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WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 23 grudnia 2019 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 r.
poz. 506, poz. 1309, poz. 1696, poz. 1815)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XV1/153/2019 Rady Miejskiej w Gryficach z dnia 26 listopada 2019 r. w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Gryfice na lata 2019-2024.

Uzasadnienie

W dniu 26 listopada 2019 r. Rada Miejska w Gryficach podjeta uchwate Nr XVI/153/2019 w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Gryfice na lata 2019-2024.

Do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewodzkiego w Szczecinie wptyneta ona w dniu 29 listopada 2019 r.

Materialnoprawng podstawe podjecia ww. aktu stanowi art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego?, ktéry upowaznia rade gminy do
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Jednoczeénie, w ust. 2
powotanego unormowania prawodawca wskazat, ze wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegdlnosci:

1) prognoze dotyczgcq wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych
latach;

2) analize potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajqgcy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
Z podziatem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

5) sposdéb i zasady zarzqdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany W zakresie zarzqdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) Zrédia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezqcej eksploatacyji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzgdu
nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dzialah 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.

D Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2018 r., poz. 1234 z p6zn. zm.).
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Redakcja cyt. unormowania oraz uzycie w nim zwrotu ,,w szczegdlnosci” uzasadnia twierdzenie, iz przyjety
przez rade gminy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy winien obejmowaé
swym zakresem wszystkie wymienione w nim elementy, poniewaz maja one charakter obligatoryjny.

Powyzszego wymogu nie spetnia, zdaniem organu nadzoru, Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Gryfice, poniewaz brak w nim uregulowania kwestii zwigzanej z warunkami
obnizania czynszu. Zgodnie bowiem z orzecznictwem sadowoadministracyjnym — realizacja kompetencji
w tym zakresie winna nastgpowac z zastosowaniem tresci art. 7 ust. 1 ustawy 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w mysl ktorego w lokalach wchodzgcych
W sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej
lokali, z wuwzglednieniem czynnikow podwyzszajgcych lub  obnizajgcych ich wartosé uzytkowg,
a W szczegolnosci:

1) polozenia budynku;

2) polozenia lokalu w budynku;

3) wyposazenia budynku i lokalu W urzgdzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;
4) ogdlnego stanu technicznego budynku.

Z brzmienia ww. przepisu wynika obowigzek uwzglednienia przez wilasciciela katalogu okolicznosci,
ktérych minimalny zakres zostat wskazany przez ustawodawce. Wszystkie czynniki wskazane w art. 7 ust. 1
cyt. ustawy musza by¢ zatem wzigte pod uwage, co nie wyklucza mozliwosci zastosowania réwniez innych
elementow, ktore moga wptynac na obnizenie lub podwyzszenie czynszu. Jak podkresla si¢ w orzecznictwie
Naczelnego Sadu Administracyjnego Skoro przepis uzywa sformutowania "w szczegolnosci” to elementy z art. 7
ust. 1 pkt od 1 do 4 stanowig minimum, ktére uchwatodawca powinien uwzglednic¢? .

Tymczasem, Rada Miejska w Gryficach w uchwalonym przez siebie Programie (§6 ust. 3) pomingta kwestie
dot. potozenia budynku oraz ogo6lnego stanu technicznego budynku.

Stwierdzone uchybienie, polegajace na nieujgciu w uchwale materii wskazanej wprost przez ustawodawce
jako koniecznej do uregulowania, zgodnie z orzecznictwem sgdowoadministracyjnym, ma charakter istotnego
naruszenia prawa®, co uzasadnia wyeliminowanie z obrotu prawnego catego aktu.

Niezaleznie od powyzszego, w ocenie organu nadzoru, uchwata zawiera roOwniez postanowienia sprzeczne
zZ przepisami powszechnie obowigzujgcego prawa.

| tak, tres¢ §5 ust. 5 Programu w brzmieniu ,,a minimalna wptata nalezno$ci przed zawarciem umowy
notarialnej 10 % ceny” stanowi natomiast zbyt daleko idacg ingerencje w prawa stron umowy sprzedazy lokalu,
ktorymi s3: z jednej strony nabywca (najemca spelniajagcy okre§lone warunki), z drugiej — Gmina
reprezentowana przez Wojta. Minimalna wptata naleznosci przy ratalnej splacie ceny lokalu winna by¢ wiec
okre$lona w umowie. Zgodnie z art. 353" Kodeksu cywilnego®, zawierajacym tzw. zasade swobody umoéw
strony zawierajagce umowe mogg utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tre$¢ lub cel nie
sprzeciwialy si¢ wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spolecznego. A zatem, to
nabywca (najemca) oraz dysponent mienia komunalnego, jakim z mocy art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 samorzadzie gminnym jest wojt (lub osoba przez niego upowazniona), jako rownorzgdne strony stosunku
cywilnoprawnego beda wiladne ustalic w umowie wysokos¢ minimalnej wplaty naleznosci przed zawarciem
umowy notarialnej.

