad
polityki czynszowej oraz czynnikdw stanowigcych podstawe do obnizenia czynszu wszystkich lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, nie dajac jednoczesnie temu organowi kompetencji do
wycinkowego okreslenia, jakie kategorie lokali mogg by¢ wytaczone spod tych warunkéw, to Rada nie byta
wladna 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 i art. 22 ustawy o ochronie praw lokatoréw (por. wyrok WSA we
Wroctawiu z dnia 26 maja 2011 r., IV SA/Wr 145/11).

Jak stanowi art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) obligatoryjnym elementem
wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy jest wysokos¢ kosztow w kolejnych
latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali
i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami
wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspdtwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

Analiza tabeli nr 5, znajdujacej si¢ wrozdziale 7 programu, przyjetego przedmiotwa uchwata,
zatytulowanym ,,Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach z podziatem na koszty biezqcej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzqdu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne” wykazata, iz Rada Gminy nie okreslita wysokosci kosztow biezacej eksploatacji, kosztow
modernizacji lokali ibudynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, atakze kosztow
inwestycyjnych w kolejnych latach.

Pomini¢cie przez rad¢ gminy ktorego§ z wymienionych w ustawie elementéw wieloletniego programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy skutkuje brakiem petnej realizacji upowaznienia ustawowego
1 ma istotny wpltyw na ocene zgodnos$ci z prawem podjetego aktu. Rada obowigzana jest bowiem przestrzegaé
zakresu upowaznienia, udzielonego jej przez ustawe. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego
przez ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaly stanowi za$ istotne naruszenie prawa skutkujace
niewazno$cig uchwaty w catosci.

Przedmiotowa uchwata jest obarczona rowniez istotng wadg prawng innego rodzaju.

W § 8 zalacznika Nr 1 do programu postanowiono, ze w sprawach nieuregulowanych majq zastosowanie
przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io
zmianie Kodeksu cywilnego oraz przepisy Kodeksu Cywilnego.

Powyzszy zapis narusza zasade hierarchicznego systemu zrodet prawa, wynikajaca z art. 87 Konstytucji RP.
Z kwestionowanego zapisu § 8 zalacznika do programu wynika, Ze w pierwszym rze¢dzie zastosowanie
znajduje przedmiotowa uchwata Rady Gminy Wohyn, a dopiero w sprawach w niej nieuregulowanych ustawa
o ochronie praw lokatoréow (...) oraz kodeks cywilny. Tym samym przyznano pierwszenstwo przepisom
kwestionowanej uchwaty przed ustawa. Tego rodzaju zastrzezenie jest dopuszczalne jedynie w aktach tego
samego rzedu. Niezgodne z Konstytucja jest za$ stawianie przepisow prawa miejscowego przed przepisami
ustaw. Stanowi to istotne naruszenie prawa ipowoduje konieczno$¢ eliminacji z obrotu prawnego takich
regulacji (por. m.in. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 15 marca 2007 r. sygn. akt. I SA/Wr 745/06; wyrok
NSA z 11 wrzesnia 2012 r. sygn. akt Il OSK 1818/12).

Jak  podkreslit  Wojewodzki Sad  Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 5 kwietnia
2012 1., sygn. akt IV SA/Wr 81/12: ,, przepis aktu prawa miejscowego nie moze bowiem przewidywac prymatu
stosowania przed ustawami oraz rozporzqdzeniami wykonawczymi, wobec ktorych jest hierarchicznie nizszy.
Taka klauzula moze obowigzywaé w ramach aktow prawnych tego samego rzedu. W sytuacji zatem, gdy
rozstrzygnigcie moze nastgpi¢ tak na podstawie przepisow aktu prawa miejscowego, jak iprzepisow
powszechnie obowigzujgcych na terenie catego kraju, powinno ono znalezé oparcie o przepisy hierarchicznie
wyzsze”.

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr XLIV/256/2022 jest uzasadnione.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Lubelskiego -6 Poz. 2

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

WOJEWODA LUBELSKI

Lech Sprawka

Otrzymuja:
1) Wojt Gminy Wohyn
2) Przewodniczacy Rady Gminy Wohyn
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