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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.123.2024
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 29 marca 2024 r.

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.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaly Nr LXXVII/704/2024 Rady Miejskiej Ruciane-Nida z dnia
26 lutego 2024 r. w sprawie przyjecia ,, Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Ruciane-Nida na lata 2023-2028 .

Uzasadnienie

Rada Migjska Ruciane-Nida, na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzgdzie
gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 1., poz. 725), przyje¢ta uchwale,
o ktorej mowa na wstepie. ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Ruciane-
Nida na lata 2023 - 2028”, zwany dalej: Programem, stanowi zalacznik do uchwaty.

Uchwata zostata przedtozona organowi nadzoru w dniu 29 lutego 2024 r.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢
opracowany na co najmniej pig¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegdlnosci:

1) prognozg dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach;

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

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspodtwiascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.
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Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), gmina tworzy warunki do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej. Jest to jej zadane wlasne. W celu realizacji tego zadania, na
podstawie art. 20 ust. 1 ww. ustawy, gmina moze tworzy¢ i posiada¢ zas6b mieszkaniowy. W przypadku
utworzenia gminnego zasobu mieszkaniowego powstaje potrzeba gospodarowania nim zgodnie
z przeznaczeniem do jakiego zostal utworzony, a wigc dla zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej. Decyzja ustawodawcy, gospodarowanie gminnym zasobem mieszkaniowym ma si¢ odbywac
w oparciu o wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy o okreslonej przez
ustawodawce minimalne;j tresci.

W zwiazku z powyzszym, program powinien w sposob kompleksowy normowaé kwesti¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy na kolejne lata (na co najmniej pig¢ kolejnych lat) i zawieraé wszystkie
elementy wskazane przez ustawodawce jako obligatoryjna cze$¢ programu. Ustawa o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wprowadza otwarty katalog
zagadnien, ktore powinny znalez¢ si¢ w uchwale rady gminy, podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1.
Oznacza to, ze moga znalez¢ si¢ w niej regulacje niewymienione w przytoczonych wyzej punktach, ale
jednoczesnie obligatoryjnie maja si¢ w niej znalez¢ wszystkie elementy w nich wymienione. Ustawa wskazuje
jednoznacznie, jakie elementy stanowig obligatoryjng tre§¢ uchwaly, bedacej wieloletnim programem
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Zaden z elementéw wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatorow (...), nie moze zosta¢ pominiety w stanowionym na podstawie tego przepisu akcie
prawa miejscowego. Wskazane w tym przepisie zagadnienia zostaty przez ustawodawce uznane nie tylko za
niezbedne, ale takze za przedmiotowo istotne dla wypehienia funkcji, jaka ma petni¢ wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy - zakre$lenia kierunkow i celow dzialania w zakresie
gospodarowania zasobem. Prawidtowa realizacja delegacji ustawowej wymaga pelnego uregulowania przez
organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego wszystkich elementéw wskazanych przez ustawodawce.
Pominigcie przez rade gminy ktorego$ z nich skutkuje brakiem pelnego wykonania upowaznienia ustawowego
i ma istotny wptyw na ocen¢ zgodnos$ci z prawem podjetego aktu (porownaj: wyrok WSA z dnia 18 marca
2010 r., IT SA/Sz 1416/09, LEX nr 605562; wyrok WSA z dnia 13 grudnia 2007 r., Il SA/Op 480/07, LEX
nr 381693; wyrok z dnia WSA z 15 listopada 2004 r., Il SA/Wr 1567/02, LEX nr 174906). Rada gminy
obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia, udzielonego jej przez ustawg. Niewyczerpanie
zakresu przedmiotowego, przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaly, skutkuje
istotnym naruszeniem prawa.

