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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII.4131.1.156.2023
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 10 marca 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 11 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
7 2023 r. poz. 40)

twierdzam niewaznos¢

zarzadzenia Nr 13/2023 Wojta Gminy Lelow z dnia 1 lutego 2023 r. w sprawie ustalenia stawek bazowych
czynszu najmu lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Lelow, w catosci, jako
sprzecznego z art. 4 ust. 1 w zwiagzku z art. 13 pkt 2 i 10 ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. o oglaszaniu aktow
normatywnych i niektorych innych aktow prawnych (tekst jedn. Dz. U. z 2019 r., poz. 1461) w zwiazku z art. 7
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 1997 r. Nr 78, poz. 483 ze zm.), dalej
jako: Konstytucja RP.

Uzasadnienie

W dniu 1 Iutego 2023 r. Wojt Gminy Lelow wydat zarzadzenie Nr 13/2023 w sprawie ustalenia stawek
bazowych czynszu najmu lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Lelow.

Zarzadzenie zostato dorgczone Wojewodzie Slaskiemu w dniu 8 lutego 2023 r. w odpowiedzi na pismo
Nr NPIL4100.29.2023 z dnia 7 lutego 2023 r. 2022 r., w ktérym organ nadzoru zwrocil si¢ o przekazanie
zarzadzenia. W toku badania legalnosci przedmiotowego zarzadzenia organ nadzoru uznat, iz jest ono w catosci
niezgodne z prawem.

W podstawie prawnej zarzadzenia wskazano przepis art. 30 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym
a takze art. 7 ust. 11 art. 8 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy 10 zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. 22022 r. poz. 172 z pézn. zm.) oraz rozdziat 4
ust. 1 Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Lelow na lata 2022-2027,
stanowigcego zatgcznik do uchwaty Nr LII1/365/2022 Rady Gminy Leloéw z dnia 1 grudnia 2022 r. w sprawie
uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Lelow na lata 2022-
2027 (Dz. Urz. Woj. SL. z 2022 r. poz. 8243).

W mys$l art. 8 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego kompetencje do ustalania czynszu w zasobach samorzgdowych posiada organ
wykonawczy danej jednostki. Zatem w gminie czynno$ci tych dokonuje wojt — zgodnie z zasadami polityki
czynszowej oraz warunkami obnizania czynszu, zawartymi w wieloletnim (minimum pi¢cioletnim) programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (art. 21 ust. 2 pkt 4 ww. ustawy). W Rozdziale 4 ust. 1
zatytutowanym Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu zalagcznika do uchwaty
Nr LIII/365/2022 Rady Gminy Lelow z dnia 1 grudnia 2022 r. w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Leléw na lata 2022-2027 wskazano, iz Wysokos¢ czynszu
za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob Gminy ustala Wojt
Gminy Lelow w drodze zarzqdzenia uwzgledniajqc postanowienia niniejszego Programu.

Wskazane normy prawne nie mogg stanowi¢ samodzielnej prawnej podstawy do wydania przepiséw
powszechnie obowigzujacych na terenie gminy. Zarowno orzecznictwo NSA, jak i1 doktryna wyrazaja poglad,
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ze warunkiem uznania danego aktu za akt prawa miejscowego jest spetnienie niezbgdnych przestanek
wymaganych dla tych przepiséw. Cechg takich aktéw jest ich powszechnos¢, a takze generalny i abstrakcyjny
charakter. Natomiast powyzsze zarzadzenie takich cech nie posiada. Nie rozstrzyga ono bezposrednio
o prawach iobowigzkach podmiotow, tworzacych wspodlnote samorzadows, lecz jest aktem prawnym
konkretyzujacym sposoby dzialania gminy, zmierzajace do osiagniecia celow ustawowych. Z tego wzgledu
powyzsze zarzadzenie jest aktem kierownictwa wewnetrznego, skierowanym do jednostek funkcjonujacych
w strukturze organizacyjnej, w ktorej akt zostat wydany.

