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ROZSTRZYGNIE( HJ NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 1. 0 samorzqdzie gminmym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 40 ze zm.) stwierdzam niewaznos$é uchwaty Nr LXXVII/704/2024 Rady Miejskiej Ruciane-
Nida z dnia 26 lutego 2024 1. w sprawie pryjecia ,Wieloletniego programu gospodarowania miesfeaniowym
sasobem Gmiiny Ruciane-Nida na lata 2023-2028”.

UZASADNIENIE

Rada Miejska Ruciane-Nida, na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 1 art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 samorzqdie gminnym otaz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatordw, miesskaniowym asobic gminy i o mianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 1., poz. 725), przyjeta
uchwale, o ktérej mowa na wstepie. ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Ruciane-Nida na lata 2023 - 2028”, zwany dalej: Programem, stanowi zalacznik do uchwaly.

Uchwata zostala przedlozona organowi nadzoru w dniu 29 lutego 2024 1.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym asobie gminy i o Imianie
Kodeksn cywilnego, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢
opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegdlnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegdlnych latach;
2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw

i lokali, z podzialem na kolejne lata:
3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) spos6b i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach;

6) zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacii, koszty remontow
oraz koszty modetnizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, kt6rych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze
koszty inwestycyjne;

8) opis innych dziataii majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczeg6lnosct:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwiazanych z remontami budynkéw 1 lokal,



b) planowans sprzedaz lokali.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), gmina tworzy warunki do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej. Jest to jej zadane wlasne. W celu realizacji tego
zadania, na podstawie art. 20 ust. 1 ww. ustawy, gmina moze tworzy¢ i posiada¢ zaséb mieszkaniowy.
W przypadku utworzenia gminnego zasobu mieszkaniowego powstaje potrzeba gospodarowania nim
zgodnie z przeznaczeniem do jakiego zostal utworzony, a wiec dla zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspdlnoty samorzadowe). Decyzja ustawodawcy, gospodarowanie gminnym zasobem mieszkaniowym
ma si¢ odbywaé w oparciu o wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
o okre§lonej przez ustawodawce minimalnej tredci.

W zwiazku z powyzszym, program powinien w sposéb kompleksowy normowa¢ kwesti
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na kolejne lata (na co najmniej pie¢ kolejnych lat)
i zawieraé wszystkie elementy wskazane przez ustawodawce jako obligatoryjna cze$¢ programu. Ustawa
0 ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym 3asobic gminy i o xmianie Kodekesu cywilnego wprowadza otwarty katalog
zagadnieni, ktére powinny znaleZ¢ si¢ w uchwale rady gminy, podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1.
Oznacza to, ze moga znalez¢ si¢ w niej regulacje niewymienione w przytoczonych wyzej punktach, ale
jednoczesnie obligatoryjnie maja si¢ w niej znalez¢ wszystkie elementy w nich wymienione. Ustawa
wskazuje jednoznacznie, jakie elementy stanowia obligatoryjna tre$¢ uchwaly, bedacej wieloletnim
programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Zaden z elementéw wymienionych w art.
21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatordw (...), nie moze zosta¢ pominiety w stanowionym na podstawie
tego przepisu akcie prawa miejscowego. Wskazane w tym przepisie zagadnienia zostaly przez
ustawodawce uznane nie tylko za niezbedne, ale takze za przedmiotowo istotne dla wypetnienia funkcji,
jaka ma pehni¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy - zakreslenia
kierunkéw i celéw dzialania w zakresie gospodarowania zasobem. Prawidlowa realizacja delegacji
ustawowej wymaga pelnego uregulowania przez organ stanowiacy jednostki samorzadu tetytotialnego
wszystkich elementéw wskazanych przez ustawodawce. Pominigcie przez rade gminy ktéregos z nich
skutkuje brakiem pelnego wykonania upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na ocene zgodnosci
z prawem podjetego aktu (poréwnaj: wyrok WSA z dnia 18 marca 2010 r., II SA/Sz 1416 /09, LEX
nr 605562; wyrok WSA z dnia 13 grudnia 2007 «., II SA/Op 480/07, LEX nr 381693; wyrok z dnia WSA
z 15 listopada 2004 r., II SA/Wr 1567/02, LEX nr 174906). Rada gminy obowiazana jest bowiem
przestrzegaé zakresu upowaznienia, udzielonego jej przez ustawe. Niewyczerpanie zakresu
przedmiotowego, przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaly, skutkuje