W ocenie organu nadzoru, uchwata Nr LXXVII/704/2024 Rady Miejskiej Ruciane-Nida w sposob razacy
narusza prawo, poniewaz Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Ruciane-Nida
na lata 2023-2028, stanowigcy zalacznik do uchwatly, nie zawiera wszystkich elementéw wymaganych art. 21
ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego. Przedmiotowy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, nie
zawiera regulacji w zakresie:

- prognozy dotyczacej wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych
latach,

- analizy potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podzialem na kolejne lata,

- warunkow obnizania czynszu.

W § 2 ust. 2 Programu brzmi: ,,Zaklada si¢, ze w latach 2023 - 2028 mieszkaniowy zas6b gminy Ruciane-
Nida ulegnie zmniejszeniu na skutek sprzedazy lokali na rzecz dotychczasowych najemcéw”. Natomiast w § 3
ustep 1 Rada Miejska Ruciane-Nida wskazala stan techniczny zasobow mieszkaniowych w latach 2023-2028.
Stanowi on, Ze stan techniczny gminnych budynkéw mieszkalnych w ujeciu procentowym przedstawia si¢
nastgpujaco: a) dobry - 68,59 %, b) sredni - 23,59 %, c) zty - 7,82 %. W ustepie 2 § 3 przewiduje sig, iz czes¢
lokali, o ktorych mowa w ust. 1 stopniowo bedzie przeznaczona do remontow.

Zdaniem organu nadzoru, Rada Miejska Ruciane-Nida nie wypelnita delegacji ustawowej w zakresie
ustalenia prognozy dotyczacej wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach. Rada w przedmiotowym programie nie zawarta rowniez tresci dotyczacych prognozy
stanu technicznego lokali wchodzacych w sktad zasobu gminnego w poszczegolnych latach obowigzywania
planu. Zapisy uchwaty dotycza wyltacznie aktualnego stanu technicznego gminnych budynkéw mieszkalnych
w ujeciu procentowym wchodzacych w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego. W takim przypadku regulacja
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programu nie wypelnia w cato$ci postanowien art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, gdyz ustawodawca we wskazanym
przepisie wprost okreslil, Zze prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy oraz prognoza stanu
technicznego tego zasobu powinna zosta¢ ustalona z podzialem na kolejne lata oraz lokale socjalne i pozostate
lokale mieszkalne.

Poglad ten znajduje potwierdzenie w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu
z dnia 21 lutego 2013 r. sygn. akt IV SA/Wr 451/12.

W § 6 ust. 1 rada uchwalita, Ze w celu poprawy stanu technicznego budynkow planuje si¢ wykonanie
w latach 2023 - 2028 prac remontowych i modernizacyjnych, jak nizej:

1) remonty dachow - §rednio 2 rocznie, w zalezno$ci od zaplanowanych na ten cel srodkéw finansowych,
2) remonty elewacji - §rednio 2 rocznie, w zaleznos$ci od zaplanowanych na ten cel $srodkow finansowych,

3) wymiana stolarki okiennej i drzwiowej - wedtug potrzeb zgtaszanych przez najemcoéw i zaplanowanych na
ten cel srodkoéw finansowych,

4) wewnetrzna instalacja grzewcza lokalu - wedlug aktualnych potrzeb najemcow.

W ustepie 2 § 6 postanowita natomiast, ze realizacja w latach 2023 - 2028 planu remontdéw i modernizacji
uzalezniona bedzie od $rodkéw finansowych posiadanych w budzecie Gminy Ruciane-Nida w danym roku.
Zdaniem organu nadzoru, Rada Miejska Ruciane-Nida nie wypetnita delegacji ustawowej w zakresie analizy
potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji wynikajacego ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podziatem na kolejne lata.

Ponadto, zdaniem organu nadzoru, Rada Miejska Ruciane-Nida nie okreslita warunkéw obnizania czynszu,
a wymog taki zawiera art. 21 ust. 2 pkt 4 ww. ustawy. Zgodnie z tym przepisem rada gminy jest zobowigzana
objac postanowieniami uchwaty migdzy innymi warunki obnizania czynszu, ktore nie sg tozsame z czynnikami
podwyzszajacymi lub obnizajagcymi warto$¢ uzytkowa lokali, o jakich mowa w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.
W ustepie 4 zatytulowanym ,,Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu”, w tabeli 5
zatytutowanej ,,Czynniki podwyzszajace i obnizajace stawke czynszu” Rada Miejska Ruciane-Nida ustalita
jedynie czynniki obnizajace i podwyzszajace wartos¢ uzytkowa lokalu, ktoére zalezne sa od rodzaju lokali
1 wyposazenia.

