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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.209.2024.JP
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 14 sierpnia 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2024r.
poz. 609, ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr 1V/27/2024 Rady Miasta i Gminy Margonin z dnia 11 lipca 2024 r. w sprawie
zmiany Uchwaty nr XXI1/232/2020 RADY MIASTA I GMINY MARGONIN z dnia 21 grudnia 2020 r.
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2020-2024 - ze
wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 11 lipca 2024 r. Rada Miasta i Gminy Margonin podjeta uchwate nr 1V/27/2024 w sprawie
zmiany Uchwatly nr XXI1/232/2020 Rady Miasta i Gminy Margogin z dnia 21 grudnia 2020 r. w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2020-2024, zwang dalej
"uchwatg".

Uchwale podjeto na podstawie: ,,art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym ( t. j. Dz. U. 2023, poz. 40), art. 21 ust.1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. Dz. U. 2023 poz. 725)".

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 16 lipca 2024 .

Dokonujac oceny zgodno$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 ochronic praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy io0zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 22023 r. poz. 725), dalej jako ,ustawa". 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 obejmowac w szczegolnosci: 1) prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach; 2) analize¢ potrzeb oraz plan remontow
i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali, zpodzialem na kolejne 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 sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach; 6) zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysoko$¢
kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty
modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi, ktoérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;
8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
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mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci: a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych
z remontami budynkow i lokali, b) planowana sprzedaz lokali".

Uchwatg nr [V/27/2024 z dnia 11 lipca 2024 r. Rada Miasta i Gminy Margonin dokonata zmiany uchwaty
nr XXI1/232/2020 Rady Miasta i Gminy Margonin z dnia 21 grudnia 2020 r. w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2020-2024, wten sposob, ze:
"W zataczniku do uchwaly nr XXI1/232/2020 Rady Miasta i Gminy Margonin z dnia 21 grudnia 2020 r.
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2020-2024
w Czesci IV pkt 1 zdanie szdste otrzymuje nowe brzmienie: ,,Zmiana wysoko$ci stawki bazowej czynszu za
wynajem lokali mieszkalnych w latach 2020-2024 winna by¢ dokonywana nie cze$ciej niz raz w roku,
nie wiecej niz 0 25% w stosunku do stawki bazowej aktualnie obowiazujacej.” (§ 1 badanej uchwaty).
Tymczasem zagadnienie podwyzszania czynszu, zostalo uregulowane w art.8-9 ustawy. Zgodnie
z art. 9 ust. 1b ustawy, podwyzszanie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optlat
niezaleznych od wiasciciela, nie moze by¢ dokonywane czgsciej niz co 6 miesigcy. Termin ten biegnie od
dnia, w ktérym podwyzka zaczeta obowiazywac.

W mysl art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483,
ze zm.), organy wiadzy publicznej dziataja na odstawie i w granicach prawa. Wskazany powyzej przepis
Konstytucji stanowi jedna z podstawowych zasad dzialania organéw administracji publicznej, czyli zasade
praworzadnosci. Organ wykonujacy kompetencj¢ prawodawcy jest obowiazany dziata¢ tylko na podstawie
prawa, a normy prawne musza okresla¢ jego kompetencje, zadania i tryb postepowania, wyznaczajac tym
samym granice jego aktywno$ci. Organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac
przystugujace mu kompetencje, nie moze ich domniemywaé, a wszelkie proby rozszerzenia zakresu
ustawowego upowaznienia nalezy uznac za naruszajace prawo w stopniu istotnym.

Majac na uwadze przywotany wyzej przepis art. 9 ust. 1b ustawy, nalezy stwierdzié, iz ustawodawca
okreslit czestotliwos¢ dokonywanych podwyzek czynszu, wskazujac, iz moga one by¢ dokonywane
nie czesciej niz co 6 miesiecy. Rada Miasta i Gminy Margonin nie miata zatem podstaw prawnych do
regulowania w uchwale materii, ktéra zostata juz uregulowana w przepisach rangi ustawowej.

Nalezy wskazaé, iz rada gminy w tym zakresie upowazniona jest - na mocy art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy -
jedynie do okreslenia zasad polityki czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszu. Moze ona zatem
postanowi¢ w szczeg6lnosci o przestankach i wysokosci obnizek czynszu, nie moze natomiast stanowic
o czestotliwosci podwyzek czynszu (zmiany wysokosci stawki bazowej czynszu).

Wojewodzki Sad Administracyjny w Gorzowie WIkp. w uzasadnieniu wyroku z dnia 20 kwietnia 2017 r.
II SA/Go 134/17, wyjasnil, ze "Powtdrzenie regulacji ustawowych badz ich modyfikacja oraz uzupetienie
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
regulowacé jeszcze raz tego, co jest juz zawarte w obowigzujacej ustawie.".

Dodac¢ takze nalezy, iz modyfikacja, czy powtdrzenie przepisoOw ustawy moze wypaczy¢ ich sens. Trzeba
bowiem liczy¢ si¢ z tym, ze powtorzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekscie
uchwaty, co moze spowodowa¢ catkowitg lub czgSciowa zmiang intencji prawodawcy (por. wyrok NSA oz.
we Wroctawiu z 14 pazdziernika 1999 r., I SA/Wr 1179/98; wyrok NSA z 30 wrzesnia 2009 r., I OSK
1077/09; wyrok NSA z 6 pazdziernika 2015 r., I OSK 1041/15).

W ocenie organu nadzoru, Rada Miasta i Gminy Margonin przekroczyta granice przystugujacego jej
upowaznienia ustawowego. Rada nie jest bowiem strong umowy najmu, w zwigzku z tym nie jest ona
uprawniona do ustalania czgstotliwos$ci podwyzek czynszu (zmiany wysokosci stawki bazowej czynszu).
Przy czym, jak zostalo wczesniej podkreslone rada, jako organ stanowigcy gminy, nie zostata upowazniona
do uregulowania ww. materii. To organ wykonawczy gminy, jako organ gospodarujgcy mieniem, w tym
mieszkaniowym zasobem gminy 1izawierajacy umowy zpodmiotami wynajmujacymi lokale
w mieszkaniowym zasobie gminy, bedzie wladny dokonywaé podwyzek czynszu z zastosowaniem zasad
okreslonych w ustawie.

Tym samym nalezy uznaé, ze oceniana uchwata narusza prawo w stopniu istotnym, czego skutkiem jest
koniecznos¢ stwierdzenia jej niewaznosci w catosci.
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Biorac powyzsze pod uwagg, nalezato orzec jak w sentencji rozstrzygnigcia nadzorczego.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy, wstrzymuje jej wykonanie z mocy
prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewazno$ci, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

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

Wojewoda Wielkopolski
(-) Agata Sobczyk

(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Miasta i Gminy Margonin

Burmistrz Miasta i Gminy Margonin
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