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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.119.2025
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 18 czerwca 2025 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2024r.,
poz. 1465 z p6ézn. zm.), stwierdzam niewaznos¢ uchwaly Nr XV/130/2025 Rady Gminy Grunwald
z dnia 20 maja 2025 r. w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Grunwald na lata 2025-2029.

Uzasadnienie

Rada Gminy Grunwald, powotujac art. 21 ust. 1 pkt 1iust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, uchwalita Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Grunwald na lata 2025-2029, stanowiacy zalacznik do uchwaly, dalej zwany
rowniez Programem.

Przedmiotowa uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 22 maja 2025 r.

W toku badania legalnosci uchwaly organ nadzoru stwierdzil jej podjecie z istotnym naruszeniem
art. 21 ust. 2 pkt 1 i pkt4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego.

Kompetencja rady gminy jest uchwalanie wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy. Zgodnie z art. 21 ust. 2 ustawy 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy 1o zmianie Kodeksu cywilnego, zwanej dalej ustawa, wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pig¢ kolejnych lat i obejmowac
w szczegolnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych
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) sposoéb 1 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 budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dziatah majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:
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a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy, gmina tworzy warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej. Jest to jej zadane wlasne. W celu realizacji tego zadania, na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy,
gmina moze tworzy¢ iposiada¢ zasob mieszkaniowy. W przypadku utworzenia gminnego zasobu
mieszkaniowego powstaje potrzeba gospodarowania nim zgodnie z przeznaczeniem do jakiego zostat utworzony,
awiec dla zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. Decyzja ustawodawcy
gospodarowanie gminnym zasobem mieszkaniowym ma si¢ odbywa¢ w oparciu o wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy o okreslonej minimalnej tresci. W zwiazku z powyzszym
program powinien w sposéb kompleksowy normowac kwesti¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
na kolejne lata (na co najmniej pig¢ kolejnych lat) i zawiera¢ wszystkie elementy wskazane przez ustawodawce,
jako obligatoryjna czg$¢ programu. Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego wprowadza otwarty katalog zagadnien, ktére powinny znalez¢ si¢ w uchwale rady
gminy, podj¢tej na podstawie jej art. 21 ust. 1 pkt 1. Oznacza to, ze mogg znalez¢ si¢ w niej regulacje
nie wymienione w przytoczonych wyzej punktach, ale jednoczesnie obligatoryjnie maja si¢ w niej znalezé
elementy w nich wymienione. Ustawa wskazuje jednoznacznie jakie elementy stanowia obligatoryjng tresé¢
uchwaty bedacej wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Zaden z elementow
wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy nie moze zosta¢ pominigty w stanowionym na podstawie tego przepisu
akcie prawa miejscowego. Wskazane w tym przepisie zagadnienia zostaty przez ustawodawce uznane nie tylko
za niezbedne, ale takze za przedmiotowo istotne dla wypelnienia funkcji, jakag ma peti¢ wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy - zakre$lenia kierunkow icelow dziatania w zakresie
gospodarowania zasobem. Prawidlowa realizacja delegacji ustawowej wymaga pelnego uregulowania przez
organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego wszystkich elementow wskazanych przez ustawodawce.
Pominigcie przez rade gminy ktérego$ z nich skutkuje brakiem pelnego wykonania upowaznienia ustawowego
ima istotny wplyw na oceng zgodnosci z prawem podjetego aktu (wyrok WSA z dnia 18 marca 2010r.,
I SA/Sz 1416/09; wyrok WSA zdnia 13 grudnia 2007 r., I SA/Op 480/07; wyrok zdnia WSA
z 15 listopada 2004 r., II SA/Wr 1567/02 oraz z 27 czerwca 2013 r, IV SA/Wr 171/13 ). Rada gminy
obowigzana jest przestrzega¢ zakresu upowaznienia, udzielonego jej przez ustawg. Niewyczerpanie zakresu
przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaty, skutkuje istotnym
naruszeniem prawa.

W  Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Grunwald, stanowigcym
zatacznik do kwestionowanej uchwaty Rady Gminy Grunwald w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Grunwald na lata 2025-2029 nie dokonano wyczerpujacego
uregulowania wszystkich elementow wskazanych w art. 21 ust. 2 ustawy.

Program ten, stanowiagcy zatacznik do ww. uchwaty, dalej zwany Programem, nie zawiera prognozy stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w kontek$cie poszczegdlnych lat z podziatem na lokale socjalne
i pozostate lokale mieszkalne (art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy). W rozdziale 2 Programu - Wielko$¢ oraz stan
techniczny zasobu mieszkaniowego gminy, zawarto jedynie regulacje co do ilo$ci budynkow oraz znajdujacych
si¢ w nich lokali mieszkaniowych (§ 2 ust. 1), oraz przewidywana wielko$¢ zasobéw mieszkaniowym gmin
z podzialem na lokale mieszkalne i lokale socjalne na poszczegolne lata (§ 2 ust. 1).

