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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.430.2022
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 13 grudnia 2022 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r.,
poz. 559 ze zm.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaty Nr XLI/267/2022 Rady Miejskiej w Nowym Miescie
Lubawskim z dnia 8 listopada 2022 r. w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miejskiej Nowe Miasto Lubawskie na lata 2022-2027.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Nowym Miescie Lubawskim, powotujac si¢ na art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
(Dz. U. z 2022 r. poz. 172 z p6ézn. zm.) oraz art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
gminnym, uchwalita Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miejskiej Nowe
Miasto Lubawskie na lata 2022-2027, stanowigcy zatacznik do przedmiotowej uchwaty.

Uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 14 listopada 2022 r.

W ocenie organu nadzoru, powyzsza uchwata w sposob istotny narusza prawo, gdyz nie wyczerpuje
delegacji ustawowej wynikajacej z art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. Zgodnie z tym przepisem, wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pig¢ kolejnych lat i obejmowac
w szczegolnosci:

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

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

3) planowang 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) 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 wspdtwiascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;
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8) opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

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

Rada Miejska w Nowym Miescie Lubawskim nie okreslita warunkéw obnizania czynszu, a wymog taki
zawiera art. 21 ust. 2 pkt 4 ww. ustawy. Zgodnie z tym przepisem rada gminy jest zobowigzana objaé
postanowieniami uchwaly migdzy innymi warunki obnizania czynszu, ktére nie sg tozsame z czynnikami
podwyzszajacymi lub obnizajacymi warto$¢ uzytkowa lokali, o jakich mowa w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.
W ustepie 5 cze$ci V zalacznika do wymienionej na wstepie uchwaly, zatytulowanej ,,Zasady polityki
czynszowej oraz warunki obnizania czynszu”, w tabeli 5 zatytulowanej ,,Czynniki polityki czynszowej
1 warunki obnizania czynszu” Rada Miejska ustalita jedynie czynniki obnizajace i podwyzszajace warto$¢
uzytkowa lokalu, w zaleznos$ci od rodzaju lokalu i jego wyposazenia.

W art. 7 ust. 2 ww. ustawy ustawodawca wskazal, ze wilasciciele lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy moga na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia uchwaty organu
stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego, stosowaé okreslone obnizki czynszu naliczonego wediug
obowigzujacych stawek w stosunku do najemcoéw o niskich dochodach. Obnizki takie moga by¢ udzielane
najemcom, ktorych $redni dochod w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu
okreslonego w uchwale organu stanowiacego jednostki samorzadu terytorialnego lub zarzadzeniu wojewody.
Kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana w zalezno$ci od wysoko$ci dochodu gospodarstwa domowego
najemcy.

Przepis ten stanowi wiec o obnizkach czynszu, ktére moga by¢ udzielone w oparciu o warunki obnizania
czynszu, okreslone na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 4 cytowanej wyzej ustawy. Jak wskazuje powyzsze, ustawa
obliguje rad¢ gminy do uregulowania w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
warunkow obnizania czynszu i tym samym nie zezwala na wylaczenie potencjalnej mozliwosci stosowania
obnizek czynszu. Rada Miejska w Nowym Miescie Lubawskim nie wyczerpala przedmiotowa uchwala
dyspozycji art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, co nalezy oceni¢ jako istotne naruszenie prawa. Pominigcie przez rade gminy
obligatoryjnych elementoéw regulacji, okreslonej w art. 21 ust. 2 ww. ustawy, skutkuje brakiem petnej realizacji
dyspozycji upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na ocen¢ zgodnosci z prawem uchwaty. Pelna
realizacja upowaznienia wynikajgcego, z art. 21 ust. 2 ww. ustawy, wymaga ujecia w programie wszystkich
elementow, wymienionych w tym przepisie. Skutki niezgodnosci z prawem uchwaly rady gminy okresla
przepis ustawy o samorzqdzie gminnym, zgodnie z ktorym uchwala sprzeczna z prawem jest niewazna.
Powyzsze naruszenie, stanowi podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaly w catosci. Wojewodzki Sad
Administracyjny w Opolu w wyroku z dnia 18 lutego 2008 r., sygn. akt Il SA/Op 305/07) postanowit, ze
niewyczerpanie zakresu przedmiotowego, przekazanego przez ustawodawce do uregulowania przez gming
skutkuje utomnosciag uchwaty, ktére nalezy ocenic¢ jako istotne naruszenie prawa.

Ponadto razaco naruszajg prawo, nastgpujagce postanowienia czeSci V zalagcznika do uchwatly
Nr XLI/267/2022 Rady Miejskiej w Nowym Miescie Lubawskim.

