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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-111.4131.1.20.2023.4
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 20 stycznia 2023 r.

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

niewazno$¢ uchwaty nr LIV/454/2022 Rady Miejskiej w Krobi z dnia 19 grudnia 2022 r. w sprawie
»Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Krobia na lata 2023 —2028-
ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 19 grudnia 2022 r. Rada Miejska w Krobi uchwata nr LIV/454/2022 przyjeta Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Krobia na lata 2023 — 2028.

Uchwale podjeto na podstawie ,,art. 18 ust. 2 pkt 15 iart. 40 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.z 2022 r. poz. 559 ze zm.) w zwiazku zart. 21 ust. 1 pkt1 iust.2
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 172 ze zm.)".

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 23 grudnia 2022 r.

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

Zgodnie zzasada wyrazong w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz. U. Nr 78, poz.483 ze zm.) organy wiadzy publicznej dziataja na podstawie i w granicach prawa.
Poprzez dziatanie na podstawie i w granicach prawa w zakresie podejmowania uchwal przez organy
jednostek samorzadu terytorialnego rozumie¢ nalezy dziatanie zgodne z przepisami regulujgcymi podstawy
prawne podejmowania uchwal; przepisami prawa ustrojowego; przepisami prawa materialnego oraz zgodne
z przepisami regulujagcymi procedur¢ podejmowania uchwatl (por. wyrok WSA w Lodzi z dnia 21 stycznia
2009 r., III SA/L.d 564/08; wyrok NSA oz. we Wroctawiu z dnia 20 kwietnia 1999 r., sygn. akt II SA/Wr
364/98, CBOSA).

Jednym z podstawowych zadan wladzy publicznej jest prowadzenie polityki sprzyjajacej zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli. W szczegélnoSci ma to si¢ przejawia¢ w przeciwdziataniu
bezdomnos$ci, wspieraniu rozwoju budownictwa socjalnego oraz popieraniu dziatan obywateli
zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania (art. 75 ust. 1 Konstytucji RP). Rozwinigciem
przywotanego przepisu Konstytucji RP sg art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z2023 r. poz. 40), zwane] dalej ,,u.s.g.”, ktdry stanowi, ze zaspokajanie zbiorowych
potrzeb wspolnoty samorzadowej w zakresie gminnego budownictwa mieszkaniowego nalezy do zadan
wlasnych gminy oraz art.4 ust. 1 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2022 r. poz. 172 ze zm.), zwane]
dalej ,,u.0.p.L.”, ktory stanowi, ze do zadan witasnych gminy nalezy tworzenie warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe;j.
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W mysl art. 94 Konstytucji RP organy samorzadu terytorialnego wydaja akty prawa migjscowego
obowigzujace na obszarze dzialania tych organdéw, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
w ustawie. Stosownie do przepisu art. 40 ust. 1 u.s.g. gminie przystuguje na podstawie upowaznien
ustawowych prawo stanowienia aktow prawa miejscowego obowigzujacych na obszarze gminy. Na
podstawie art. 21 ust. 1 u.o.p.l. rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy oraz zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli
w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, stosownie do art. 21 ust. 2 u.o.p.1.,
powinien by¢ opracowany na co najmniej pig¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegodlnosci: ,,1) prognoze
dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczeg6lnych latach; 2)
analize¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali,
z podzialem na kolejne lata; 3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki
czynszowej oraz warunki obnizania czynszu; 5) sposob izasady zarzadzania lokalami ibudynkami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach; 6) zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowe;j
w kolejnych latach; 7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontdw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktéorych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, atakze koszty inwestycyjne; 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”.

Ustawodawca, okreslajac w art. 21 ust. 2 uv.o.p.l. materig¢, ktéra winien regulowaé program, postuzyt si¢
zwrotem ,,w szczegolnosci”, co oznacza, iz omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru zamknigtego.
Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamiesécita postanowienia odnoszace si¢ do wszystkich
kwestii wymienionych wtym przepisie. Pominigcie badz niewypelnienie dyspozycji ktoregos
z obligatoryjnych elementow powoduje, iz taka uchwala dotknieta jest istotng wada prawng skutkujaca
koniecznoscig stwierdzenia niewaznosci uchwaty w catosci (por. wyrok WSA w Poznaniu z 20 grudnia
2011 r., IV SA/Po 1062/11; wyrok WSA w Szczecinie z 18 marca 2010 r., II SA/Sz 1416/09; wyrok WSA
w Opolu z 13 grudnia 2007 r.,I1 SA/Op 480/07 - CBOSA).

Badajac "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Krobia na lata 2023-
2028", stanowiacy zatacznik do uchwaty, zwany dalej "Programem", organ nadzoru stwierdzil, ze zgodnie
zart. 21 ust. 2 pkt4 v.o.p.l. Program ten powinien obejmowac zasady polityki czynszowej oraz warunki
obnizania czynszu. W § 17 ust. 1 pkt 2 rozdziatu V Programu zatytulowanego ,,Zasady polityki czynszowe;j
oraz warunki obnizania czynszu", rada okreslita czynniki ksztattujace obnizenie czynszu za najem lokalu
z gminnego zasobu mieszkaniowego, przyjmujac, iz czynnikami obnizajacymi wartos¢ uzytkowa lokalu sa:
a) brak instalacji centralnego ogrzewania — 10%, b) brak instalacji cieptej wody uzytkowej — 10%, c) brak
instalacji wodnej — 10%, d) brak gazu przewodowego — 10%, ¢) brak tazienki — 10%, f) brak wc — 10%, g)
lokal potozony na poddaszu — 10%.

