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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.216.2022.4
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 16 wrzes$nia 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.)

orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr XLIV.317.2022 Rady Miejskiej w Kozminie Wielkopolskim z dnia 12 sierpnia
2022 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Kozmin Wielkopolski na lata 2022-2026 - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Wdniu 12sierpnia 2022r. Rada Miejska w Kozminie Wielkopolskim podjela uchwale
nr XLIV.317.2022 w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Kozmin Wielkopolski na lata 2022-2026, zwang dalej ,,uchwalg”. Przedmiotowy program
stanowi zatgcznik do uchwaty i dalej bedzie powotywany jako ,,Program”.

Uchwale podjeto na podstawie: ,,art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym. (Dz. U. z 2022 r. poz. 559 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy
z dnia 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.)”.

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 17 sierpnia 2022 r.

Dokonujac oceny zgodnos$ci z prawem przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzil,
co nastepuje:

Do podjecia przedmiotowej uchwaty upowaznia rade art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z
2022 r. poz. 172 ze zm.), zwanej dalej ,,ustawg”. Z treSci art. 21 ust. 2 ustawy wynika, ze: ,,Wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢é
kolejnych lat i obejmowaé w szczegodlnosci: 1) prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach; 2)analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw
i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow ilokali, zpodzialem nakolejne lata;
3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania
czynszu; 5) sposob izasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad 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$¢
kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontdow oraz koszty
modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;
8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe¢ wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania
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mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegéOlnosci: a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych
z remontami budynkow i lokali, b) planowang sprzedaz lokali”.

Ustawodawca, okreslajac w art. 21 ust. 2 ustawy materi¢, ktorg winien regulowaé program, postuzyt si¢
zwrotem ,,w szczegolnosci”, co oznacza, ze omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru zamknigtego.
Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamie$cila postanowienia odnoszace si¢ do co najmniej
wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Pomini¢cie badz niewypehienie dyspozycji ktoregos
z obligatoryjnych elementow powoduje, iz taka uchwala dotknicta jest istotng wada prawna. Realizacja
upowaznienia wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy wymaga bowiem ujecia w programie wszystkich
elementow wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy i w sposob zgodny z tymze przepisem, w przeciwnym
wypadku konieczne jest stwierdzenie niewazno$ci uchwaly w catosci (por. wyrok WSA we Wroctawiu
z 16 wrze$nia 2014 r., IV SA/Wr 201/14, wyrok WSA w Lublinie z 30 wrze$nia 2014 r., II SA/Lu 670/14,
wyrok WSA w Lodzi z 2 lutego 2017 r., III SA/Ld 956/16 oraz wyrok WSA w Gliwicach z 15 czerwca
2020 r., Il SA/GI 1456/19; wszystkie powotane w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym orzeczenia sadow
administracyjnych sg opublikowane w Centralnej Bazie Orzeczen Sadéw Administracyjnych).

Odnoszac powyzsze do badanej uchwaly, stwierdzi¢ nalezy, ze uchwalony przez Rade Miejska
w Kozminie Wielkopolskim Program nie normuje w sposéb prawidlowy wszystkich zagadnien
enumeratywnie wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy. Zastrzezenia organu nadzoru budzi sposéb realizacji
przez rad¢ normy kompetencyjnej wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy.

Kwestie dotyczace zasad polityki czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszu unormowano
w rozdziale 5. Programu. W § 7 ust. 6 rada ustalita nastepujace czynniki obnizajace stawke bazowa czynszu:
,,a) brak tazienki lub wc — 5%, b) brak instalacji wodno-kanalizacyjnej — 5%, c)lokal potozony poza
granicami administracyjnymi miasta — 10%, d) lokal potozony w budynku uzytecznosci publicznej (szkota)
-10%".

Zdaniem organu nadzoru, rada nie uregulowata w sposob prawidlowy warunkéw obnizania czynszu,
a tym samym nie wypehnita delegacji ustawowej w tym zakresie.

Zawarte w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy upowaznienie do uregulowania w przedmiotowym programie
warunkow obnizania czynszu musi by¢ realizowane z uwzglgdnieniem art. 7 ust. 1 ustawy. Zgodnie z art. 7
ust. 1 ustawy: ,,W lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wtasciciel ustala
stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub
obnizajacych ich warto$§¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci: 1) potozenia budynku; 2) potozenia lokalu
w budynku; 3) wyposazenia budynku ilokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;
4) ogolnego stanu technicznego budynku”. Powyzszy przepis naktada na gmine obowiazek ustalenia stawki
czynszu z uwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikéw. Przestanki te musza by¢
bezwzglednie respektowane w uchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie od okoliczno$ci
faktycznych i rzeczywistych uwarunkowan. Stanowia one bowiem minimum, ktore uchwatodawca powinien
uwzgledni¢ (por. wyrok NSA z 28 kwietnia 2020 r., I OSK 837/19; wyrok NSA z 25 czerwca 2010 .,
1 OSK 410/10; wyrok NSA z 12 lutego 2008 r., I OSK 1764/07).

