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Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.

o samorzqgdzie gminnym (Dz. U. z 2020 poz. 713 z p6zn. zm.), stwierdzam
niewaznos¢ w catosci uchwaly XXII/155/2021 Rady Gminy Banie Mazurskie
z dnia 17 czerwca 2021 r. w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu

gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Banie Mazurskie na lata
2021-2025.

Olsztyn, dnia /4 lipca 2021 r.

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

UZASADNIENIE

Uchwata, o ktérej mowa na wstepie, Rada Gminy Banie Mazurskie,
dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzqdzie gminnym,
oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego, uchwalila
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Banie
Mazurskie na lata 2021-2025, stanowiacy zalacznik do przedmiotowej
uchwaly (dalej program).

W ocenie organu nadzoru, powyzsza uchwala w sposdb istotny
narusza prawo, gdyz nie wyczerpuje delegacji ustawowej wynikajacej z art. 21
ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego.

Zgodnie z tym przepisem, wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pieé
kolejnych lat i obejmowaé w szczegdlnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegblnych latach;

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

3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

S5) sposéb i zasady =zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany
w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrdodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokosSc kosztéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali
i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspolwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;
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8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania
1 racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
a w szczegolnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw
1 lokali;
b) planowana sprzedaz lokali.

W rozdziale 5. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu
programu, Rada Gminy Banie Mazurskie nie uwzgledniala wszystkich
wskazanych w art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego, czynnikow podwyzszajacych lub
obnizajacych warto$é uzytkowa lokali, w szczegdlnosci potozenia budynku,
polozenia lokalu w budynku oraz ogdlnego stanu technicznego budynku.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 4 ww. ustawy, program powinien zawierac
zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu. W ocenie organu
nadzoru czynniki wymienione w art. 7 ust. 1 ww. ustawy, winny zostaé
uwzglednione w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, o ile majg one w danej gminie wplyw na warto$¢ uzytkowa
lokalu. Jednoczesnie ani w uzasadnieniu uchwaly ani w samej uchwale nie
wykazano by w warunkach miejscowych Gminy Banie Mazurskie wymagane
ustawg czynniki nie mialy wplywu na zréznicowanie wartosci uzytkowej
poszczegodlnych lokali.

Nastepnie w rozdziale 8. Wysokosé kosztéow w kolejnych latach,
z podziatem na koszty biezqcej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty
modernizacji lokali i budynkéw wchodzqcych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzqdu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych gmina jest
jedynym ze wspélwlascicieli a takze koszty inwestycje programu,
Rada Gminy Banie Mazurskie okreslita wylacznie planowane koszty biezacej
eksploatacji na lata 2021-2025 i koszty remontéow i modernizacji na
2021 rok, odsylajac w pozostatym zakresie do uchwaty budzetowej na dany
rok.

Nalezy wskaza¢ w tym miejscu, iz wszelkie wydatki gminy, stanowiace
srodki publiczne musza zostaé¢ zapisane w uchwale budzetowej. Zgodnie
z art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 30 czerwca 2005 r. o finansach publicznych,
wydatki publiczne moga by¢ ponoszone na cele i w wysokosci ustalonych
w ustawie budzetowej, uchwale budzetowej jednostki samorzadu
terytorialnego i w planie finansowym jednostki sektora finanséw publicznych.
Jednakze skoro Ustawodawca przekazat radzie gminy do uregulowania
w drodze gminnego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy wysokosci wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkow
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli,
a takze wydatki inwestycyjne (art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy o ochronie praw
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lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego), to
takie postanowienie, obok postanowienh w uchwale budzetowej, powinno
bezwzglednie zostaé zapisane w tym programie.

Rada Gminy Banie Mazurskie tym samym nie wyczerpata, przedmiotowa
uchwala, dyspozycji art. 21 ust. 2 pkt 4 i 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, co nalezy
oceni¢ jako istotne naruszenie prawa. Pominiecie przez rade gminy
obligatoryjnych elementow regulacji, okreslonej w art. 21 ust. 2 ww. ustawy,
skutkuje brakiem pelnej realizacji dyspozycji upowaznienia ustawowego 1 ma
istotny wplyw na ocene zgodno$ci 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
niezgodnoséci z prawem uchwaly rady gminy okresla przepis ustawy
o samorzqdzie gminnym, zgodnie z ktérym uchwala sprzeczna z prawem jest
niewazna.

Ponadto, w ust. 3 rozdzialu 9. Opis innych dziatan majgcych na celu
poprawe wykorzystywania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, Rada Gminy Banie Mazurskie postanowita o uruchomieniu
dzialania ,Mieszkanie za remont”.

W ocenie organu nadzoru, postanowienia te stoja w sprzecznosci
z ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego. Nalezy zauwazy¢, iz przepisy art. 6a-6e
ww. ustawy, w sposéb wyczerpujacy okreslaja podmioty zobowiazane do
dokonania remontéw oraz dopuszczalny zakres modyfikowania tych
obowiazkéw ustawowych przez strony stosunku najmu i wykluczaja
uprawnienie rady gminy do samodzielnego regulowania tej materii w uchwale.
Z ww. ustawy wprost wynika, ze lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy nalezg do publicznego zasobu mieszkaniowego, zatem strony
nie moga w umowie ustalaé odmiennie praw i obowiazkéw wymienionych
w art. 6a-6¢ tej ustawy. Nie moze tego rowniez zrobi¢ rada gminy w uchwale
stanowiacej akt prawa miejscowego, ustawa jej bowiem do tego nie upowaznia.

Biorac powyzsze pod uwage, nalezato orzec jak na wstepie.

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

Otrzymuje:
1. Przewodniczacy Rady Gminy
2. Wojt Gminy Banie Mazurskie