W art. 7 ust. 2 ww. ustawy ustawodawca wskazal, ze wlasciciele lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy moga na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia uchwaly organu
stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego, stosowaé okreslone obnizki czynszu naliczonego wediug
obowigzujacych stawek w stosunku do najemcéw o niskich dochodach. Obnizki takie moga by¢ udzielane
najemcom, ktérych $redni dochod w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu
okreslonego w uchwale organu stanowiacego jednostki samorzadu terytorialnego Iub zarzadzeniu wojewody.
Kwota obnizki powinna by¢ zroéznicowana w zaleznos$ci od wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
najemcy.

Przepis ten stanowi wiec o obnizkach czynszu, ktére moga by¢ udzielone w oparciu o warunki obnizania
czynszu, okreslone na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 4 cytowanej wyzej ustawy.

Jak wskazuje powyzsze, ustawa nie uprawnia rady gminy do uchwalenia obnizek czynszu, ale obliguje rade
do uregulowania w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy warunkow jego obnizania
1 tym samym nie zezwala na wylaczenie potencjalnej mozliwosci stosowania obnizek czynszu. Rada Miejska
Ruciane-Nida nie wyczerpala przedmiotowa uchwatg dyspozycji art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, co nalezy oceni¢ jako istotne
naruszenie prawa. Pominigcie przez rad¢ gminy obligatoryjnych elementéw regulacji, okreslonej w art. 21
ust. 2 ww. ustawy, skutkuje brakiem pelnej realizacji dyspozycji upowaznienia ustawowego i ma istotny wpltyw
na ocen¢ zgodno$ci z prawem uchwatly. Pelna realizacja upowaznienia wynikajacego, z art. 21 ust. 2 ww.
ustawy, wymaga ujecia w programie wszystkich elementow, wymienionych w tym przepisie. Skutki
niezgodnosci z prawem uchwaly rady gminy okres$la przepis ustawy o samorzgdzie gminnym, zgodnie z ktorym
uchwata sprzeczna z prawem jest niewazna.

Ponadto w § 9 ust. 1 Rada Miejska Ruciane-Nida postanowita, ze zaklada si¢, ze sprzedaz lokali
mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Ruciane-Nida odbywac¢ si¢ bedzie na
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dotychczasowych zasadach w oparciu o obowigzujace przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
wedlug zasad okreslonych odrgbnymi uchwatami Rady Miejskiej Ruciane-Nida.

Z uwagi na fakt, ze wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest aktem prawa
miejscowego, jego postanowienia powinny by¢ spdjne, konkretne i nie pozostawiajace watpliwosci. Uzyte
w uchwale sformutowanie ,,wedtug zasad okreslonych odrebnymi uchwatami Rady Miejskiej Ruciane-Nida
(...)” bez wskazania konkretnych uchwal, stwarzaja watpliwosci interpretacyjne.

Na koniec wskaza¢ rowniez nalezy, ze przyjety przez Rade Miejskg Ruciane-Nida Program obejmuje okres
od 2023 do 2028 roku, jednakze majac na wzgledzie date podjecia Programu - 26 lutego 2024 r. oraz fakt, iz
jego ewentualne wejscie w zycie nastgpitoby dopiero w 2024 roku, nie jest mozliwe, iz mialby on zastosowanie
do roku 2023.

Biorac powyzsze pod uwage, nalezato orzec jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygniecia przysluguje prawo wniesienia, za poSrednictwem Wojewody
Warminsko-Mazurskiego, skargi do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie w terminie
30 dni od daty jego otrzymania.

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