Przepisy te, w ocenie organu nadzoru nie wypetniaja dyspozycji delegacji ustawowej. Uchwata rady gminy
musi w pelni zrealizowa¢ norm¢ wynikajgca ze wskazanego przypisu ustawowego. Oznacza to, ze rada gminy
powinna okresli¢ prognozowany stan techniczny (np. dobry, $redni, zly itp.) poszczegélnych lokali, wzglednie
budynkow, wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegoélnych latach, z podziatem na
lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne. Wymogu tego nie wypelnia rowniez Tabela, zawarta w tym
rozdziale. Przyjeta zatem przez Rad¢ Gminy regulacja nie moze by¢ uznana za spetniajgcg wymog ustawowy.
Nie mozna zatem uzna¢, ze regulacje te stanowig prawidtowa realizacja obowigzku okreslenia w wieloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy prognozy stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w kontek$cie poszczegdlnych lat z podziatem na lokale socjalne ipozostate lokale
mieszkalne.

W Programie nie okreslono réwniez warunkow obnizania czynszu, ktorych obowigzek okreslenia
w Programie wynika z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. Zgodnie z tym przepisem wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowaé
zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu. W rozdziale 5 Programu - Zasady polityki
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czynszowej, w § 5 ust. 7, Rada Gminy postanowila, iz nie planuje si¢ obnizenia czynszu na wniosek najemcow
lokali o niskich dochodach. Pomoc rodzinom i osobom samotnym w trudnym potozeniu materialnym jest
i bedzie nadal realizowana poprzez zabezpieczenie w budzecie gminy odpowiednich §rodkéw na wyptaty
dodatkéw mieszkaniowych przyznawanych na podstawie odrebnych uregulowan.

W ocenie organu nadzoru, wprowadzona przez Rad¢ Gminy Grunwald regulacja, nie moze by¢ uznana za
spetniajacg wymog ustawowy, wynikajacy z ww. przepisu art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, co do okreslenia
warunkow obnizania czynszu.

W art. 7 ust. 2 ww. ustawy ustawodawca wskazal bowiem, ze wilasciciele lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy moga na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia uchwaty organu
stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego, stosowac okreslone obnizki czynszu naliczonego wedtug
obowigzujacych stawek w stosunku do najemcéw o niskich dochodach. Obnizki takie moga by¢ udzielane
najemcom, ktorych $redni dochod w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu
okreslonego w uchwale organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego lub zarzadzeniu wojewody.
Kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana w zalezno$ci od wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
najemcy. Przepis ten stanowi wigc o obnizkach czynszu, ktére moga by¢ udzielone w oparciu o warunki
obnizania czynszu, okre$lone na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 4  ustawy. Jak wskazuje powyzsze, ustawa
nie uprawnia zatem rady gminy do decydowania o nie obnizaniu czynszu na wniosek najemcow lokali o niskich
dochodach, ale obliguje rade do uregulowania w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
warunkow jego obnizania i tym samym nie zezwala na wytaczenie potencjalnej mozliwosci stosowania obnizek
czynszu. Skoro przepis rangi ustawowej przewiduje mozliwos$¢ obnizenia czynszu przez wlascicieli lokali, to
akt prawa miejscowego, jako akt nizszego rzgdu w hierarchii Zzrédet prawa, nie moze wprowadza¢ zasad
odmiennych. Rada gminy nie ma zatem kompetencji do decydowania, czy stosowa¢ obnizki czynszu, czy ich
nie stosowac.

Powyzsze wskazuje, iz Rada Gminy Grunwald nie wyczerpala przedmiotowa uchwalg zatem rowniez
dyspozycji art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego.

Pominiecie przez Rad¢ Gminy obligatoryjnych elementow regulacji, okreslonej w art. 21 ust.2  ww. ustawy,
skutkuje brakiem pelnej realizacji dyspozycji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na oceng zgodnosci
z prawem uchwaty. Pelna realizacja upowaznienia wynikajacego, z art. 21 ust. 2 ww. ustawy, wymaga ujgcia
bowiem w programie wszystkich elementéw, wymienionych w tym przepisie.

PowyzZsze naruszenia, stanowig podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty w catoéci. Wojewodzki Sad
Administracyjny w Opolu w wyroku z dnia 18 lutego 2008 r., sygn. akt Il SA/Op 305/07) postanowil, Ze
niewyczerpanie zakresu przedmiotowego, przekazanego przez ustawodawce do uregulowania przez gmine
skutkuje utomnoscia uchwaty, ktére nalezy oceni¢ jako istotne naruszenie prawa.

W zwiazku zpowyzszym zachodzi konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci kwestionowanej uchwaly
w cato$ci. Niepelne unormowanie w zakresie braku regulacji warunkéw obnizki czynszu powoduje bowiem
ograniczenie w realizacji kompetencji ~ wojta gminy wynikajacych zart. 7 ust. 2 ustawy, jako organu
gospodarujagcego mieniem komunalnym, atakze mozliwo§¢ skorzystania z przyslugujacego najemcy
uprawnienia, przewidzianego w ww. przepisie.