Nastepnie, w § 9 ust. 1 Zatacznika Nr 1 do kwestionowanej uchwaty Rada postanowita, ze ustala sig, iz
Z wnioskiem o obnizke stawki czynszu mogg wystepowaé najemcy lokali wehodzgcych w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy Gryfice, w przypadku gdy stawka czynszu za zajmowany lokal wynosi¢ bedzie maksymalng
wartos¢ procentowq ustalong za dany rok wartosci odtworzeniowej budynku.

Przede wszystkim zauwazy¢ nalezy, ze w mysl art. 7 ust. 2 ustawy wiasciciele, o ktérych mowa w ust. 1,
Z zastrzezeniem art. 23 ust. 4, mogg na wniosek najemcy, w oparciu 0 postanowienia uchwaly organu
stanowiqcego jednostki samorzqdu terytorialnego lub zarzgdzenia wojewody, stosowac okreslone obnizki

2 Tak NSA w wyrokach z dnia 12 lutego 2008 r., sygn. akt | OSK 1764/07 oraz z dnia 25 czerwca 2010 r, sygn. akt | OSK
410/10.

9 Wyrok WSA w Szczecinie z dnia 12 lipca 2018 r., sygn. akt 1l SA/Sz 488/18, wyrok WSA w Olsztynie z dnia 28
czerwca 2018 r., sygn. akt 11 SA/OI 344/18.

4 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2019 r. poz. 1145).
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czynszu naliczonego wedtug obowiqzujgcych stawek w_stosunku do najemcéw o niskich dochodach. Obnizki
takie mogqg by¢ udzielane najemcom, ktorych sSredni dochod w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa
domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale organu stanowigcego jednostki samorzgdu
terytorialnego lub zarzqdzeniu wojewody. Kwota obnizki powinna by¢ zroznicowana w zaleznosci od wysokosci
dochodu gospodarstwa domowego najemcy. Zastrzezenie zatem przez Rade poczynione w §9 ust. 1
Wieloletniego Programu Gospodarowania Zasobem Gminy Gryfice powodowatoby w istocie niemozno$¢
zastosowania przez Wojta obnizki dla najemcy o niskich dochodach w sytuacji, w ktorej optacana przez niego
stawka czynszu za zajmowany lokal nie wynositaby maksymalnej wartosci procentowej ustalonej za dany rok
wartos$ci odtworzeniowej budynku.

Z tych samych wzgledow jako niezgodny z art. 7 ust. 2 ustawy nalezy uzna¢ zapis §9 ust. 5 Zatacznika Nr 1
do kwestionowanej uchwaty, w ktorym organ stanowiacy Gminy Gryfice postanowit, ze obnizki czynszow nie
udziela si¢ najemcom, ktorzy:

1) w dniu zlozenia wniosku o zastosowanie obnizki posiadajq zalegtosci z tytutu oplacania czynszu,
2) sq uprawnieni i pobierajq dodatek mieszkaniowy,

3) podnajmujg osobom trzecim w catosci lub czesci lokal mieszkalny,

4) otrzymaty wypowiedzenie umowy najmu lokalu,

5) zajmujq lokale socjalne,

6) zajmujgq tymczasowe pomieszczenia.

Jak juz bowiem wskazano, uprawnienie do ubiegania si¢ o obnizenie stawki czynszu ustawodawca przyznat
najemcom 0 niskich dochodach. Ustawodawca wskazat takze, ze obnizki moga by¢ udzielane najemcom,
ktorych s$redni dochéd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu
okres$lonego w uchwale odpowiedniego organu lub w zarzadzeniu wojewody. Ustawodawca przesadzit takze,
ze kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana w zalezno$ci od wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
najemcy.

Majac na uwadze powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze krag osob uprawnionych do obnizki czynszu okreslony
zostal przez ustawodawce, a jedynym kryterium takiego uprawnienia moze by¢ dochdod poszczegdlnych
najemcoéw. W konsekwencji, rada gminy nie posiada kompetencji do wprowadzania kryteriow dodatkowych,
nieprzewidzianych w ustawie.

Kontynuujac rozwazania dotyczace zgodnosci z prawem uchwaty Nr XVI/153/2019 zauwazy¢ nalezy, ze
w § 11 ust. 7 Programu organ stanowigcy Gminy Gryfice przesadzit kwesti¢ zakresu obowigzkow zarzadcy
(czyli podmiotu, ktéry bedzie zarzadzat na podstawie umowy mieszkaniowym zasobem Gminy Gryfice).

