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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.422.2022
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 5 grudnia 2022 1.

Drziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
72022 r. poz. 559 ze zm.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaly Nr LX1/455/2022 Rady Miejskiej w Lidzbarku
Warminskim zdnia 26 pazdziernika 2022r. wsprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miejskiej Lidzbark Warminski na lata 2023-2027, w cze$ci dotyczace;j:

- § 3 ust. 4 Zatacznika Nr 1 do uchwaty,

-§5ust. 2,3,4,5, 6,7, 8 w zakresie sformutowania: ,,z uwzglgdnieniem ust. 5, 9, 10, 11, 12, 13 Zatacznika
Nr 1 do uchwaty.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Lidzbarku Warminskim, dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 1, ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2021 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 172 ze zm.),
podjeta uchwale w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Miejskiej Lidzbark Warminski na lata 2023-2027, stanowigcego Zatacznik Nr 1 do uchwaly.

Uchwata zostata przedtozona organowi nadzoru w dniu 3 listopada 2022 r.

Zdaniem organu nadzoru, przedmiotowa uchwala w zakresie wskazanym w sentencji przedmiotowego
rozstrzygniecie nadzorczego, podj¢ta zostala z razgcym naruszeniem prawa.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
kodeksu cywilnego, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien byc¢
opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegdlnosci:

1) prognozg dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych
latach;

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

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposéb 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$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, ktéorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, atakze koszty
inwestycyjne;
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8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

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

Uzyte w cytowanym przepisie okreslenie "w szczegdlnosci" oznacza, ze jest to katalog otwarty, a program
musi obejmowaé wszystkie kwestie, okres§lone w art. 21 ust. 2 ww. ustawy. Jednocze$nie nie oznacza to, ze
rada ma zupelng dowolnos¢ w kreowaniu tresci przedmiotowego programu.

Rada Miejska w Lidzbarku Warminskim wykroczyta  poza zakres swoich uprawnien w tresci
§ 3 ust. 4 Zalacznika Nr 1 do uchwaly, w ktérym uchwalita, iz realizacja remontéw bedzie nastepowata po
przedstawieniu kosztorysu inwestorskiego. Weryfikacji i uzgodnien bedzie dokonywat upowazniony pracownik
Gminy Miejskiej Lidzbark Warminski. Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io0 zmianie Kodeksu cywilnego, rada w wieloletnim programie uchwala
analize potrzeb oraz plan remontéw imodernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podzialem na kolejne lata. Nalezy stwierdzi¢, iz sposob realizacji planéw remontéw nalezy do organu
wykonawczego gminy, podobnie nakladanie obowigzkow na pracownikow gminy. Zgodnie z przepisami
ustawy o samorzadzie gminnym, wojt wykonuje uchwaty rady oraz zadania przy pomocy urzedu gminy.
Nadaje rowniez regulamin, ktory okresla organizacje izasady funkcjonowania urzedu. Wojt jest
zwierzchnikiem shuzbowym w stosunku do pracownikdéw urzedu oraz kierownikéw gminnych jednostek
organizacyjnych (art. 33 ust. 1, 2, 315 ustawy o samorzadzie gminny). Podobnie art. 7 pkt 3 ustawy z 21
listopada 2008 r. o pracownikach samorzadowych ( Dz.U. z 2022 r. poz. 530), stanowi ze wojt wykonuje
wobec pracownikow urzgdu uprawnienia z zakresu prawa pracy. Zgodnie z przepisami prawa to wojt bedzie
odpowiedzialny za wykonanie przedmiotowej uchwaty i to on zdecyduje, ktory z pracownikéw urzgdu gminy
w praktyce bedzie to realizowat.

Ponadto, w rozdziale 4 Zatacznika Nr 1 do uchwaty, dotyczacym zasad polityki czynszowej oraz warunkow
obnizania czynszu, w § Sust. 2, 3, 4, 5, 6 Rada Miejska zawarta przepisy dotyczace podwyzek czynszu.
W tres¢ § 5 ust. 2 Zatacznika Nr 1 do uchwaly, Rada ustalita coroczng podwyzke stawki bazowej czynszu do
5% w stosunku do roku poprzedniego. Nastepnie w § 5 ust. 3 Zatacznika Nr 1 do uchwaty uchwalono, iz
wysoko$é stawki czynszu za najem 1m’ powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowiacych
mieszkaniowy zasob Gminy ustala Burmistrz Lidzbarka Warminskiego w drodze zarzadzenia, z zastosowaniem
§ 5 ust. 2 niniejszej uchwaly. Burmistrz moze odstapi¢ w danym roku kalendarzowym od podwyzki stawki
bazowej czynszu. Nastgpnie w § 5 ust. 4 Zalacznika Nr 1 do uchwaty, uchwalono, iz w okresie realizowania
Programu podwyzszanie stawki czynszu nastgpowac bedzie na uzasadniony wniosek Administratora, po
przedtozeniu szczegotowej analizy kosztow utrzymania.