Zdaniem organu nadzoru, rada nie uregulowata w sposob prawidlowy warunkéw obnizania czynszu,
a tym samym nie wypelnita delegacji ustawowej w tym zakresie. W orzecznictwie sgdowoadministracyjnym
podkresla sie, by rada gminy, bedaca wiascicielem lokali stanowiacych gminny zasoéb lokalowy, ustalajac
stawke czynszowa z tytulu ich wynajmowania, okreslata ja przy uwzglednieniu co najmniej wymienionych
wpktl - 4art. 7 ust. 1 w.0.p.l. kryteriow (por. wyroki NSA z 28 kwietnia 2020 r., I OSK 837/19; z 25
czerwca 2010 1., I OSK 410/10; z 12 lutego 2008 r.,  OSK 1764/07 - CBOSA). W konsekwencji przy
okreslaniu zasad polityki czynszowej, w tym czynnikow obnizajacych stawke czynszu za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, rada winna co najmniej uwzglednié
wskazane wart. 7 ust. 1 u.o.p.l. okolicznosci, tj. potozenie budynku, potozenie lokalu w budynku,
wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan, atakze ogélny stan
techniczny budynku. Brak uwzglednienia ww. czynnikoOw uznaé nalezy za istotne naruszenie norm art. 21
ust. 2 pkt 4 w zw. z art. 7 ust. 1 v.o.p.l. Analiza norm prawnych przyjetych w przedmiotowym Programie
wskazuje, ze nie wszystkie powyzsze czynniki zostaly uwzglednione, a ktére majg znaczenie przy
okreslaniu wysokosci ustalanego czynszu.
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W ocenie organu nadzoru pomini¢cie przez rad¢ gminy ktérego$ z wymienionych elementéw programu
skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego ima istotny wplyw na ocene¢ zgodnosci
z prawem podjetego aktu. Skoro zatem przedmiotowa uchwala nie reguluje w sposob kompletny, tj. przy
uwzglednieniu wszystkich czynnikow okreslonych art. 7 ust. 1 u.o.p.l.,, warunkéw obnizania czynszu i jest
tym samym pozbawiona elementu obligatoryjnego, to w konsekwencji nalezy stwierdzi¢ jej niewazno$¢
w caloéci z uwagi na niepeing realizacj¢ normy kompetencyjnej. Informacyjnie podnie$¢ nalezy, iz katalog
czynnikoOw zawarty w art. 7 ust. 1 u.o.p.l. jest katalogiem otwartym, a zatem nie ma przeszkod prawnych,
by rada gminy, uchwalajac wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, mogla
uwzglednia¢ takze i inne kryteria w tym zakresie.

Za niezgodny zart.7 ust. 1 u.o.p.l. nalezy uzna¢ zapis § 17 ust. 2Programu, w mysl ktorego:
»W przypadku wystapienia w lokalu wigkszej liczby czynnikéw wplywajacych na obnizenie czynszu,
okre$lonych w ust. 1 pkt 2, taczna obnizka nie moze przekroczy¢ 30 % stawki bazowej czynszu". Jak juz
bowiem wskazano powyzej, przepis art. 7 ust. 1 u.0.p.l. naktada na gming obowiazek ustalenia stawki
czynszu z uwzglgdnieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych w nim czynnikéw i nie zawiera
upowaznienia do dokonywania ograniczen co do wysokosci obnizki czynszu.

Organ nadzoru wskazuje réwniez, ze brak jest podstawy prawnej do regulowania przez rade w Programie
zasad dotyczacych podwyzek czynszu. Przystugujaca radzie delegacja do uchwalenia wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, w tym rowniez do okre$lenia zasad polityki
czynszowej, nie daje jej upowaznienia do okreslania obowigzkéw stron umowy najmu zwigzanych
z dokumentowaniem istnienia czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych wysoko$¢ czynszu ani kwestii
zwiazanych z dokonywaniem ulepszen lokalu. Tymczasem w § 20 Programu rada postanowita: ,,1. W czasie
trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jesli dokonat w budynku ulepszen
majacych wplyw na wysoko$¢ czynszu. 2. W sytuacji, gdy wyposazenie techniczne jest uszczuplone
z przyczyn lezacych po stronie wynajmujacego, czynsz najmu zmniejsza si¢ zgodnie z § 17 ust. 1. 3. Przed
dokonaniem zmiany wysokos$ci czynszu nalezy sporzadzi¢ protokot stwierdzajacy powstanie czynnikow
przedstawionych wust. 1 i2. 4. Dokonanie przez najemce, na jego koszt iza zgoda wynajmujacego,
ulepszen lokalu mieszkalnego nie powoduje wzrostu stawki czynszu za najem 1m? powierzchni uzytkowej
lokalu”. W ocenie organu nadzoru, powyzsze postanowienia Programu wykraczaja poza
granice upowaznienia przystugujacego radzie na mocy u.o.p.l.. Kwestie zwigzane z trybem dokonywania
podwyzek czynszu zostaly uregulowane w art. 8 - 9 u.o.p.l. Realizacja tych norm oraz konstruowanie
i realizacja zapisow umowy cywilnoprawnej w tym zakresie (np. zwigzanych z dokumentowaniem istnienia
czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych wysoko$¢ czynszu lub kwestii zwigzanych z dokonywaniem
ulepszen lokalu) nalezy do organu wykonawczego gminy.

W ocenie organu nadzoru, tak skonstruowana uchwala nie wypetia kompetencji przyznanej radzie
gminy mocg art. 21 ust. 2 v.0.p.l., co pocigga za sobg koniecznos$¢ stwierdzenia jej niewaznosci w calosci.

Biorac powyzsze pod uwagg, nalezato orzec jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie zart.92 ust.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. Ninigjsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sagdu 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 Krobi

Burmistrz Krobi
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