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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR KN-1.4131.1.345.2016.22
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 28 wrze$nia 2016 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz.
446)

orzekam

niewazno$¢ przepisu zamieszczonego w czgsci IV ust. 1 lit. e zalacznika do uchwaty nr XX/164/2016
Rady Miejskiej w Dabiu zdnia 25 sierpnia 2016 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Dabie na lata 2017-2021 w zakresie zwrotu:
,,0d pierwszego dnia miesigca nastepujacego po dokonaniu ulepszen” - ze wzgledu na istotne naruszenie
prawa.

Uzasadnienie

Uchwate nr XX/164/2016 Rada Miejska w Dabiu podjeta na sesji w dniu 25 sierpnia 2016 r. Jako
podstawe prawng uchwaty powotano: art. 18 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz. 446) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r.
poz. 150 ze zm.).

Uchwate dorgczono Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 2 wrze$nia 2016 .

Dokonujac oceny legalnosci przedlozonej do oceny uchwaly organ nadzoru stwierdzil, co
nastepuje:

Przedmiotowa uchwatag Rada Miejska w Dagbiu, dziatajac na podstawie art. 21 ust. 1 pkt1 iust. 2
ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego,uchwalita wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Dabie na lata
2017-2021 stanowiacy zalacznik do tejze uchwaty. W ust. 1 czg$ci IV programu zatytutowanej ,,Zasady
polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu” regulacje odnoszace sie do ustalania stawek czynszu.
W jednostce redakcyjnej oznaczonej literg e postanowiono, ze W czasie trwania stosunku najmu
wynajmujgcy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jezeli zostat podwyzszony standard lokalu, od pierwszego
dnia miesigca nastepujgcego po dokonaniu ulepszen.

W ocenie organu nadzoru regulacja ta, w zakresie w jakim wyznacza termin podwyzszenia stawki
czynszu, jest sprzeczna z art. 8a ust. 1 i 2 ustawy ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

Zgodnie z trescig powotanego art. 8a ust. 1 ww. ustawy, wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne
oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajgc jego dotychczasowg wysokos¢, najpozniej na koniec miesigca
kalendarzowego, z zachowaniem terminow wypowiedzenia. Stosownie za§ do postanowien art. 8a ust. 2 ww.
ustawy, termin wypowiedzenia wysokosci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesigce,
chyba ze strony w umowie ustalg termin diuzszy.
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Zaznaczy¢ nalezy, ze regulacje art. 8a ww. ustawy majg charakter ,,powszechny”, a zatem odnoszg si¢
takze do stosunku najmu lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w publicznym zasobie mieszkaniowym.

Organy wladzy publicznej dzialaja na podstawie i w granicach prawa (art. 7 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.; Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm.). Rada gminy, realizujac
delegacje ustawowa, zobligowana jest do przestrzegania granic tejze delegacji, jak rowniez innych
przepisOw prawa powszechnie obowigzujacego. W szczegdlnosci niedopuszczalne jest modyfikowanie
przez prawodawce migjscowego przepisow rangi ustawowej, chyba ze ustawodawca wyraznie na to
zezwala.

Ustawodawca, formutujac w przepisach art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego norme¢ kompetencyjng do uchwalenia
wieloletniego program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, nie upowaznit rady gminy do
odmiennego uregulowania materii okre§lonej w art. 8a ust. 1 i 2 tejze ustawy. Z wyraznej woli ustawodawcy
wyrazonej w powolanych przepisach podwyzszenia czynszu albo innych optat za uzywanie lokali wtasciciel
dokonuje poprzez wypowiedzenie jego dotychczasowej wysokosci, najpozniej na koniec miesigca
kalendarzowego, z zachowaniem terminow wypowiedzenia. Ustawa wyznacza trzymiesieczny termin
wypowiedzenia, dopuszczajgc mozliwos¢ ustalenia przez strony w umowie terminu dtuzszego. A contrario,
w $wietle powotanych przepisow ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, nie jest dopuszczalne podwyzszanie czynszu z pominigciem
wypowiedzenia dotychczasowej jego wysokosci i bez zachowania terminéw wypowiedzenia czy tez z
zachowaniem terminu wypowiedzenia, ale ktéry bylby krotszy niz 3 miesigce. Kompetencji do zmiany
omawianych zasad podwyzszania czynszu nie posiada w szczegdlnosci rada gminy w uchwalanym
przez nig wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Wobec powyzszego kwestionowany fragment uchwaty uzna¢ nalezy za sprzeczng z prawem (tj.
dokonang bez podstawy prawnej) modyfikacje przepisu rangi ustawowej, tj. art. 8a ust. 1 i 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Rada we wskazanym przepisie uchwaty wprowadzita bowiem mozliwo$¢ podwyzszenia czynszu
Z uwagi na podwyzszenie standardu lokalu juz od pierwszego dnia miesigca nastepujacego po dokonaniu
ulepszen, a zatem z pomini¢ciem minimalnego terminu wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci czynszu
wynoszacego 3 miesigce. Uchybienie to stanowi istotne naruszenie prawa, co rodzi konieczno$é
stwierdzenia niewazno$ci kwestionowanego zapisu uchwaty w oparciu o art. 91 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie
gminnym.

Majac na wzgledzie powyzsze, nalezato orzec jak w sentencji.

Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego doreczenia, za posrednictwem
Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Zbigniew Hoffmann
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