W ramach upowaznienia, wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy, rada gminy nie ma kompetencji
do regulowania ww. materii. Stosownie do art. 8 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, jezeli wlascicielem jest jednostka samorzadu terytorialnego,
stawki czynszu, o ktorych mowa w art. 7, ustala organ wykonawczy tej jednostki - zgodnie zzasadami,
o ktorych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4. Podwyzki czynszu zostaly wyczerpujaco uregulowane w art. 8a
i art. 9 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
O zasadno$ci podnoszenia czynszu mowi wprost art. 8a ust. 4a ww. ustawy, zgodnie z ktorym jezeli wlasciciel
nie uzyskuje przychodéow zczynszu albo innych optat za uzywanie lokalu na poziomie zapewniajacym
pokrycie kosztow utrzymania lokalu, jak rowniez zapewniajgcym zwrot kapitatu i zysk, z zastrzezeniem ust. 4¢
14d, podwyzke pozwalajaca na osiggnigcie tego poziomu uwaza si¢ za uzasadniona, o ile mieSci si¢
w granicach okreslonych w ust. 4b. Tym samym Rada nie ma kompetencji do ustalania podwyzek czynszu jak
to uregulowata w 5 ust. 2, 3 1 4 Zatacznika Nr 1 do uchwaly.

Nastepnie nalezy wskazaé, iz przepis § 5 ust. 5 Zalacznika Nr 1 do uchwaly, o tresci: wypowiedzenie
wysokosci czynszu lub innych optat za uzytkowanie lokalu wynosi 3 miesigce, chyba Ze strony w umowie
ustalg termin dluzszy, stanowi powtdrzenie art. 8a ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego. Podobnie przepis § 5 ust. 6 Zatacznika nr 1 do uchwaty,
zgodnie z ktorym podwyzszenie czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat nienaleznych
od Gminy, nie moze by¢ dokonywana czgéciej niz co 6 miesigcy. Termin ten biegnie od dnia, w ktorym
podwyzka zaczgta obowigzywac. Tres¢ § 5 ust. 6 Zatgcznika Nr 1 do uchwaty rowniez powtarza tresci przepisu
ustawy - art. 9 ust. 2a ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
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cywilnego. Przepisy uchwaly zawarte w § 5 ust. 91 10 Zatacznika Nr 1 dotyczace obnizek czynszu dotycza
materii, ktora zostata okre$lona ustawie w art. 7 ust. 3 oraz ust. 5 ww. ustawy.

Rada gminy nie ma podstaw prawnych do regulowania w uchwale stanowiacej akt prawa miejscowego
materii, ktora zostata juz uregulowana w przepisach rangi ustawowej. Podobne stanowisko przedstawit
Wojewodzki Sad Administracyjny w Gorzowie Wielkopolskim, w wyroku z dnia 20 kwietnia 2017 r., sygn.
akt: I SA/Go 134/17, w ktérym wskazal, iz powtorzenie regulacji ustawowych badz ich modyfikacja oraz
uzupelienie przez przepisy stanowione przez organy jednostek samorzadu terytorialnego jest niezgodne
z zasadami legislacji i stanowi wykroczenie poza zakres ustawowego upowaznienia. Uchwata rady gminy
nie moze regulowac jeszcze raz tego, co jest juz zawarte w obowiazujacej ustawie.