W ocenie organu nadzoru powyzsze postanowienia uchwaty zostaty podjete z przekroczeniem upowaznienia
ustawowego wyrazonego W art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy. Zauwazy¢ takze nalezy, ze zaden inny przepis
ustawowy nie upowaznil organu stanowigcego gminy do regulowania tej materii w uchwale stanowigcej
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Dlatego tez, Rada Miejska w Gryficach
nie byta uprawniona do natozenia na zarzadcg jakichkolwiek zadan. Obowiazki takie, moga zosta¢ okres§lone
w umowie pomiedzy organem wykonawczym — w tym przypadku Burmistrzem Gryfic, a podmiotem
wybranym do zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Gryfice.

Kolejno, w § 12 ust. 2 Zatgcznika Nr 1 do badanej uchwaty Rada postanowita, ze czynsze stanowigce
dochdd gminy z mieszkaniowego zasobu gminy nalezy odprowadzi¢ do budzetu gminy w terminie do 15 dnia
kazdego miesigca za miesigc poprzedni. Regulacja ta stanowi natomiast zbyt daleko idaca ingerencj¢ w prawa
stron umowy najmu lokalu, ktérymi s3: z jednej strony najemca (mieszkaniec Gminy spelniajacy okreslone
warunki), z drugiej — Gmina reprezentowana przez Burmistrza. Termin zaptaty czynszu winien by¢ okre$lony
w umowie najmu. Podobnie wypowiedziat si¢ Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku
z dnia 18 lipca 2012 r., sygn. akt IV SA/Wr 131/12, w ktérym stwierdzil, ze rada gminy nie jest wtadna do
wskazywania, w jakim terminie ma by¢ placony czynsz, poniewaz kwestia ta nie moze zosta¢ uznana za
okreslenie zasad polityki czynszowej i jako taka wykracza poza przyznane radzie upowaznienie wynikajace
zart. 21 pkt 1 i art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. Takie postanowienie stoi takze w sprzecznosci z przepisem art. 30
ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzgdzie gminnym. Zgodnie z jego treScia do zadan wojta nalezy gospodarowanie
mieniem komunalnym. Jak argumentuje Sad w wyzej powoltanym orzeczeniu ustawodawca sam zatem okreslit
zadania, ktorych realizacje powierzyt okreslonym organom gminy, wskazujgc przy tym w sposob wyrazny
zakres wlasciwosci organu stanowigcego. Gospodarowanie mieniem komunalnym, czyli wykonywanie
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niniejszej uchwaly i zawieranie stosownych umow z podmiotami wynajmujgcymi lokale z mieszkaniowego
zasobu Gminy, a tym samym ustalanie terminéw zaplaty naleznosci czynszowych ustawodawca powierzyl
burmistrzowi. Realizujgc kompetencje wynikajgce z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzgdzie gminnym to
zarzgdca mieniem komunalnym - wdéjt (burmistrz, prezydent miasta) w drodze umowy ustala te kwestie.
Potwierdza to réwniez przepis art. 25 ust. 1 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami® stanowigcy, ze gminnym
zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz, prezydent miasta.

Na zakonczenie nalezy poczyni¢ takze zarzut w stosunku do zapisu §14 ust. 3 Programu, zgodnie z ktorym
zgode na zakwalifikowanie budynku do wyburzenia z przyczyn technicznych wydaje Burmistrz Gryfic na
podstawie opracowanej dokumentacji wykazujgcej zuzycie techniczne poszczegolnych elementow budynku
wynoszgce ponad 70 % i nieoptacalnosé remontu albo na podstawie nakazu rozbiérki wydanego przez nadzor
budowlany.

Kwestia rozbiorki budynkow jest zagadnieniem z zakresu prawa budowlanego (art. 31 ustawy Prawo
budowlane®), brak jest wiec uzasadnienia prawnego do wprowadzania w uchwale stanowigcej Wieloletni
Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Gryfice zapisow regulujacych kwestig
sprecyzowang przez ustawodawce w akcie wyzszej rangi jakim jest ustawa.

Majac na wzgledzie powyzsze, wobec przedstawionej w niniejszym rozstrzygnieciu argumentacji,
stwierdzenie niewazno$ci uchwaty Nr XVI/153/2019 Rady Miejskiej w Gryficach z dnia 26 listopada 2019 r.
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Gryfice na lata 2019-
2024 jest konieczne i w pelni uzasadnione.

Na rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Szczecinie.
Skarge wnosi si¢ do Sadu za posrednictwem Wojewody Zachodniopomorskiego, w terminie 30 dni od dnia
otrzymania przedmiotowego rozstrzygniecia.

wz. WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

Marek Subocz
WICEWOJEWODA

% Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 2204).
8 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2019 r., poz. 1186 z p6zn.).
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