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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.57.2024
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 31 stycznia 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2023r.,
poz. 40 ze zm.), stwierdzam niewazno$¢ zatgcznika do uchwaly Nr LXVI/373/2023 Rady Gminy Kolno
z dnia 28 grudnia 2023 r. w sprawie uchwalenia ,,Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Kolno na lata 2024-2029”, w cze$ci dotyczacej rozdziatu 4 ust. 1 w zakresie sformutowania:
...73,00 zt za 1 m®” oraz ,,nie czgsciej niz jeden raz w roku”.

Uzasadnienie

Rada Gminy Kolno, na sesji w dniu 28 grudnia 2023 r. dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy
o samorzadzie gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy io zmianie Kodeksu Cywilnego, uchwalita Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Kolno na lata 2024-2029, dalej zwany Programem.

Uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 5 stycznia 2024 r.

Wsrdd regulacji zamieszczonych w Programie zawarto przepisy, wskazane w sentencji rozstrzygnigcia
nadzorczego, ktére w ocenie organu nadzoru istotnie naruszajg prawo.

Art. 21 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego, dalej zwang ustawa, zawiera delegacje dla rady gminy do uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, natomiast w ust. 2 iust. 3 wskazano obligatoryjne regulacje, ktére powinny
by¢ uwzglednione w ww. aktach, nalezacych do kategorii aktéw prawa miejscowego.

W rozdziale 4 ust. 1 Programu - ,,Zasady polityki czynszowej”, postanowiono, iz Wéjt Gminy Kolno ustala
stawke czynszu 3,00 zt za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkaniowych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Kolno, nie cz¢$ciej niz jeden raz w roku.

Wysokos¢ stawki czynszu wskazana w kwestionowanym postanowieniu, zostata wprowadzona przez Rade
Gminy Kolno bez upowaznienia ustawowego. W mysl art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, rada gminy obowigzana jest
uregulowa¢ w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy zasady polityki
czynszowej 1 warunki obnizania czynszu. Wskazany przepis ustawy nie zawiera kompetencji dla rady gminy do
ustalenia stawek czynszu najmu lokali mieszkalnych. Z tresci art. 8 pkt 1 ustawy wynika, ze stawki czynszu
w lokalach wchodzacych w sklad gminnego zasobu nieruchomosci ustala organ wykonawczy, zgodnie
z zasadami, o ktérych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. Ustalenie stawki czynszu najmu lokali nastgpito
wigc z naruszeniem kompetencji organu wykonawczego. Przepis ten nie zawiera delegacji do okreslenia stawki
czynszu, jest to bowiem kompetencja organu wykonawczego gminy, o czym stanowi art. 8 pkt 1 ustawy.

Powyzsze znajduje oparcie w orzecznictwie sagdow administracyjnych, m.in. w wyroku Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 7 grudnia 2023 r. sygn. akt III SA/Kr 736/23, w ktorym Sad
wskazal, iz ... ,,Rada Miejska wkroczyta w kompetencje Burmistrza, do ktoérego nalezato ustalanie wysokos$ci
stawek czynszu. Jak slusznie podnosi si¢ w orzecznictwie sagdow administracyjnych nie mozna twierdzi¢, ze
ustalanie minimalnej stawki czynszu za najem lokali uzytkowych, stanowigcych wlasno$¢ gminy, mozna



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego  —2 — Poz. 882

zaliczy¢ do zasad wynajmowania nieruchomosci (art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym)
lub zasad zarzadu mieniem gminy (art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym). Rada nie moze wigc
ze skutkiem wobec 0s0b trzecich wigza¢ organu wykonawczego w zakresie spraw tgczacych si¢ z zawieraniem
uméw (w tym najmu) przez gming, jezeli ustawa takich uprawnien radzie nie przyznaje
(por. wyrok NSA z dnia 7 pazdziernika 2020 r., OSK 2141/18)”.....

Ponadto sformutowanie zawarte w kwestionowanym postanowienia “nie cze¢$ciej niz jeden raz w roku”,
stanowigcym o zasadach dokonywania podwyzek czynszu razgco narusza prawo. Przedmiotowa materia
zostata bowiem kompleksowo uregulowana w przepisach rangi ustawowej, a mianowicie w art. 8a 1inast.
ustawy. Podwyzszanie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od
wlasciciela, nie moze by¢ dokonywane cze$ciej niz co 6 miesiecy. Termin ten biegnie od dnia, w ktorym
podwyzka zaczeta obowigzywac (art. 9 ust. 1b ustawy). Natomiast sama wysokos¢ podwyzki jest ustalana
przez organ wykonawczy, z uwzglednieniem przepisoOw art. 8a ust. 4-4e ustawy.

Biorac pod uwage powyzsze, uzna¢ nalezy, ze organ stanowigcy gminy nie posiada kompetencji do zmiany
zasad podwyzszania czynszu, w szczegdlnosci nie jest dopuszczalne ustalanie przez rade kiedy nastapi jego
podwyzszenie.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego przysluguje prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Olsztynie, za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego,
w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia.

wz. Wojewody Warminsko-Mazurskiego
Mateusz Szauer
I Wicewojewoda Warminsko-Mazurski
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