1) ustep 4, okreslajacy, iz czynsz obejmuje koszty administrowania, koszty konserwacji, utrzymania i
odtworzenia stanu technicznego budynku. Zdaniem organu nadzoru dziatajac na podstawie art. 21 ust. 1
pkt 1 w zw. z ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw i okres§lajagc m.in. zasady polityki czynszowej,
rada gminy nie jest wltadna do wskazywania ani rodzaju kosztow wchodzacych w sklad czynszu, ani tez
tego, jakie inne oplaty, oprocz czynszu, najemca zobowigzany bedzie uiszczaé. Dziatanie takie nie moze
zosta¢ uznane za okreSlenie zasad polityki czynszowej i jako takie wykracza poza przyznane radzie
upowaznienie wynikajace z normy kompetencyjnej stanowigcej podstawe do podjecia tej uchwaty.
W zakresie umowy najmu ustawodawca pozostawil stronom swobodne ksztaltowanie ich stosunku
zobowigzaniowego. Zgodnie z art. 659 Kodeksu cywilnego czynsz jest rodzajem optaty cywilnoprawne;j
ponoszonej przez najemce w zamian za mozliwo$¢ uzywania rzeczy przez czas oznaczony badz
nieoznaczony. Ustawodawca pozostawil woli stron stosunku najmu ustalenie zakresu czynszu
($wiadczenia najemcy na rzecz wynajmujacego). Swoboda stron umowy najmu doznaje ograniczenia
jedynie przez powszechnie obowigzujace przepisy prawa rangi ustawowej regulujace kwestie zwigzane
z najmem (np. Kodeks cywilny, przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow i inne). Podkres$lenia
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wymaga, ze zdaniem organu nadzoru zakwestionowany ustep 4 w czgsci V zatacznika do przedmiotowej
uchwaty narusza takze art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym przyznajacy wojtowi
kompetencje do gospodarowania mieniem komunalnym oraz art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, w ktorym wskazano, ze gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz
albo prezydent miasta. Ustawodawca sam okres$lit zatem zadania, ktorych realizacje powierzyl okreslonym
organom gminy wskazujac przy tym w sposob wyrazny zakres wiasciwo$ci organu stanowigcego.
Wykonywanie niniejszej uchwaly stanowi w rzeczywistosci element gospodarowania mieniem
komunalnym. Do kompetencji burmistrza nalezy zatem zawieranie stosownych umoéw z podmiotami
wynajmujacymi lokale z mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Nowe Miasto Lubawskie, a tym
samym rowniez ustalanie sktadnikéw czynszu. Realizujac kompetencje wynikajace z art. 30 ust. 2 pkt 3
ustawy o samorzadzie gminnym i art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wojt (burmistrz,
prezydent miasta) elementy te ustali w drodze umowy. W ww. ustepie 4, doszlo tym samym do
przekroczenia zakresu kompetencji prawotworczej i naruszenia uprawnien wojta.

2) ustep 9 dopuszczajacy, ze wzgledu na trudng sytuacje materialng rodzin odpracowywanie zaleglo$ci
czynszowych, podobnie jak poprzednio omowiony ustep 4 zalacznika do kwestionowanej uchwaty,
stanowi naruszenie podziatu kompetencji miedzy radg gminy, a wojtem. Zdaniem organu nadzoru ww.
materia nie powinna by¢ regulowana w uchwale w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, gdyz stanowi w istocie o zmianie stosunku zobowigzaniowego, ktory
moze by¢ przedmiotem wylacznie umowy cywilnoprawnej, bowiem na wniosek dtuznika - w drodze
umowy z wierzycielem - moze doj$¢ do zmiany spelnienia §wiadczenia z nalezno$ci pieni¢znej na ushugi.
Tym samym, przytoczone postanowienie uchwaty stanowi przekroczenie upowaznienia ustawowego.

3) ustep 8 wskazujacy, iz w przypadkach gdy w trakcie trwania umowy najmu dokonanie zostana
ulepszenia przez najemce na jego koszt i za zgoda wynajmujacego, stawki czynszu nie ulegna
zmianie. W ocenie organu nadzoru, powyzsza kwestia dotyczy sposobu rozliczenia ulepszenia
dokonanego przez najemce i ma ona charakter cywilnoprawny. W zwigzku z tym, rozstrzygnigcia w tym
zakresie powinny znalez¢ odzwierciedlenie w zawartej migdzy najemca, a wynajmujacym umowie.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie za poSrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego w terminie
30 dni od daty jego doreczenia.

Wojewoda Warminsko-Mazurski
Artur Chojecki
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