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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-11.4131.9.2023
z dnia 24 stycznia 2023 1.

stwierdzajace niewazno§¢ uchwaly Nr XL11/304/2022 Rady Gminy Nielisz z dnia 29 grudnia 2022 r.
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nielisz w latach
2023-2027.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i3 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2023 r.
poz. 40)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XLII/304/2022 Rady Gminy Nielisz z dnia 29 grudnia 2022 r. w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nielisz w latach 2023-2027.

Uzasadnienie
Uchwata Nr XLII/304/2022 zostata dorgczona organowi nadzoru 2 stycznia 2023 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 Nielisz uchwalila wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nielisz
na lata 2023-2027.

Zgodnie zpowolanym 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 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 nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, 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 obowiagzek 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 sktadaja si¢ bowiem na tre$¢ programu.

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

W orzecznictwie sgdowo-administracyjnym wskazano takze, iz wielko$¢ zasobu mieszkaniowego gminy
nie moze uprawnia¢ gminy do pomini¢cia ktéregokolwiek zelementow obligatoryjnych programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (por. wyrok WSA w Lublinie z dnia 30 wrze$nia 2014 r.
sygn. akt II 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
uchwatly stanowi istotne naruszenie prawa skutkujace niewaznos$cia uchwaly w catosci.

W  przedmiotowej  uchwale Rada  nie wyczerpata  zakresu  upowaznienia  okreSlonego
wart. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, zmocy ktorego obligatoryjnym elementem wieloletniego programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy sa warunki obnizania czynszu.

Upowaznienie do okres$lenia w wieloletnim programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy
zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu musi by¢ realizowane zuwzglgdnieniem
art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(zob. wyroki NSA z dnia 12 lutego 2008r. sygn. akt I 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 sktad publicznego zasobu mieszkaniowego
wlasciciel ustala stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali, zuwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajgcych ich warto$¢ uzytkows, 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) ogolnego stanu technicznego budynku.

Ustawa wskazuje zatem w art. 7 ust. 1 ustawy czynniki, ktére mogg stanowi¢ podstawg 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 okreslonych czynnikow podwyzszajacych i obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokali, to
niemozliwym jest korzystanie z tej normy prawnej jedynie w czesci. Jednoczesnie wyliczenie tego rodzaju
czynnikOw w tym przepisie nie wytacza mozliwosci uwzglednienia przez organ gminy takze innych czynnikow
w ramach zasad polityki czynszowe;.
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Stosownie do treSci § 9 ust. 2 uchwaly: ,ustala sie nastepujqce czymniki obnizajgce lub podwyzszajqce
stawke czynszu:

1) czynniki obnizajgce
a) indywidualne centralne ogrzewanie — 5%
b) brak tazienki i WC w lokalu — 5%
¢) dostateczny stan techniczny budynku — 5%

2) czynniki podwyzszajgce stawke czynszu - potozenie budynku z lokalami mieszkalnymi w Stawie
Noakowskim i Krzaku + 5%

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

Poglad o obowigzku uwzglednienia przez organ stanowigcy gminy wszystkich okreslonych
w art. 7 ust. 1 ustawy czynnikbw majacych wplyw na wysokos¢ 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 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. I OSK 1764/07; z dnia 25 czerwca 2010 r. I OSK
410/10; z dnia 9 stycznia 2013 r. I OSK 984/12, 1 OSK 837/19 z dnia 28 kwietnia 2020 r. a takze wyrok WSA
w Lublinie z dnia 30 wrzes$nia 2014 r. II SA/Lu 670/14).

",

W wyroku zdnia 12 lutego 2008 r. NSA stwierdzil, ze skoro przepis uzywa sformutowania "w
szczegolnosci" to elementy z pkt od 1 do 4 muszq by¢ wzigte pod uwage, jednak ustawodawca nie wyklucza, ze
jeszcze inne elementy mogq wplyngé na obnizenie bgdz podwyzszenie czynszu. Nalezy jednak uznaé, ze
uwzglednienie elementow z pkt 1 do 4 stanowiq minimum, ktore uchwalodawca powinien uwzglednié, a
w wyroku z 28 kwietnia 2020 r. stwierdzit, ze: ,,Uzyte w tym przepisie sformutowanie (cyt.): "w szczegolnosci”
nie moze by¢ rozumiane jako tozsame z pojeciem "przyktadowo". Zgodnie z zasadami prawidtowej polszczyzny
fraza przystowkowa: "w szczegolnosci" oznacza bowiem: "glownie" lub "zwlaszcza". Zawarcie zatem
w omawianym przepisie powyzszego sformutowanie, zgodnie z zasadami wyktadni jezykowej, musi by¢ przez to
rozumiane jako nakaz ustawodawcy by Rada Gminy, bedgcej wiascicielem lokali stanowigcych gminny zasob
lokalowy, ustalajgc stawke czynszowq z tytutu ich wynajmowania, okreslata jg przy uwzglednieniu co najmniej
wymienionych w pkt 1-4 art. 7 ust. 1 u.o.p.l. kryteriow. Podkresli¢ tez w tym miejscu trzeba, ze tego rodzaju
wyktadnia art. 7 ust. 1 u.o.p.l. jest wykiadniq jednolitq iutrwalong w orzecznictwie Naczelnego Sqdu
Administracyjnego”.

