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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.63.2017
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 21 marca 2017 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2016 r. poz. 446
zpdzn. zm.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaly Nr XXV/124/2017 Rady Gminy Godkowo z dnia 9 lutego
2017 roku w sprawie uchwalenia ,,Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Godkowo na lata 2017-2021".

Uzasadnienie

Uchwala, o ktorej mowa na wstepie, Rada Gminy Godkowo, dziatajgc na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym oraz art. 21 ust.1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.
z2016r. poz. 1610 z pé6zn. zm.), przyjeta ,,Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Godkowo na lata 2017-2021”, stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaty.

Zdaniem organu nadzoru uchwata Rady Gminy Godkowo razgco narusza prawo.

W wieloletnim programie, regulujac ,,Zasady polityki czynszowej i warunki obnizania czynszu”, Rada
Gminy nie wprowadzita regulacji dotyczacych warunkéw obnizania czynszu. W mysl art. 21 ust. 2 ustawy
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pigé
kolejnych lat i obejmowac w szczegdlnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

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¢ wydatkow 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 wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

8) opis innych dziatah majgcych na celu poprawe wykorzystania 1iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

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

b) planowang sprzedaz lokali.
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Zagadnienia wymienione przez ustawodawce w omawianym przepisie obligatoryjnie musza zostaé ujete
w uchwale w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Rada gminy
obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia, udzielonego jej przez ustawe. Pominigcie przez
Radg regulacji dotyczacej warunkéw obnizenia czynszu stanowigcej obligatoryjne elementy wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, skutkuje brakiem petnej realizacji upowaznienia
ustawowego i ma istotny wplyw na ocen¢ zgodnosci z prawem podjetego aktu. W zwigzku z tym, iz Rada
gminy nie wyczerpata zakresu przedmiotowego okreslonego w art. 21 ust. 2 pkt 4 ww. ustawy, przekazanego
przez ustawodawce do uregulowania przez gming, nalezy oceni¢ to, jako istotne naruszenie prawa, stanowigce
do stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty w cato$ci. Nalezy wskaza¢, iz Rada regulujagc warunki obnizania
czynszu, winna mie¢ na uwadze postanowienia art. 7 ust. 2 ww. ustawy, a mianowicie zobowigzana jest
okresli¢ warunki obnizania czynszu, dokonujac jednocze$nie zréznicowania obnizki w zaleznosci od wysoko$ci
dochodu gospodarstwa domowego najemcy.

Poglad powyzszy znajduje oparcie w ugruntowanym orzecznictwie, w ktorym wskazuje si¢, iz pominigcie
przez rade gminy ktérego§ z wymienionych elementow programu skutkuje brakiem peinej realizacji
upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na oceng zgodnosci z prawem podjetego aktu. Niewyczerpanie
zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaty, skutkuje za$
istotnym naruszeniem prawa. (Wyrok WSA w Opolu z dnia 13 grudnia 2007 r., sygn. akt I1 SA/Op 480/07).

Niezaleznie od powyzszego, w ramach Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy, Rada wprowadzila postanowienia naruszajace prawo.

W § 9 ust. 3 wieloletniego programu (...), Rada Gminy okreslita, iz do obowiazkéw lokatorow, zajmujacych
lokale stanowigce mieszkaniowy zasdb gminy nalezy w szczegdlnosci 1) utrzymanie lokalu i pomieszezen do
niego przynaleznych we wlasciwym stanie technicznym 2) dbanie i ochrona przed uszkodzeniami i dewastacja
czesci budynku przeznaczonego do wspolnego korzystania 3) dokonywanie drobnych napraw podiog, drzwi
i okien, malowanie $cian, podtdég oraz wewnetrznej strony drzwi wejsciowych, jak réwniez drobne naprawy
instalacji iurzadzen technicznych, zapewniajacych korzystanie z energii elektrycznej, ogrzewania lokalu,
doptywu i odptywu wody 4) naprawa szkod powstatych z ich winy aw § 9 ust. 4 zawarta postanowienie, iz
najemca moze wprowadzi¢ do lokalu ulepszenia tylko za pisemng zgoda Wynajmujacego, okreslajaca zakres
ulepszen i sposoéb rozliczenia z tego tytutu, za$ po zakonczeniu najmu, najemca zobowigzany jest odnowic
lokal i dokona¢ obciazajacych go napraw.