istotnym naruszeniem prawa.
W ocenie otganu nadzoru, uchwala Nr LXXVII/704/2024 Rady Miejskiej Ruciane-Nida

w spos6b razacy narusza prawo, poniewaz Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Ruciane-Nida na lata 2023-2028, stanowiacy zalacznik do uchwaly, nie zawiera wszystkich
elementéw wymaganych art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatoriw,
miteszhkaniowym asobie gminy i o ymianic kodeksu cywilnego. Przedmiotowy wieloletni program gospodatowania
mieszkaniowym zasobem gminy, nie zawiera regulacji w zakresie:

— prognozy dotyczacej wielkoéci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegblnych latach,
—  analizy potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow

i lokali, z podzialem na kolejne lata

— warunkéw obnizania czynszu.
W § 2 ust. 2 Programu brzmi: ,,Zaktada sig, ze w latach 2023 — 2028 mieszkaniowy zas6b gminy
Ruciane-Nida ulegnie zmniejszeniu na skutek sprzedazy lokali na rzecz dotychczasowych najemcow”.
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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) dobty - 68,59 %, b) sredni — 23,59 %, c) zlty — 7,82 %.
W ustepie 2 § 3 przewiduje sig, iz czgs¢ lokali, o ktérych mowa w ust. 1 stopniowo bedzie przeznaczona
do remontéw.

Zdaniem organu nadzoru, Rada Miejska Ruciane-Nida nie wypelnila delegacji ustawowej
w zakresie ustalenia prognozy dotyczacej wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegblnych latach. Rada w przedmiotowym programie nie zawatla réwniez tresci
dotyczacych prognozy stanu technicznego lokali wchodzacych w  sklad zasobu gminnego
w poszczegélnych latach obowiazywania planu. Zapisy uchwaly dotycza wylacznie aktualnego stanu
technicznego gminnych budynkéw mieszkalnych w ujeciu procentowym wchodzacych w skiad gminnego
zasobu mieszkaniowego. W takim przypadku regulacja programu nie wypelnia w caloci postanowiet
art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, gdyz ustawodawca we wskazanym przepisie wprost okreslil, Zze prognoza
wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy oraz prognoza stanu technicznego tego zasobu powinna zostac
ustalona z podzialem na kolejne lata oraz lokale socjalne i pozostale 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 uchwalila, ze w celu poprawy stanu technicznego budynkéw planuje si¢
wykonanie w latach 2023 — 2028 prac remontowych i modernizacyjnych, jak nizej:
1) remonty dachéw — §rednio 2 rocznie, w zaleznosci od zaplanowanych na ten cel srodkow

finansowych,

2) remonty elewacji — $rednio 2 rocznie, w zaleznosci od zaplanowanych na ten cel $rodkow
finansowych,

3) wymiana stolatki okiennej i drzwiowej — wedlug potrzeb zglszanych przez najemcow

i zaplanowanych na ten cel §rodkéw finansowych,
4) wewnetrzna instalacja grzewcza lokalu — wedhug aktualnych potrzeb najemcow.