Stanowisko organu nadzoru jest w tym wzgledzie zbiezne z orzecznictwem sadowoadministracyjnym.
Nalezy tu przywota¢ wyrok SN z 4 stycznia 2012 r., sygn. akt III CNP 23/11 150, w ktorym okreslono skutki
nieprawidlowego okreslenia stawek czynszu dla wazno$ci umowy najmu. Sad wskazal, iz Ustalenie stawek
czynszu wyzszych niz ustalone przez organ wykonawczy gminy nie oznacza niewaznosci umowy najmu w tej
czesci, gdyz przepis ten nie pozostaje w bezposrednim zwiqzku z trescig umowy. ,,Stawki czynszu ustala organ
wykonawczy gminy, w wykonaniu uchwaly i decyzja tego organu (...) nie uzyskuje analogicznego statusu jak
uchwata. Ustalone w taki przeto sposob stawki czynszu nie mogq by¢ traktowane jako powszechnie (...)
obowiqzujgce prawo, ktorego naruszenie skutkowaloby niewaznoscig, bgdz bezskutecznoscig, w tej czesci
umowy. Zarzgdzenie wykonawcze nie stanowi tez o tresci stosunku umownego, nie nastgpuje bowiem
automatyczna jego inkorporacja do tresci umowy. Ta inkorporacja uzalezniona jest od woli stron. Jezeli wigc
strony w umowie ustalily czynsz wyzszy niz wynikajqcy z zarzgdzenia (...), wigzqgca jest tres¢ umowy”.

Tymczasem, Wojt Gminy Lelow w § 3 Zarzadzenia wskazat, ze Zarzgdzenie wchodzi w Zycie po uptywie
14.dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewoédztwa Slgskiego. Wobec powyzszego, ww.
zarzadzenie zostalo zakwalifikowane do aktow prawa miejscowego, jako ze zawiera regulacje, dotyczaca jego
ogloszenia w trybie przewidzianym dla tych aktow ijego wejscie w zycie zostato uzaleznione od urzedowej
promulgacji (tj. od ogloszenia w Wojewodzkim Dzienniku Urzedowym). W opinii organu nadzoru zarzadzenie
wydawane w przedmiocie ustalenia wysokosci czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy nie kreuje norm o charakterze generalno-abstrakcyjnym, przez co
nalezy je traktowaé wylacznie jako akt kierownictwa wewnetrznego, niepodlegajacy publikacji
w wojewodzkim dzienniku urzedowym.

Wymaga podkreslenia, iz do organdéw wiladzy publicznej, odnosi si¢ takze zasada wyrazona w art. 7
Konstytucji RP, wedle ktorej dzialaja one na podstawie i w granicach prawa. Z ww. konstytucyjnej zasady
praworzadnosci wynika, ze zadania i kompetencje, sposob ich wykonania oraz wi¢zi migdzy podmiotami
administracji publicznej sg uregulowane prawnie. Kwestionowany akt nie podlega publikacji w oparciu o zaden
przepis obowiazujacego prawa. Wymog jego publikacji nie wynika roéwniez z przepisow szczegdlnych.
W zwiazku z powyzszym, omawiane zarzadzenie nie miesSci si¢ w katalogu aktow prawnych, podlegajacych
ogloszeniu w wojewddzkim dzienniku urzegdowym na podstawie art. 13 ustawy o oglaszaniu aktow
normatywnych i niektérych innych aktéw prawnych. Redakcja wymienionego przepisu nie pozostawia
watpliwosci, iz w odniesieniu do aktow wyrazajacych wole organu stanowigcego gminy, publikacji
w wojewodzkim dzienniku urzedowym podlegaja wylacznie akty zakwalifikowane do aktéow prawa
miejscowego oraz akty niebedace prawem lokalnym — jednakze wylacznie w przypadku, gdy przepisy
szczegblne tak stanowia.

Biorac pod uwagg, ze organy gminy nie posiadajg kompetencji do arbitralnego decydowania, ktore
normy uznajg za przepisy prawa miejscowego oraz zwazywszy na brak mozliwosci publikacji zarzadzenia
w trybie okreSlonym w tresci jego § 3, nalezy wskaza¢ na wadliwo$¢ zarzadzenia w catosci. Stwierdzenie
jedynie niewaznos$ci przepisu § 3 przedmiotowego aktu, spowodowatoby, ze nie zawieratby on przepisu,
okreslajacego tryb i datg jego wejscia w zycie — a tym samym bylby niezgodny z prawem, za$ jego realizacja
rodzitaby niepewnos¢ prawna.

Pouczenie

Stwierdzenie niewazno$ci zarzadzenia, zgodnie =z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jego wykonanie z mocy prawa, z dniem dor¢czenia rozstrzygni¢cia nadzorczego.
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Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze stuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia dorgczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Zastepca Dyrektora Wydzialu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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