Ponadto, Rada Miejska w Lidzbarku Warminskim wykroczyta poza zakres upowaznienia ustawowego
okreslajac w:

- § 5 ust. 7 Zatacznika Nr 1 do uchwaly, iz na wniosek najemcy o niskich dochodach, stawka czynszu moze
by¢ obnizona, gdy najemca spetnia lacznie okreslone w tym przepisie warunki,

-§ Sust. 11 Zatacznika Nr 1 do uchwaly, iz obnizka czynszu przystuguje, gdy powierzchnia lokalu
mieszkalnego nie przekracza normatywnej powierzchni o wiecej niz 30% lub 50 % pod warunkiem, ze udziat
powierzchni pokoi 1 kuchni w powierzchni uzytkowej tego lokalu nie przekracza 60 % ,

- § 5ust. 12 Zatacznika Nr 1 do uchwaty, przypadki, w ktorych nie udziela si¢ obnizek stawek czynszu,

- § Sust. 13 Zatacznika Nr 1 do uchwaty, przypadki wykluczajace obnizke czynszu ze wzgledu na sposob
wykorzystania lokalu, czyli z tytulu najmu pracowni stuzacej tworcy do prowadzenia dziatalno$ci w dziedzinie
kultury i sztuki.

Rada gminy nie ma kompetencji do decydowania, czy stosowac obnizki czynszu, czy tez nie stosowac. Krag
0sOb uprawnionych do obnizki czynszu okreslony zostat przez ustawodawce, a jedynym kryterium takiego
uprawnienia moze by¢ dochdéd poszczegdlnych najemcow. W konsekwencji, rada gminy nie posiada
kompetencji do wprowadzania kryteriow dodatkowych, nieprzewidzianych w ustawie.

Dodatkowo nalezy wskaza¢, iz Rada Miejska w Lidzbarku Warminskim w przedmiotowym programie
nie okreslita wysokosci kosztoéw inwestycyjnych, do czego zobligowana jest na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 7
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Nie
okreslita tez innych dziatan majacych na celu poprawg wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, aw szczegdlnosci: niezbednego zakresu zamian lokali, zwigzanych
z remontami budynkéw i lokali oraz planowej sprzedazy lokali do czego zobowigzana jest na podstawie
art. 21 ust. 2 pkt 8a wyzej wymienionej ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0
zmianie Kodeksu cywilnego.

Rada gminy w Lidzbarku Warminskim nie wyczerpala zatem przedmiotowa uchwala dyspozycji
art. 21 ust. 2 pkt 7 i pkt 8a ww. ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego, mimo, ustawodawca ww. przepisie jednoznacznie okreslit materie, jaka pozostawiono
radzie gminy do uregulowania w drodze uchwaly. Pomini¢cie przez rad¢ gminy, ktoregokolwiek
z wymienionych elementéw programu, skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma
wplyw na ocen¢ zgodnosci z prawem podjetego aktu (podobnie Wojewoddzki Sad Administracyjny w Opolu
w wyroku z dnia 13 grudnia 2007 r., sygn. akt II SA/Op 480/07 oraz w wyroku z dnia 3 pazdziernika 2011 r.,
sygn. akt II SA/Op 300/11). Niewatpliwie czg¢sciowa realizacja kompetencji prawotworczej nie stoi na
przeszkodzie uzupelnieniu brakujacej czesci regulacji prawnej w pdzniejszym terminie, atego rodzaju
,hiezupetnos§¢” aktu prawa miejscowego, jakkolwiek stanowi naruszenie prawa, to jest to jedynie naruszenie
,hieistotne” inieprowadzace do pozbawienia tego aktu mocy obowigzujacej. Wyjatkiem jest natomiast
przypadek, gdy skutkiem niekompletnego unormowania bytaby ,niewykonalnos¢” aktu prawa miejscowego
(rozumiana jako ,,nienadawanie si¢” przez ten akt do samodzielnego obowigzywania, wykonania i stosowania),
wzglednie, gdyby takie niepelne unormowanie wywierato skutek dyskryminacyjny, tj. niezasadnie réznicowato
sytuacje prawng podmiotéw aktem objetych oraz nim nieobjgtych na skutek wadliwego pominigcia — patrz
wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w L.odzi z dnia 2 lutego 2017 r., sygn. akt III SA/L.d 956/16
oraz wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 11 kwietnia 2005 r., sygn. akt OPS 2/04). Organ
nadzoru stoi na stanowisku, ze wystepujace w Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Miejskiej Lidzbark Warminski braki, nie przektadajg si¢ na mozliwos¢ jego stosowania (moga
by¢ bowiem uzupelnione), a wobec tego musza by¢ uznane za nieistotne naruszenie prawa.
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Od niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego przystuguje skarga do Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego w terminie
30 dni od dnia jego doreczenia.

Wojewoda Warminsko-Mazurski
Artur Chojecki
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