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WOJEWODA LUBELSKI

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-ll.4’31.79.2020 "QA 1 ’b
WOJEWODY LUBELSKIEGO llos¢ zalacznikow

zdnia 31 marca 2020 r.

stwierdzajace niewazno$§¢ uchwaly Nr XXIV/143/2020 Rady Miasta Deblin z dnia 26 luteg

2020 r. w sprawie Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta D¢blin na lata
2020-2025, w czgsci obejmujgcej rozdzial IV w brzmieniu: ,,Stawki czynszu podwyzsza si¢ raz do

roku co najmniej o Srednioroczny wskaznik wzrostu cen towaréw i uslug konsumpcyjnych
og6lem w poprzednim roku kalendarzowym, nie wi¢cej jednak niz 10% dotychczasowej stawki

bazowej”, w brzmieniu: ,,Czynnikéw obnizajgcych warto$¢ uzytkowsg lokali wymienionych

w pkt 2 nie stosuje si¢ do stawki czynszu za lokale o powierzchni uzytkowej przekraczajacej

80 m2 wynajetych w drodze przetargu”, w brzmieniu: ,,przy czym stawka ta nie moze

przekroczy¢ 50% stawki czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Miasta Deblin.

Czynnikéw obnizajacych i podwyzszajacych wartos§é uzytkows lokali okreslonych w pkt. 112
nie stosuje si¢ do stawki czynszu za lokal socjalny” oraz cz¢$¢ rozdzialu IV zatytulowang
»Warunki obnizania czynszu” Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta

De¢blin na lata 2020-2025, stanowiacego zalacznik do niniejszej uchwaly.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i3 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. osamorzadzie gminnym (Dz. U.
z2019 . poz. 506 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XX1V/143/2020 Rady Miasta Deblin z dnia 26 lutego 2020 r. w sprawie Programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Deblin na lata 2020-2025, w czgsci obejmujacej
rozdzial IV w brzmieniu: ,,Stawki czynszu podwyzsza si¢ raz do roku co najmniej o sredniorocziny
wskaznik wzrostu cen towaréw iuslug konsumpcyjnych ogélem w poprzednim  roku
kalendarzowym, nie wigcej jednak niz 10% dotychczasowej stawki bazowej”, W brzmieniu:
~Czynnikow obnizajgcych wartosé uzytkowqg lokali wymienionych w pkt 2 nie stosuje si¢ do stawki
czynszu za lokale o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m2 wynajetych w drodze przetargu”,
w brzmieniu: ,przy czym stawka ta nie moze przekroczvé 50% stawki czynszu obowiqgzujgeego
w mieszkaniowym zasobie Miasta Deblin. Czynnikow obnizajgcych i podwyzszajgcych wartosé¢
uzytkowq lokali okreslonych w pkt. 1i 2 nie stosuje si¢ do stawki czynszu za lokal socjalny” oraz
cze$¢ rozdziatu IV zatytulowana ,Warunki obnizania czynszu” Programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta De¢blin na lata 2020-2025, stanowiacego zalacznik do niniejszej
uchwaly.

Uzasadnienie

Uchwata Nr XX1V/143/2020 Rady Miasta D¢blin zostala doreczona organowi nadzoru w dniu
2 marca 2020 r.

Dzialajgc na podstawie art. 21 ust. 1 pkt | ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z2019r.
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poz. 1182, z pdzn. zm.) Rada Miasta De¢blin uchwalita program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta Deblin, stanowigcy zatgcznik do uchwaly.

Zgodnie z powolanym w podstawie prawnej uchwaly art. 21 ust. 1 pkt I ustawy, rada gminy
uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W mysl zas art. 21 ust. 2 ustawy, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegdlnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegblnych latach;

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw
i lokali, z podzialem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sklad 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, zpodzialem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspdlwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawg wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali,
b) planowana sprzedaz lokali.

