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Poznan, 28 listopada 2023 r.
WOJEWODA WIELKOPOLSKI

NP-111.4131.1.577.2023.1

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 40 ze zm.)

orzekam

niewaznos¢ §5 wust.8 wzakresie zwrotu: ,podwyzszajgcych lub” i§6 wust.1 uchwaty
nr XCl/1754/V111/2023 Rady Miasta Poznania z dnia 24 pazdziernika 2023 r. w sprawie Programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Poznania na lata 2024-2028 —ze wzgledu na
istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 24 pazdziernika 2023 r. Rada Miasta Poznania podjeta uchwate nr XCl/1754/V1I1/2023
w sprawie Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Poznania na lata 2024 -
2028, zwang dalej ,,uchwatg”.

Uchwate podjeto na podstawie ,art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. Dz. U.z 2023 r.
poz. 725)”.

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 31 pazdziernika 2023 r.
Dokonujac oceny zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwatly, organ nadzoru stwierdzit, co
nastepuje:

Zgodnie z powotanym w podstawie prawnej uchwaty art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego

(Dz. U.z2023 r. poz.725), zwanej dalej ,ustawg”, rada gminy uchwala wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Zakres przedmiotowy uchwaty okresla art. 21 ust. 2 ustawy, zgodnie z ktérym: , Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej piec
kolejnych lat i obejmowad w szczegdlnosci: 1) prognoze dotyczacy wielkosci oraz stanu technicznego
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zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegblnych latach; 2) analize potrzeb oraz plan remontdéw
i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata; 3)
planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania
czynszu; 5) sposéb i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach; 6) zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7)
wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty remontéw
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspdtwtascicieli, a takze
koszty inwestycyjne; 8) opis innych dziatart majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci: a) niezbedny zakres zamian
lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali, b) planowang sprzedaz lokali”.

Analiza tresci art. 21 ust. 2 ustawy prowadzi do wniosku, ze okreslajgc materie, do uregulowania
w drodze uchwaty, wyznacza on granice upowaznienia okre$lonego w art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy.
Nalezy jednak wskaza¢, ze w zakresie przedmiotowym wskazany przepis nie tworzy zamknietego
katalogu elementéw ksztattujgcych tres¢ wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, ktore winny by¢ w programie ujete, Swiadczy otym uzyte w nim wyrazenie "w
szczegblnosci". Jednakze, co nalezy zaakcentowaé, uchwalany program obligatoryjnie musi
obejmowac wszystkie kwestie okreslone wart.21 ust.2 ustawy. Jednocze$nie rada, przy
podejmowaniu aktéw prawa miejscowego powinna mieé¢ na uwadze, ze ,Zakres upowaznienia
winien byé zawsze ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego panstwa prawnego, dziatania
w granicach i na podstawie prawa oraz innych przepiséw regulujacych dang dziedzine (art. 2 i art. 7
Konstytucji RP). Normy kompetencyjne powinny by¢ interpretowane w sposéb Scisty
i niedopuszczalne jest dokonywanie wyktadni rozszerzajgcej przepisdw kompetencyjnych oraz
wyprowadzania kompetencji w drodze analogii. Zatem kazde unormowanie wykraczajagce poza
udzielone upowaznienie jest naruszeniem normy upowazniajgcej izarazem naruszeniem
konstytucyjnych warunkéw legalnosci aktu prawa miejscowego” —wyrok WSA w Poznaniu
z 21 wrzesnia 2023 r., IV SA/Po 472/23, CBOSA.

Odnoszgc powyzsze do badanej uchwaty stwierdzi¢ nalezy, ze zawiera ona postanowienia, ktére
rada wydata z istotnym naruszeniem prawa.

Mocg §5 ust.8 uchwaty Rada Miasta Poznania przyjeta: ,W przypadku zmiany czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajgcych wartos¢ uzytkowsa lokalu, o ktérych mowa w ust. 6, wynajmujacy
ustala nowg wysoko$é stawki czynszu w sposdb okres$lony w ust. 2, z terminem obowigzywania od
poczatku kolejnego roku kalendarzowego nastepujgcego po roku, w ktérym nastgpita zmiana”.

Przepis ten, w zakresie w jakim stanowi o zasadach dokonywania podwyzek czynszu zostat podjety
bez podstawy prawnej, anadto stanowi nieuprawniong modyfikacje przepiséw ustawowych.
Przedmiotowa materia zostata bowiem kompleksowo uregulowana w przepisach rangi ustawowej,
a mianowicie w art. 8a i nast. ustawy. Podwyzszanie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu,
z wyjatkiem optat niezaleznych od wtasciciela, nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy.
Termin ten biegnie od dnia, w ktérym podwyzka zaczeta obowigzywaé (art. 9 ust. 1b ustawy).
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Natomiast sama wysokos¢ podwyzki jest ustalana przez organ wykonawczy, z uwzglednieniem
przepisow art. 8a ust. 4-4e ustawy.

