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PN.4131.424 2020
Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.
22019 r., poz. 506 z pozn.zm.), stwierdzam niewaznos¢ uchwaty Rady Gminy Grunwald z siedzibg
w Gierzwaldzie Nr  XX1/160/2020 z dnia 27 lutego 2020 r. w sprawie szczegdtowych zasad
ustalania czynszéw regulowanych.

Uzasadnienie

Rada Gminy Grunwald, powolujgc si¢ na art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. | ustawy
0 samorzgdzie gminnym, art. 25, art. 23 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz art. 7, art. 21
ust. 2 pkt 4 i art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, podjeta uchwate, o ktérej mowa na wstepie.

Na wstepie nalezy wskazaé, iz zgodnie z zasada, iz organy wiladzy publicznej winny dziata¢
na podstawie i w granicach prawa, rada nie moze bez podstawy prawnej wkraczaé¢ w kompetencje
organu wykonawczego. Podejmowanie przez rad¢ czynnosci, ktére naleza do sfery wykonawcze;j,
stanowi bowiem naruszenie, wynikajacej z art. 169 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej,
zasady podziatu organéw jednostek samorzadu terytorialnego, na stanowigce i wykonawcze.,

W § 1 ust Iiust 2 uchwaty, Rada Gminy odpowiednio uchwalila stawke podstawowg
Czynszu za wynajem 1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego oraz stawke czynszu za
wynajem Im? powierzchni uzytkowej przeznaczonego na najem socjalny. W ust. 3 zdefiniowata, co
nalezy rozumie¢ przez powierzchnie uzytkows lokalu mieszkalnego na potrzeby ww. uchwaly.
W § 21§ 3 uchwaly zostaly okreslone zasady polityki czynszowej, ustalone zostaly wskazniki
obnizajace stawke podstawowa za wynajem 1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego na
terenie Gminy Grunwald, okreslono maksymalng wysoko$é obnizki stawki bazowe]j czynszu,
wskazano, iz w odniesieniu do stawek czyszu za najem socjalny lokalu nie stosuje si¢ czynnikOw
obnizajacych oraz iz podwyzszenie standartu mieszkania na wlasny koszt i za zgoda whasciciela
budynku nie stanowi podstawy do zwickszenia stawki bazowej czynszu.

Zgodnie z przepisami ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego:
W lokalach wchodzacych w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki
czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub
obnizajacych ich warto$é¢ uzytkowa, a w szczegolnosei: polozenia budynku; polozenia lokalu
w budynku; wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;
ogolnego stanu technicznego budynku (art. 7 ust. 1); Jezeli wiascicielem jest jednostka samorzadu
terytorialnego, stawki czynszu, o ktérych mowa w art. 7, ustala organ wykonawczy tej jednostki.
Zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 21 ust, 2 pkt 4 (art. 8 pkt 1); rada gminy uchwala
wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (art. 21 ust. 1 pkt 1);
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na
co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegolnosci  zasady polityki czynszowej oraz
warunki obnizania czynszu ( art. 21 ust. 2 pkt 4); stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego
lokalu nie moze przekraczaé polowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego
w mieszkaniowym zasobie gminy ( art. 23 ust. 4).

W Swiatle powolanych w podstawie prawnej przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent



miasta. Gospodarowanie zasobem polega w szczegdlnosci na wykonywaniu czynnosci, o ktorych
mowa w art. 23 ust. 1, a ponadto na sporzgdzaniu planéw wykorzystania zasobu, przygotowywaniu
opracowar geodezyjno-prawnych i projektowych, dokonywaniu podziatléw oraz scalen i podziatow
nieruchomosci, a takze wyposazaniu ich, w miar¢ mozliwosci, w niezbedne urzadzenia
infrastruktury technicznej. Plany wykorzystania zasobu, o ktérych mowa w ust. 2, opracowuje sie
na okres 3 lat. Plany zawieraja w szczegllnosci: zestawienie powierzchni nieruchomogei zasobu
oraz nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste; prognoze: dotyczaca udostepnienia
nieruchomosci zasobu oraz nabywania nieruchomosci do zasobu, poziomu wydatkéw zwigzanych
z udostgpnieniem nieruchomosci zasobu oraz nabywaniem nieruchomosci do zasobu, wplywow
osiaganych z oplat z tytuhu uzytkowania wieczystego nieruchomosci oddanych w uzytkowanie
wieczyste oraz oplat z tytutu trwalego zarzadu nieruchomogci, dotyczaca aktualizacji optat z tytuhu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz oplat z tytulu
trwatego zarzadu nieruchomosci: program zagospodarowania nieruchomosci zasobu (art. 253,

Powotane przepisy w sposéb jednoznaczny wskazuja, iz organem uprawnionym do
gospodarowania mieniem gminnym jest wojt gminy i to on, zgodnie z powotanym art. 8 ust.
I ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, ustala stawki czynszu zgodnie z zasadami polityki czynszowej, okreslonej przez rade
gminy w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, opracowany na
co najmniej pig¢ kolejnych lat. Ustalenie zatem stawki podstawowej czynszu za wynajem 1 m?,
o ktérych mowa w § 1 ust. 1 i ust. 2 uchwaty, wykracza poza kompetencije organu stanowigcego
gminy i jednoczenie wkracza w kompetencije organu wykonawczego.
Rada Gminy Grunwald, jak wskazuja powotane Wyzej przepisy jest uprawniona i zobowiazana do
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, w ktérym
okresla zasady polityki czynszowej w gminie. Uzyte przez ustawodawce w art. 21 ust.] ustawy
sformulowanie "rada gminy uchwala", powoduje, iz nie pozostawia si¢ organowi stanowiacemu
zadnej dowolnosci w zakresie tworzenia prawa miejscowego w tym przedmiocie. W ramach
upowaznienia ustawowego organ stanowiacy gminy ma zatem obowigzek wydaé przepisy
normujgce materi¢ objetg upowaznieniem.
Regulacje zatem zawarte w postanowieniach § 2 i § 3 uchwaly winny znalez¢é odzwierciedlenie
w uchwale w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
brak jest natomiast podstawy do wprowadzenia tych regulacji w ramach niniejszej uchwaty.
Nalezy réwniez wskaza¢, iz definicja powierzchni uzytkowej lokalu przez, ktéra nalezy rozumieé
powierzchnig wszystkich pomieszczen znajdujacych sie w lokalu, a w szczegolnosci pokoi, kuchni,
spizarni, przedpokoi, alkéw, holi, korytarzy, lazienek oraz innych pomieszczen stuzacych
mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob
uzywania; za powierzchnie uzytkowg lokalu nie uwaza si¢ powierzchni balkonéw, taraséw i loggii,
antresoli, szaf i schowkéw w $cianach, pralni, suszarni, wozkowni, strychow, piwnic i komorek
przeznaczonych do przechowywania opaltu, zostala wprowadzona w art. 2 pkt 7 ww. ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy (...).
Zgodnie z przyjetym stanowiskiem judykatury, uznaje si¢ za niedopuszczalne takie dzialania
organu realizujgcego delegacje ustawows, ktore polega na powtarzaniu badz modyfikacji norm
prawnych o charakterze powszechnie obowigzujacym.

Majac na uwadze powyzsze postanowiono, jak w sentencji.

Na niniejsze rozstrzygni¢cie nadzorcze przysluguje prawo wniesienia skargi do
Wojewodzkiego S3adu Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody
Warminsko — Mazurskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia doreczenia rozstrzygniecia.

Otrzymuja :
- Przewodniczacy Rady Gminy Grunwald
- Wdjt gminy Grunwald