Organ jednostki samorzadu terytorialnego realizujgcy ustawowy obowigzek opracowania
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest zobowiazany
uwzgledni¢ wszystkie wskazane w ustawie elementy ksztattujgce tres¢ programu. Wszystkie
kwestie okre$lone wart. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego, obligatoryjnie muszg zosta¢ ustalone
w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W rozdziale 1V Programu, stanowiacego zalgcznik do przedmiotowej uchwaly,
zatytulowanym ,.Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu” Rada
postanowita m. in., ze: ,Stawki czynszu podwyisza si¢ raz do roku co najmniej
o Srednioroczny  wskaznik wzrostu cen towaréw iuslug konsumpcyjnych ogotem
w poprzednim roku kalendarzowym, nie wigcej jednak niz 10% dotychczasowej stawki

o

bazowej”.

W ocenie organu nadzoru powyzsza regulacja wykracza poza granice upowaznienia
przyslugujacego Radzie.

Tryb dokonywania podwyzek czynszu zostal bowiem uregulowany w art. 8 i 9 ustawy.
Zatem Burmistrz, jako organ gospodarujacy mieniem i zawierajagcy umowy z podmiotami
wynajmujgcymi lokale w mieszkaniowym zasobie gminy bedzie dokonywal podwyzek
czynszu z zastosowaniem zasad okre$lonych w ustawie.

Ustawa okresla, ze podwyzszanie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu,
z wyjatkiem oplat niezaleznych od wiasciciela, nie moze by¢é dokonywane czgéciej niz co
6 miesiecy. Termin ten biegnie od dnia, w ktérym podwyzka zaczgla obowiazywaé
(art. 9 ust. 1b).

7. powyzszego przepisu ustawy wynika, ze wlasciciel moze dokonywaé¢ podwyzek
czynszu nie czedciej niz co 6 miesiecy, nie za$ ,,raz do roku”, jak ustalita Rada w rozdziale
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IV Programu. Tym samym Rada dokonala nieuprawnionej modyfikacji regulacji
ustawowych.

W dalszej cz¢éci rozdzialu IV Rada wskazala w pkt | i pkt 2 czynniki podwyzszajace
i obnizajace kwot¢ bazowa czynszu oraz zasady ich stosowania (pkt3i4). W mysl
pkt 4 ,,Czynnikéw obnizajgcych wartos¢ uzytkowq lokali wymienionych w pkt 2 nie stosuje
sig do stawki czynszu za lokale o powierzchni uzytkowej przekraczajgeej 80 m2 wynajetych
w drodze przetargu. Stawka czynszu dla lokali socjalnych jest ustalana przez Burmistrza
Miasta De¢blin w drodze zarzadzenia, przy czym stawka ta nie moze przekroczyé 50% stawki
czynszu obowigzujgcego w mieszkaniowym zasobie Miasta Deblin. Czynnikéw obnizajgcych
i podwyzszajqcych warto$c uzytkowq lokali okreslonych w pki. 1 i 2 nie stosuje si¢ do stawki
czynszu za lokal socjalny”.

Kwestia wysokosci stawki czynszu za lokal socjalny zostala uregulowana
w art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io
zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z tym przepisem, stawka czynszu w przypadku najmu
socjalnego lokalu nie moze przekraczaé potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego
w mieszkaniowym zasobie gminy. Rada nie jest upowazniona do powtarzania ani tym
bardziej modyfikowania przepiséw ustawowych w podejmowanej uchwale. Kazda norma
kompetencyjna musi by¢ tak realizowana, aby nie naruszala innych przepiséw ustawy.
Zakres upowaznienia musi by¢ zawsze ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego
panstwa prawnego, dzialania w granicach ina podstawie prawa oraz innych przepiséw
regulujacych dang dziedzing.