Przytoczone powyzej uregulowania stanowig powtorzenia i modyfikacje przepisow art.6a, 6 b, oraz 6 e
ustawy 0 ochronie praw lokatoroéw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. Rada
Gminy niejest uprawniona do okre$lania praw iobowigzkow lokatorow w wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Tak sformutowane postanowienia, stanowig wykroczenie
poza upowaznienie ustawowe okreslone w ustawie i sa sprzeczne z prawem.

W § 9ust. 5pkt 1 programu, Rada Gminy Godkowo okreslita, iz za zaptat¢ czynszu i innych naleznych
optat odpowiadaja solidarnie z Najemca stale zamieszkujace z nim osoby petnoletnie. Zgodnie z art. 688" § 1
kodeksu cywilnego zaptat¢ czynszu iinnych naleznych optat odpowiadaja solidarnie z najemca stale
zamieszkujagce znim osoby pelnoletnie. Natomiast § 2 tego przepisu okresla, iz odpowiedzialno$¢ o0sob,
0 ktorych mowa w § 1, ogranicza si¢ do wysokos$ci czynszu i innych optat naleznych za okres ich statego
zamieszkiwania. Zdaniem organu nadzoru, postanowienie programu okre$lajace odpowiedzialnos¢ solidarng
najemcy oraz zamieszkujgcych znim osdb pelnoletnich jest sprzeczne z powyzszym przepisem kodeksu
cywilnego. Rada Gminy rozszerzyta odpowiedzialno$¢ osob petnoletnich stale zamieszkujacych z najemca
nie uwzgledniajac ~ okresu  stalego zamieszkiwania znajemcg. Nalezy rowniez dodaé, iz kwestie
odpowiedzialno$ci stron stosunku cywilnoprawnego reguluje akt wyzszego rzedu jakim jest kodeks cywilny
i nie moga one stanowi¢ norm aktu prawa miejscowego jakim jest wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Takie sformulowania sa sprzeczne z prawem, w zwiazku z czym powinny
zosta¢ wyeliminowane z obrotu prawnego.

W § 13 ust. 2 programu Rada Gminy postanowita, iz lokale mieszkalne i socjalne nalezy wynajmowac
najemcom, ktorzy nie sa w stanie wynaja¢ lokali w innych zasobach, a jednoczesnie ich sytuacja finansowa
pozwala na optacenie czynszow w lokalach z zasobu mieszkaniowego gminy. Natomiast art. 4 ust. 2 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego przewiduje,
iz gmina na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne,
atakze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. Z powyzszego
przepisu nie mozna wywies¢ warunku, iz lokatorzy powinni znajdowaé sie¢ w sytuacji finansowej, ktora
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pozwoli optaca¢ im czynsz w lokalu, znajdujgcym sie w zasobie mieszkaniowym gminy. Rada Gminy
postanowieniem programu, dotyczgcym sytuacji finansowej, ktéra pozwala lokatorom na optacenie czynszu,
wprowadzita dodatkowy wymog, ktory nie wynika z przepisow ustawowych oraz zawezila krag adresatow,
ograniczajac mozliwosci dostepu do wynajmu gminnych lokali mieszkalnych. Ustanowione, w ten sposob,
dodatkowe kryterium jest niesprawiedliwe i krzywdzace w stosunku do 0s6b najubozszych i bezdomnych.

W § 9 ust. 5 pkt 2 programu Rada Gminy okreélita, iz w razie braku mozliwosci regulowania czynszu przez
Najemceg, wynajmujacy moze zaproponowac inny lokal o obnizonym standardzie lub o mniejszej powierzchni.
Powyzsze postanowienie stanowi przedmiot uchwaty ksztattujacej zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy i nie powinno znalez¢ sie w wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Biorac pod uwage powyzsze nalezalo orzec jak na wstepie.

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

Wojewoda Warminsko-Mazurski
Artur Chojecki
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