Powyzsze stanowisko znajduje oparcie rowniez w art. 7 Konstytucji RP, ktory stanowi, ze: "Organy wladzy
publicznej dziatajg na podstawie i w granicach prawa". Niekompletne zatem wypelnienie kompetencji do
podejmowania uchwat zawsze powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujgce niewaznoscia
uchwaty. Takie stanowisko organu nadzoru znajduje oparcie wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego,
zgodnie z ktorym "opierajac si¢ na konstrukcji wad powodujacych niewazno$¢ mozna wskaza¢ rodzaje naruszen
przepisow, ktore trzeba zaliczy¢ do istotnych, skutkujacych niewazno$cig uchwatly organu gminy. Do nich nalezy
naruszenie przepisow wyznaczajacych kompetencj¢ do podejmowania uchwal" (wyrok NSA z dnia 14 kwietnia
2000 r., I SA/Wr 1798/99).

Ponadto nalezy wskaza¢, iz w Programie, w rozdziale 5 Programu - Zasady polityki czynszowe;j,
wprowadzone zostaly postanowienia, ktore stanowig materi¢ umoéw pomiedzy najemca i wynajmujacym,
a mianowicie w § 5: ust. 1, ust. 2, ust. 6 ust. 8, ust. 9, ust. 10, ust. 12 oraz ust. 15.

Nie ulega watpliwosci, ze organem uprawnionym do zawierania umow najmu w imieniu gminy jest organ
wykonawczy gminy. Wynika to z art. 30 ustawy o samorzadzie gminnym, ktory zobowiazuje wdjta do okreslenia
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sposobu wykonywania uchwal rady gminy oraz zadan gminy okreslonych przepisami prawa. W szczegdlnosci
do jego zadan nalezy gospodarowanie mieniem komunalnym, oczym wprost stanowi przepis
art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym. Potwierdza to takze art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, wedle ktorego gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt,
burmistrz albo prezydent miasta.

Wyzej wymienione kwestionowane postanowienia Programu naruszaja zasad¢ swobody umow wyrazona
w art. 353" Kodeksu Cywilnego, z ktorego wynika, ze strony zawierajace umoweg moga utozy¢ stosunek prawny
wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani
zasadom wspolzycia spotecznego. Wytacznie dysponent mienia komunalnego, czyli wéjt burmistrz lub osoba
przez niego upowazniona oraz najemca, jako réwnorzedne strony stosunku cywilnoprawnego beda wtadne ustali¢
w umowie warunki, o ktorych mowa w kwestionowanych postanowieniach Programu. Rada gminy nie moze
regulowac elementow tresci stosunku najmu, w zakresie ktorych przepisy prawa powszechnie obowigzujacego
rangi ustawowej dopuszczaja swobode w ich ksztaltowaniu stronom umowy najmu. Kwestie stanowigce
regulacje umowne danego stosunku prawnego nie mogg by¢ przedmiotem uchwaty, ktéra krgpowataby
niedopuszczalnie strony umowy sztywnym rozwigzaniem. Zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
gminnym i art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, gospodarowanie mieszkaniowym zasobem
gminy nalezy do wlasciwosci wojta. Ustawodawca okreslit zadania, ktorych realizacje powierzyt okre§lonym
organom gminy, wskazujagc przy tym w sposdb wyrazny zakres kompetencji organu stanowigcego.
Gospodarowanie mieniem komunalnym, czyli de facto, wykonywanie niniejszej uchwaly i zawieranie
stosownych uméw z podmiotami wynajmujacymi lokale z mieszkaniowego zasobu gminy, ustawodawca
powierzyl wojtowi (burmistrzowi, prezydentowi).

Zdaniem organu nadzoru powyzsze oznacza, ze Rada Gminy Grunwald, okreslajac zasady polityki
czynszowej gminy, nie jest wladna do stanowienia o konkretnym sposobie postepowania Wojta w zakresie
zawierania przez niego umow najmu, okre$lania ich warunkéw. Rada gminy nie moze zatem regulowac tresci
stosunku najmu, w zakresie ktorego przepisy prawa powszechnie obowigzujacego rangi ustawowej dopuszczaja
swobode w jego ksztattowaniu stronom umowy najmu (WSA we Wroctawiu w wyroku z dnia z dnia 2 czerwca
2006 1., sygn. akt: IV SA/Wr 596/05). Nalezy wskaza¢ rowniez na stanowisko Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroclawiu, ktéry w wyroku z dnia 15 marca 2007 r. sygn. akt: II SA/Wr 745/06,
stwierdzit iz: ,Narusza prawo nie tylko akt prawa miejscowego, ktéry wykracza poza upowaznienie zawarte
w delegacji ustawowej, ale rowniez taki, ktory zawiera ustalenia w kwestiach ustawowo przekazanych do
regulacji umowne;j.”

Majac powyzsze na uwadze postanowiono jak na wstepie.
Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu

Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego, w terminie
30 dni liczac od dnia dore¢czenia rozstrzygniecia.

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