W orzecznictwie sadéw administracyjnych wielokrotnie wypowiadany byl poglad, ze
powtérzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowig istotne naruszenie prawa
(por. m. in. wyroki NSA z dnia 16 czerwca 1992 r., sygn. akt 11 SA 99/92, ONSA 1993/2/44;
zdnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt I SA/Wr 1179/98, OSS 2000/1/17; zdnia
6 czerwca 1996 r., sygn. akt SA/Wr 2761/95).

Z regulacji ustawowych zawartych wart. 2 ust. | pkt 10, art. 21 ust. | w zwigzku
zart. 21 ust. 2 pkt 4, art. 7 ust. 1, art. 7 ust. 2 i art. 22 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...)
wynika, ze obnizki czynszu moga dotyczyé wszystkich lokali z mieszkaniowego zasobu
gminy.

Skoro zatem ustawodawca zobowigzal Rade do okreslenia w przedmiotowej uchwale
zasad polityki czynszowej oraz czynnikéw stanowigcych podstawe do obnizenia czynszu
wszystkich lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, nie dajgc
jednoczesnie temu organowi kompetencji do wycinkowego okreslenia, jakie kategorie lokali
moga by¢ wylaczone spod tych warunkéw, Rada nie byla wiadna do wylgczenia stosowania
tych regulacji w stosunku do lokali socjalnych. Wylgczenia takie stanowig istotne naruszenie
art. 21 ust. 1 wzwigzku  zart. 21 ust. 2 pkt4, art. 7ust. I, art. 7 ust. 2 i art. 22 ustawy
o ochronie praw lokatorow (por. wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 26 maja 2011 r., IV
SA/Wr 145/11).

Nalezy takze zauwazy¢é, ze wobecnym stanie prawnym uchylony zostal
art. 21 ust. 3 pkt 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) upowazniajgcy rade gminy do
okredlenia w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy kryteriow oddawania w najem lokali o powierzchni
uzytkowej przekraczajagcej 80 m2. Wobec utraty mocy obowigzujacej przez przepisy
dotyczace tzw. czynszu regulowanego — istnienie tego przepisu nie znajdowalo bowiem
uzasadnienia. Lokale o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80m2 wchodzg w sklad
zasobu mieszkaniowego gminy i sluzg do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzgdowej (art. 2 ust. | pkt 10 wzw. zart. 4 ust. 1 i 2 ustawy). Brak zatem podstaw
prawnych do wylgczenia tej kategorii lokali spod warunkéw obnizania czynszu okreslanych
na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatorow (...).

Rozdzial 1V Programu zawiera takze cze$¢ zatytulowana: Warunki obnizania czynszu.
W postanowieniach tej czeSci przyjeto, ze warunki obnizania czynszu zostaly okreslone
w Uchwale nr XLI1/238/2013 Rady Miasta Deblin z dnia 11 kwietnia 2011 r. w sprawie
ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta
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Deblin. Obnizki czynszu mozna udzieli¢ o 10% lub 20% w zaleznosci od Sredniego
miesiecznego dochodu na jednego czlonka gospodarstwa domowego. Obnizki czynszu
nie udziela sig: (...). Jezeli w okresie przystugiwania obnizki czynszu najemca jest w zwloce
z zaplatg czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu co najmniej za dwa pelne okresy
platnosci, obnizka czynszu przestaje przystugiwaé z dniem uptywu terminu zaptaty drugiego
zaleglego okresu platnosci.

W ocenie organu nadzoru powyzsze postanowienia wykraczajg poza zakres upowaznienia
ustawowego okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 1 w zw. z art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatordw (...).

Z przepisu art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) wynika m. in, ze
wiasciciele lokali mieszkalnych moga na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia
uchwaty organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego, stosowaé okre$lone
obnizki czynszu naliczonego wediug obowiazujacych stawek w stosunku do najemcéw
o niskich dochodach. Obnizki takie moga by¢ udzielane najemcom, ktérych $redni dochdd
w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okre§lonego
w uchwale odpowiedniego organu.