Przedmiotowa uchwata zawiera rowniez inne wady prawne.

Zgodnie z § 9 ust. 1 pkt 2 13 uchwaly stawka czynszu za najem socjalny wynosi¢ bedzie 50% najnizszego
czynszu obowiqzujgcego dla lokali mieszkalnych (pkt2); do wysokosci stawki czynszu za najem socjalny
nie majq zastosowania czynniki obnizajgce wysokos¢ czynszu (pkt 3).

W ocenie organu nadzoru postanowienia § 9ust. 1 pkt2i3 wykraczaja poza zakres upowaznienia
udzielonego Radzie Gminy w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

Kwestia wysokosci stawki czynszu za lokal socjalny zostala uregulowana w art. 23 ust. 4 ww. ustawy.
Zgodnie z tym przepisem, stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu nie moze przekracza¢ polowy
stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie gminy.

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
przepisow 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, Zze 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).
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Z regulacji ustawowych zawartych wart. 2 ust. 1 pkt 10, art. 21 ust. 1 w zwiazku zart. 21 ust. 2 pkt 4,
art. 7 ust. 1, art. 7 ust. 2 i art. 22 tej ustawy 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. 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).

W § 11 uchwaly, Rada postanowita, ze: ,,W czasie trwania stosunku najmu wynajmujgcy podwyzsza stawke
czynszu, jezeli dokonat w lokalu ulepszen majgcych wplyw na wysokosé czynszu”.

Powyzsza regulacja wykracza poza granice upowaznienia przystugujacego Radzie.

Tryb dokonywania podwyzek czynszu zostat uregulowany w art. 8a i art. 9 ustawy. Zatem Wajt, jako organ
gospodarujacy mieniem i zawierajagcy umowy z podmiotami wynajmujacymi lokale w mieszkaniowym zasobie
gminy bedzie dokonywat podwyzek czynszu z zastosowaniem zasad okreslonych w ustawie.

Ustawa okre$la, ze podwyzszanie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat
niezaleznych od wlasciciela, nie moze by¢ dokonywane czg$ciej niz co 6 miesigcy. Termin ten biegnie od dnia,
w ktorym podwyzka zaczeta obowigzywac (art. 9 ust. 1b).

Wtasciciel moze podwyzszyé czynsz albo inne optaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego
dotychczasowa wysoko$¢, najpozniej na koniec miesigca kalendarzowego, zzachowaniem terminoéw
wypowiedzenia (art. 8a ust. 1). Podwyzka w wyniku ktorej wysoko$¢ czynszu albo innych optat za uzywanie
lokalu w skali roku przekroczy albo nastgpuje z poziomu wyzszego niz 3% wartos$ci odtworzeniowej lokalu
moze nastgpi¢ w uzasadnionych przypadkach, o ktorych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne zadanie
lokatora wtasciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem niewazno$ci podwyzki,
przedstawi na pismie przyczyne 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), majaca zastosowanie zarowno do "starych"
stosunkow najmu (nawigzanych pod rzgdami poprzednio obowigzujacych ustaw), jak i nowo nawigzanych; do
lokali prywatnych, jak i lokali nalezacych do publicznego zasobu mieszkaniowego (Ustawa o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz pod red. K. Osajdy,
C.H. Beck 2019).

Ustawodawca, formutujac w art. 21 ust. 1 pkt 1 1 ustawy norme¢ kompetencyjng 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 wyltacznie organ wykonawczy, anie rada gminy, ma ustali¢ konkretne stawki
czynszu iwylgcznie organ wykonawczy posiada prawo do ich podwyzszania, na zasadach okreslonych
W ustawie.

Przewidziane w art. 8a ustawy ograniczenia co do wysokosci podwyzek czynszu dotycza tylko tych
podwyzek, w wyniku ktorych wysokos¢ czynszu (albo innych optat za uzywanie lokalu) w skali roku
przekroczy albo nastgpuje z poziomu wyzszego niz 3% wartosci 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 pkt4 - jedynie do okreslenia zasad polityki
czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszu. Moze ona zatem postanowi¢ w szczeg6lnosci o przestankach
i wysokos$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.
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Biorac pod uwage powyzsze, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr XLI1/304/2022 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 dorgczenia.

WOJEWODA LUBELSKI

Lech Sprawka

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