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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.216.2023.5
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 2 czerwca 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
ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ § 11 ust. 4 oraz § 14 uchwaty nr LXVIII.288.23 Rady Gminy w Chodowie z dnia 28 kwietnia
2023 r. w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Chodoéw na lata 2023-2027 — ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Uchwata nr LXVIIL.288.23 Rady Gminy w Chodowie w sprawie przyjecia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Choddéw na lata 2023-2027 zostata podjeta na sesji
w dniu 28 kwietnia 2023 r. Jako podstawe prawng uchwaty powotano: ,,art. 18 ust. 2 pkt. 15 ustawy z dnia
8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (tjedn. Dz.U. z 2023 r. poz. 40) w zwiazku z art.21 ust.1 pkt.1
iust.2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (t.jedn.Dz.U. z 2023, poz. 725)”.

Uchwale dorgczono Wojewodzie Wielkopolskiemu 5 maja 2023 r.

Dokonujac oceny zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzil,
co nastepuje.

Uchwalg nr LXVIIL.288.23 z dnia 28 kwietnia 2023 r. (zwang dalej ,,uchwala””) Rada Gminy w Chodowie
ustanowila Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Chodoéw na lata 2023-
2027.

Do podjecia przedmiotowej uchwaty upowaznia radg art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy io0zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 72022 r. poz. 172), zwanej dalej ,,ustawg”. Z tresci art. 21 ust. 2 ustawy wynika, ze: ,,Wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pigé
kolejnych lat i obejmowaé w szczegoélnosci: 1) prognozg dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach; 2)analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw
i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw ilokali, zpodzialem nakolejne lata;
3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania
czynszu; 5) sposob izasady zarzadzania lokalami ibudynkami 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$¢
kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty
modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;
8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacj¢ 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”.

Ustawodawca okreslajac w art. 21 ust. 2 ustawy materig, ktérg 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 zamie$cila postanowienia odnoszace si¢ do co najmniej
wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie.

Podkreslic w tym miegjscu 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 z dnia
2 kwietnia 1997 r. (Dz. U.Nr 78, poz.483, ze zm., dalej —,Konstytucja RP”), organy samorzadu
terytorialnego ustanawiaja akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organow
na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie. Z kolei przepis art. 7 Konstytucji RP obliguje
organy wiladzy publicznej do dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zasada praworzadno$ci wyrazona
w art. 7 w zw. z art. 94 Konstytucji RP wymaga, Zzeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym
wynikata z upowaznienia ustawowego i nie przekraczala zakresu tego upowaznienia. Kazde unormowanie
wykraczajace poza udzielone upowaznienie jest naruszeniem normy upowazniajacej i zarazem naruszeniem
konstytucyjnych warunkéw legalnosci aktu prawa miejscowego wydanego na podstawie upowaznienia
ustawowego (wyrok NSA z 14 grudnia 2011 r., Il OSK 2058/11). Zakres upowaznienia musi by¢ zawsze
ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego panstwa prawnego, dziatania w granicach i na podstawie
prawa oraz innych przepiséw regulujacych dang dziedzing.

W § 11 ust. 4 uchwaly zapisano: ,,Stawka czynszu po uwzglednieniu wszystkich obnizek nie moze by¢
mniejsza niz 50% stawki bazowej czynszu”.

Upowaznienie do uregulowania w przedmiotowej uchwale warunkoéw obnizania czynszu musi by¢
realizowane z uwzglednieniem art. 7 ust. 1 ustawy. Zgodnie z tym przepisem: ,,W lokalach wchodzacych
w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa,
a w szczegoblnosci: 1) potozenia budynku; 2) potozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku i lokalu
w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu; 4) og6lnego stanu technicznego budynku”.

Zdaniem organu nadzoru, zard6wno przytoczony powyzej art. 7 ust. 1 ustawy, jak iart. 21 ust. 2 pkt4
ustawy nie zawierajg upowaznienia do dokonywania ograniczen w wysokosci obnizki czynszu.

Zgodnie z§ 13 uchwaly: ,,Wynajmujacy lokal moze podwyzszyé czynsz, wypowiadajac jego
dotychczasowa wysoko$¢ najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem termindéw
wypowiedzenia przewidzianych w ustawie o ochronie lokatoréw, gminnym zasobie mieszkaniowym
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego”. Stosownie do § 14 uchwatly: ,,1. W czasie trwania stosunku najmu
wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jesli dokonal w lokalu ulepszen majacych wplyw
na wysokos$¢ czynszu. 2. Podwyzszenie standardu lokalu na wiasny koszt i za zgoda wiasciciela lokalu
nie stanowi podstawy do zwigkszenia stawki bazowej czynszu. 3. W przypadku uszczuplenia wyposazenia
technicznego z przyczyn lezacych po stronie wynajmujgcego, czynsz najmu zmniejsza si¢ zgodnie
z czynnikami obnizajgcymi stawki czynszu okreslonymi w § 13. 4. Przed zmiang umowy najmu zmieniajaca
wysoko$¢ czynszu, nalezy sporzadzi¢ protokot stwierdzajacy fakt powstania czynnikoéw przedstawionych
wust.1,2,3”.

Organ nadzoru zwraca uwage, ze brak jest podstawy prawnej do regulowania przez rad¢ w ocenianej
uchwale zasad dotyczacych podwyzek czy wysokosci czynszu. Kwestie zwigzane z trybem dokonywania
podwyzek czynszu zostaty bowiem uregulowane w art. 8-9 ustawy, przy czym, co istotne rada, jako organ
stanowigcy gminy, nie zostata upowazniona do wypowiadania si¢ w powyzszych kwestiach. Realizacja
powyzszych norm ustawowych oraz konstruowanie iegzekwowanie zapisow umowy cywilnoprawnej
w tym zakresie nalezy bowiem do organu wykonawczego gminy.

Tym samym § 11 ust. 4, § 13 i § 14 uchwaly wykraczajg poza upowaznienie wynikajgce z art. 21 ust. 2
pkt 4 ustawy, co stanowi istotne naruszenie prawa i skutkuje konieczno$cig stwierdzenia niewaznosci tych
Zapisow.

Wobec powyzszego, nalezato orzec jak w sentencji.
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Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaly, 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 dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Niniejsze rozstrzygniecie 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 Gminy w Chodowie
Wéjt Gminy Chodow



		2023-06-09T12:13:38+0000
	Polska
	Arleta Kinga Kwiatkowska
	Publikacja w dzienniku urzędowym.