Biorgc pod uwage powyzsze, uznac nalezy, ze organ stanowigcy gminy nie posiada kompetencji do
zmiany zasad podwyzszania czynszu, w szczegdlnosci nie jest dopuszczalne ustalanie przez rade
kiedy nastgpi podwyzszenie czynszu. W $Swietle powyzszego, zasadne jest stwierdzenie niewaznosci
§ 5 ust. 8 uchwaty w zakresie zwrotu: ,, podwyzszajgcych lub”.

Z kolei w § 6 ust. 1 uchwaty rada postanowita: ,Stawka czynszu najmu za lokal wynajety w wyniku
przetargu nie moze byc¢ nizsza od stawki czynszu ustalonej zgodnie z zasadami okreslonymi w § 5”.

W ocenie organu nadzoru powyziszy przepis zostat uchwalony z przekroczeniem upowaznienia
ustawowego.

Odnoszac sie do kwestionowanego przepisu uchwaty, w pierwszej kolejnosci nalezy zaznaczy¢, ze
zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy regulowane sg
odrebng uchwaty, podejmowang na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 2 w zw. z ust. 3 ustawy. Nie bez
znaczenia pozostaje przepis art. 4 ustawy, ktéry stanowi ,,0 obowigzku gminy i zwigzanym z nim
uprawnieniu mieszkanca gminy, ktérego sytuacja materialna uzasadnia oddanie mu w najem lokalu
wchodzgcego w sktad zasobu mieszkaniowego gminy. Co do zasady wiec, podstawowymi
warunkami jakie musi spetnia¢ osoba ubiegajaca sie o lokal z zasobow mieszkaniowych gminy s3:
niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe oraz niski dochéd” — wyrok WSA w Gdansku z 2 lutego 2023
r., Il SA/Gd 610/22, LEX nr 3484461. Innymi stowy: ,Zgodnie z art. 4 ustawy obowigzkiem organéw
gminy jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych tych mieszkancow gminy, ktdrzy majg niskie
dochody nie pozwalajgce na samodzielne zaspokojenie tych potrzeb. Zasady wynajmowania lokali
powinny by¢ tak skonstruowane, by ci sposréd mieszkancow gminy, ktdrzy spetniajg podstawowe
kryteria przedmiotowe obejmujgce w szczegdlnosci warunki zamieszkiwania i wysokos$¢ dochodu,
mieli szanse na czynienie staran o uzyskanie lokalu (...) — wyrok WSA w Krakowie z 24 kwietnia 2018
r., 11 SA/Kr 100/18, LEX nr 2486102.

Zajmujgc stanowisko dotyczgce wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad zasobu mieszkaniowego
gminy w drodze przetargu, organ nadzoru zwraca uwage na wyrok WSA w Rzeszowie z 31
pazdziernika 2022 r., Il SA/Rz 584/22, CBOSA, w ktérym Sad ten orzekt: ,niedopuszczalne jest
wynajecie lokali mieszkalnych w drodze przetargu na wysoko$é miesiecznego czynszu za najem,
kiedy z art. 4 ust. 1 iust. 2 iart. 21 ust. 3 pkt 1 u.o.p.l. wynika, ze zadaniem wfasnym gminy jest
tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancdw gminy, osiggajgcych
okreslony w uchwale dochéd”. Zastosowanie trybu przetargowego pozostaje zatem w sprzecznosci
z powyzszg regulacjg, poniewaz w takiej sytuacji jedyne kryterium wyboru najemcy stanowi
wysokos¢ wylicytowanego czynszu. Przede wszystkim jednak organ stanowigcy gminy musi mie¢ na
wzgledzie, ze ,,Ustawodawca nie dopuscit mozliwosci przyznawania lokali mieszkalnych poza trybem
(procedurg) okreslonym zaréwno w ustawie o ochronie lokatoréw jak i uchwale okreslajacej zasady
wynajmowania lokali” — wyrok NSA z 24 maja 2023 r., Il OSK 89/22, LEX nr 3568486.

Nalezy rowniez podkresli¢, ze zastosowanie przetargu w celu wytonienia najemcy uniemozliwia
poddanie tego trybu kontroli spotecznej zgodnie zart.21 ust.3 pkt5 ustawy. W trybie
przetargowym nie ma bowiem miejsca na rozpatrywanie i zatatwianie wnioskdéw o najem lokali.
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Przenoszgc powyzsze na grunt niniejszej sprawy, skoro brak jest podstaw prawnych dla Rady Miasta
Poznania do wprowadzania do porzadku prawnego mozliwosci nabywania lokali z mieszkaniowego
zasobu Miasta Poznania w drodze przetargu —w konsekwencji brak jest réwniez kompetencji do
wprowadzania w uchwale w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy jakichkolwiek przepiséw regulujgcych zasady polityki czynszowej odnoszacych sie do
lokali nabytych w kwestionowany sposéb.

W swietle powyzszego, orzeczono jak w sentencji.

Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie zart.92 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o0 samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygniecia 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
doreczenia, za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
Michat Zielinski
(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Miasta Poznania
Prezydent Miasta Poznania
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