W ustgpie 2 § 6 postanowila natomiast, ze realizacja w latach 2023 - 2028 planu remontow
i modernizacji uzalezniona bedzie od §rodkéw finansowych posiadanych w budzecie Gminy Ruciane-
Nida w danym roku. Zdaniem otganu nadzoru, Rada Miejska Ruciane-Nida nie wypelnita delegacji
ustawowej w zakresie analizy potrzeb oraz planu remontéw i modetnizacji wynikajacego ze stanu
technicznego budynkow i lokali, z podzialem 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
zobowiazana objaé postanowieniami uchwaly miedzy innymi warunki obnizania czynszu, ktore nie s
tozsame z czynnikami podwyzszajacymi lub obnizajacymi watto§¢ uzytkowa lokali, o jakich mowa
wart. 7 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. o achronie praw lokatordw, mieszkaniowym asobie griny
i 0 gmianie kodeksu cywilnego. W ustepie 4 zatytulowanym ,,Zasady polityki czynszowej oraz warunki
obnizania czynszu”, w tabeli 5 zatytulowanej ,,Czynniki podwyzszajace i obnizajace stawke czynszu”
Rada Miejska Ruciane-Nida ustalila jedynie czynniki obnizajace i podwyzszajace wartos¢ uzytkows lokalu,
ktére zalezne sa od rodzaju lokali i wyposazenia.

W art. 7 ust. 2 ww. ustawy ustawodawca wskazal, ze wlasciciele lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy moga na wniosek najemcy, w opatciu o postanowienia uchwaly otganu
stanowiacego jednostki samorzadu terytorialnego, stosowaé okre§lone obnizki czynszu naliczonego
wedlug obowiazujacych stawek w stosunku do najemc6éw o niskich dochodach. Obnizki takie moga by¢
udzielane najemcom, ktérych sredni dochéd w przeliczeniu na czlonka gospodatstwa domowego nie



przekracza poziomu okreslonego w uchwale organu stanowiacego jednostki samorzadu terytorialnego
lub zarzadzeniu wojewody. Kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana w zaleznosci od wysokosci
dochodu gospodarstwa domowego najemcy.

Przepis ten stanowi wiec o obnizkach czynszu, ktére moga by¢ udzielone w opatciu o warunki
obnizania czynszu, okreSlone na podstawie att. 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 i tym samym nie zezwala na wylaczenie potencjalnej mozliwosci stosowania obnizek
czynszu. Rada Miejska Ruciane-Nida nie wyczerpala przedmiotows uchwala dyspozycii
art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatordw, mieszaniowym 3asobie gminy i o mianie Kodeksn cywilnego,
co nalezy ocenic jako istotne naruszenie prawa. Pominigcie przez rade gminy obligatoryjnych elementéw
regulacji, okreslonej w art. 21 ust. 2 ww. ustawy, skutkuje brakiem pelnej realizacji dyspozycji
upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na oceng zgodnosci z prawem uchwaly. Pelna realizacja
upowaznienia wynikajacego, z art. 21 ust. 2 ww. ustawy, wymaga ujecia w programie wszystkich
elementéw, wymienionych w tym przepisie. Skutki niezgodnoéci z prawem uchwaly rady gminy okresla
przepis ustawy o samorsqdsie gminnym, zgodnie z ktérym uchwala sprzeczna z prawem jest niewazna.

Ponadto w § 9 ust. 1 Rada Miejska Ruciane-Nida postanowila, ze zaklada si¢, Ze sprzedaz lokali
mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Ruciane-Nida odbywa¢ si¢ bedzie na
dotychczasowych zasadach w oparciu o obowiazujace przepisy ustawy o gospodatce nieruchomosciami
oraz wedlug zasad okteslonych odrebnymi uchwatami Rady Miejskiej Ruciane-Nida.

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

Na koniec wskazaé réwniez nalezy, ze przyjety przez Rade Miejska 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 nastapitoby 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 przystuguje prawo wniesienia, za posrednictwem
Wojewody Warminsko-Mazurskiego, skargi do Wojewodzkiego Sqdu Admmlstracy]nego
w Olsztynie w terminie 30 dni od daty jego ottzymania.

Otrzymuja:
1) Przewodniczacy Rady Miejskiej Ruciane-Nida,
2) Butmisttz Miasta i Gminy Ruciane-Nida.




