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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2020 r., poz. 713 ze zm.) stwierdzam niewazno$¢ § 9 ust. 6, § 9 ust. 8
i § 10 ust. 2 — 5 zatacznika do uchwaty Nr XXVII/169/20 Rady Gminy Ifowo-Osada z dnia
29 grudnia 2020 r. w sprawie uchwalenia ,,Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy [towo-Osada na lata 2021-2026.

UZASADNIENIE

Uchwalg Nr XXVII/169/20 Rada Gminy Itowo — Osada, uchwalita wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy [fowo-Osada na lata 2021-2026, stanowigcy
zatacznik do uchwatly, zwany dalej Programem.

W § 9 ust. 6 Programu, Rada ustalita, ze podwyzszanie czynszu lub optat za uzywanie
lokalu nie moze by¢ dokonywana czescie] niz co 12 miesiecy. Tymczasem zagadnienie
podwyzszania czynszu, zostato uregulowane w art. 9 ust. 1b ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r., poz. 611
ze zm.), zgodnie z ktérym podwyzszanie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu,
z wyjatkiem optat niezaleznych od witasciciela, nie moze by¢é dokonywane czesciej niz co
6 miesiecy. Termin ten biegnie od dnia, w ktérym podwyzka zaczeta obowigzywac.

Majac na uwadze powotany powyzej przepis, nalezy stwierdzié, iz ustawodawca okreslit
czestotliwo$¢ dokonywanych podwyzek czynszu, wskazujac, iz moga si¢ by¢ dokonywane nie
czescie] niz co 6 miesigcy. Rada Gminy nie miata podstaw prawnych do regulowania
w uchwale materii, ktéra zostala juz uregulowana w przepisach rangi ustawowej. Wojewddzki
Sad Administracyjny w Gorzowie Wielkopolskim, w wyroku z dnia 20 kwietnia 2017 r., sygn.
akt: II SA/Go 134/17, stwierdzil, iz powtdrzenie regulacji ustawowych badz ich modyfikacja
oraz uzupelnienie przez przepisy stanowione przez organy jednostek samorzadu terytorialnego,
jest niezgodne z zasadami legislacji i stanowi wykroczenie poza zakres ustawowego
upowaznienia. Uchwata rady gminy nie moze regulowac jeszcze raz tego, co jest juz zawarte
w obowigzujacej ustawie.

Powyzsze uwagi odnosza si¢ réwniez do postanowien § 10 ust. 3 i 4 Programu, ktére dotycza
okresu, na ktéry udziela si¢ obnizki czynszu za lokale mieszkalne stanowigce zas6b gminy oraz
przestanek przedtuzenia obnizki czynszu na kolejne okresy. Zagadnienia te, zostaly



uregulowane art. 7 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

W § 9 ust. 8 Programu, Rada przyjeta, ze najemca oprécz czynszu jest obowigzany do
uiszczenia opat zwiazanych z eksploatacjg mieszkania — optat niezaleznych od wiasciciela,
tj. oplat za dostawe energii, gazu, wody oraz odbidr nieczystosci ptynnych 1 statych

Zdaniem organu nadzoru, rada gminy nie ma uprawnienia do nalozenia w przedmiotowym
Programie na najemcg, obowigzkdéw zwigzanych z realizacjg zawartej umowy najmu.

Najem lokalu nalezy do sfery wykonawczej, co oznacza, ze wojt, bedacy organem
uprawnionym do sktadania w imieniu gminy oswiadczen woli, jest podmiotem wiasciwym do
kreowania sytuacji prawnej gminy i stosunkéw cywilnoprawnych - w drodze umow
cywilnoprawnych - pomiedzy gming, a zainteresowang strong. Tym samym, Rada, normujac
powyzsze kwestie — dotyczace obowigzkéw najemcy, bezposrednio zaingerowala w tresé
stosunkéw cywilnoprawnych. Stanowi to ograniczenie uprawnien organu wykonawczego
gminy, wynikajacych z przepiséw art. 30 ustawy o samorzadzie gminnym i narusza
konstytucyjng zasade podzialu organdéw gminy na stanowigce i wykonawcze (podobnie
Wojewddzki Sagd Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 31 stycznia 2008 r., sygn.
akt II SA/Wr 554/07, Wojewddzki Sad Administracyjny w Olsztynie w wyroku z dnia
7 pazdziernika 2014 r., sygn. akt I[I SA/Ol 869/14).