Tymczasem w tresci cytowanej wyzej regulacji § 7 ust. 6 Programu nie uwzglgdniono wszystkich
ustawowo wymaganych czynnikow, tj. ogdlnego stanu technicznego budynku.

W $wietle powyzszego, uzna¢ nalezy, ze przepis § 7 ust. 6 Programu zostal wydany z istotnym
naruszeniem art. 21 ust. 2 pkt 4 w zwigzku z art. 7 ust. 1 ustawy, przy czym wadliwe unormowanie przez
rad¢ wymaganego ustawowo elementu, jakim sg warunki obnizania czynszu, uzasadnia stwierdzenie
niewaznosci calej uchwaty.

Niezaleznie od powyzszego, organ nadzoru wskazuje takze na inne istotne wady prawne, jakimi
obarczona zostata oceniana uchwata.

Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, ze uchwata podejmowana na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 2
ustawy stanowi akt prawa miejscowego. Zgodnie z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej organy
samorzadu terytorialnego ustanawiaja akty prawa miejscowego na podstawie 1 w granicach ustaw. Z kolei
przepis art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej obliguje organy wladzy publicznej do dzialania na
podstawie i w granicach prawa. Zasada praworzadnos$ci wyrazona w art. 7 w zwigzku z art. 94 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej wymaga, zeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym wynikata
z upowaznienia ustawowego 1inie przekraczata zakresu tego upowaznienia. Kazde unormowanie
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wykraczajace poza udzielone upowaznienie jest naruszeniem normy upowazniajgcej i zarazem naruszeniem
konstytucyjnych warunkéw legalno$ci aktu prawa miejscowego wydanego na podstawie upowaznienia
ustawowego (por. wyrok NSA z 14 grudnia 2011 r., I OSK 2058/11). Zakres upowaznienia musi by¢
zawsze ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego panstwa prawnego, dzialania w granicach
inapodstawie prawa oraz innych przepisow regulujacych dang dziedzine. Z konstytucyjnej zasady
praworzadnosci ilegalnosci aktow prawa miejscowego nalezy wyciagna¢ takze wniosek o zakazie
powtarzania w aktach prawa miejscowego zapisow ustaw i ich modyfikacji, co potwierdza Naczelny Sad
Administracyjny w wyzej cytowanym wyroku: ,,powszechnie obowigzujacy porzadek prawny zostaje
naruszony w stopniu istotnym nie tylko poprzez regulowanie przez gming jeszcze raz tego, co zostato
juz uregulowane w zrddle powszechnie obowigzujacego prawa, lecz takze modyfikowanie przepisu
ustawowego, co mozliwe jest tylko w granicach wyraznie przewidzianego upowaznienia ustawowego”.

W $wietle powyzszego, zastrzezenia organu nadzoru budzi przepis § 7 ust. 4 Programu, w ktérym
zapisano: ,,Najemca oprocz czynszu jest obowigzany do uiszczania zwigzanych z eksploatacja mieszkania
optat niezaleznych od wtasciciela tj. oplat za dostawe¢ do lokalu energii elektrycznej, gazu, wody oraz odbior
nieczystosci ptynnych i odpadow komunalnych w wypadku, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej
odrgbnej umowy dostawcg mediéw lub ustug”.

Regulacja ta wkracza w materi¢ unormowana w art. 9 ust. 51 ust. 6 w zwiazku z art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy,
dodatkowo ja modyfikujac, do czego rada nie zostala upowazniona. Zgodnie ztymi przepisami:
»W stosunkach najmu opréocz czynszu wynajmujacy moze pobiera¢ jedynie optaty niezalezne
od wlasciciela, a w wypadku innych tytulow prawnych uprawniajacych do uzywania lokalu, oprocz optat za
uzywanie lokalu, wtasciciel moze pobiera¢ jedynie oplaty niezalezne od wiasciciela, z zastrzezeniem ust. 6”
(art. 9 ust. 5), ,,Oplaty niezalezne od wlasciciela moga by¢ pobierane przez wiasciciela tylko w wypadkach,
gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg mediow lub dostawcg ustug”
(art. 9 ust. 6), ,,Ilekro¢ w ustawie jest mowa o: [...] optatach niezaleznych od wlasciciela - nalezy przez to
rozumie¢ optaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbior sciekow, odpaddéw i nieczystosci
ciektych” (art. 2 ust. 1 pkt 8).

Unormowanie w § 7 ust.4 Programu omawianych kwestii ito w sposob modyfikujacy regulacje
ustawowe, stanowi istotne naruszenie przez rade przepisu kompetencyjnego, tj. art. 21 ust. 1
pkt 11 ust. 2 w zwiazku z art. 9 ust. 5 i ust. 6 oraz art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy.

W tym stanie rzeczy, nalezalo orzec jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewazno$ci uchwaty, zgodnie zart.92 wust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Niniejsze rozstrzygnig¢cie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, za posrednictwem
Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Michat Zielinski
(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Miejska w Kozminie Wielkopolskim

Burmistrz Miasta i Gminy Kozmin Wielkopolski
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