Powyzszym przepisem ustawodawca dopuscil mozliwos$¢ obnizenia czynszu naliczonego
wedlug obowigzujacych stawek w stosunku do najemcéw o niskich dochodach. Wysokosé
dochodu gospodarstwa domowego, uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu, ustala rada
gminy w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych, wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Podstawa prawng do podjecia takiej uchwaly jest
przepis art. 21 ust. 1 pkt 2 w zw. z ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow.

W mys$l art. 21 ust. 3 pkt | ww. ustawy, zasady wynajmowania lokali wchodzgcych
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci wysokosé
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg zastosowanie obnizek czynszu. Z przyjetej
w ustawie o ochronie praw lokatoréw (...) systematyki przepiséw art. 21 ust. 1,
ust. 2 i ust. 3 wynika, ze ustawodawca w sposéb celowy rozdzielit kwestie ustalenia zasad
polityki czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszu w uchwale dotyczacej wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy za$§ wysoko$¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgca zastosowanie obnizek czynszu w uchwale w sprawie
zasad wynajmowania lokali mieszkalnych.

Rada gminy niemoze zatem wdrodze uchwaly wydanej na podstawie
art. 21 ust. | pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) normowa¢ tresci, ktore winny by¢
normowane innym aktem prawnym stanowigcym akt prawa miejscowego, wydanym na
podstawie innego. odrgbnego upowaznienia ustawowego. Jak stusznie wywiddt Wojewddzki
Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku zdnia 20 grudnia 2013 r. (sygn. akt 1V
SA/Wr 647/13),.na podstawie jednego upowaznienia ustawowego wydaje si¢ jeden akt
prawa miejscowego, ktory wyczerpujgco reguluje sprawy przekazane do unormowania
w tym upowaznieniu, co wprost wynika z § 119 pkt | w zwigzku z § 143 zasad techniki
prawodawczej. Z przepisow normujacych kwestie realizacji zadan gminy w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych jej mieszkancéw, z uwagi na ich konstrukcje oraz
tre$é, nie mozna wyprowadzi¢ wniosku, ze zezwalajg one organowi stanowigcemu gminy na
dokonywanie dowolnego przeplatania upowaznien do stanowienia okreslonych aktow.”.

Rada podejmujac uchwale w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy winna zatem przestrzegaé zakresu upowaznienia
udzielonego jej przez ustawodawce inormowaé wylgcznie te kwestie, ktore stanowig
wypelnienie delegacji ustawowej zart. 21 ust. | pkt 1 iust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw (...).

Przedmiotowa uchwala stanowi akt prawa miejscowego, co oznacza Zze obowigzuja ja
rygory przewidziane dla aktow normatywnych, obowigzujacych na obszarze dzialania
organow, ktore je ustanowity. W konsekwencji postanowienia tej uchwaty w szczegdélnosci
nie moga wykracza¢ poza zakres ustawowego upowaznienia do jej wydania, by¢ niezgodne
z innymi powszechnie obowigzujagcymi przepisami prawa ani powtarzaé¢ regulacji w tych
przepisach zawartych. Naruszenie ktdregokolwiek z wymienionych wymogoéw bedzie, co do
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zasady, skutkowaé niewaznoscig wadliwego postanowienia uchwaly. Tego rodzaju wady
legislacyjne sa bowiem traktowane w utrwalonym orzecznictwie sagdéw administracyjnych
Jjako przypadki istotnego naruszenia prawa (zob. np. wyrok NSA z dnia 30 wrzesnia 2009 r..
sygn. akt I1 OSK 1077/09).

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewaznosci uchwaly Nr XXIV/143/2020 we
wskazanej czgéci jest uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Lublinie, ztozona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty
jego doreczenia.

WOJEWODA LUBELSKI

Lech Sprawka
Otrzymuja:
1) Przewodniczacy Rady Miasta Deblin
2) Burmistrz Miasta Deblin
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