Ponadto w § 10 ust. 2 Programu, Rada przewidziata warunki, ktére musi spelniaé najemca,
lacznie z pogorszeniem sytuacji zyciowej, by otrzymaé obnizenie stawki czynszu,
a w § 10 ust. S Programu przyjeta, iz w przypadku wystgpienia zaleglosci w optatach
czynszowych, przekraczajacych dwa pelne okresy platnosci, badz w przypadku przyznania
prawa do dodatku mieszkaniowego, od miesigca nastepujacego po miesiacu wystgpienia
zdarzenia, czynsz naliczany bedzie wedlug stawki przed obnizka. Przywolana regulacja jest
sprzeczna z art. 7 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Przepis ten stanowi, iz obnizki, o ktérych mowa w ust. 2, udziela si¢ najemcy na okres
12 miesigcy. W przypadku gdy utrzymujacy si¢ niski dochdd gospodarstwa domowego to
uzasadnia, wiasciciel, na wniosek najemcy, moze udziela¢ obnizek na kolejne okresy
dwunastomiesieczne.

Powyzsze wskazuje, iz obnizki czynszu udziela si¢ na okres 12 miesigcy i po jej udzieleniu
organ nie ma mozliwos$ci ani jej wstrzymania, ani zawieszenia.

Ponadto, zgodnie art. 7 ust. 7 ww. ustawy, wiasciciel moze odstgpi¢ od obnizenia czynszu, jezeli
w wyniku przeprowadzenia wywiadu srodowiskowego ustali, ze wystepuje razaca dysproporcja miedzy
niskimi dochodami wykazanymi w ztozonej deklaracji a faktycznym stanem majatkowym
wnioskodawcy wskazujacym, ze jest on w stanie uiszcza¢ czynsz nieobnizony, wykorzystujac wiasne
srodki i posiadane zasoby finansowe.

Zgodnie za$ z art. 7 ust. 9 w przypadku ztozenia deklaracji niezgodnej z prawda najemca
obowigzany jest zwrdci¢ wilascicielowi 200 % kwoty nienaleznie otrzymanego obnizenia
czynszu, natomiast w $wietle ust. 10, wnioskodawcy, ktéry nie ztozyt deklaracji lub nie
dostarczyt na zadanie wiasciciela zaswiadczenia, o ktérym mowa w ust. 6, obnizki czynszu nie
udziela sie, a jesli wnioskodawca korzysta z obnizek udzielonych wczesniej, odstepuje sie od
stosowania obnizek po uptywie terminu, w ktérym powinien on dostarczy¢ deklaracje lub
zaswiadczenie.



W powotanych wyzej przepisach, ustawodawca przewidzial zamkniety katalog mozliwosci
odstapienia od stosowania obnizek czynszu, zatem wprowadzenie mozliwosci pozbawienia
obnizki dochodowej w przypadku niedokonywania przez uzytkownika lokalu optat za lokal lub
uzaleznienia tego od innych, przyjetych przez rade gminy warunkéw, nie znajduje oparcia
w ustawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Powyzsze powoduje, iz uchwalenie kwestionowanych postanowien nastapito bez
podstawy prawnej. Wynikajace z art. 21 ust. 2 pkt 4 ww. ustawy, prawo do ustalenia warunkow
obnizania czynszu nie moze bowiem pozostawa¢ w sprzecznosci z postanowieniami
art. 7 ustawy.
W tym stanie rzeczy postanowiono jak na wstepie.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego
w terminie trzydziestu dni od daty jego otrzymania.

Otrzymuja:
Przewodniczacy Rady Gminy [fowo-Osada,
Wojt Gminy fowo-Osada



