UZASADNIENIE
do projektu uchwaty Nr XXVIII/215/2026
Rady Gminy Gérowo Itaweckie z dnia 29 maja 2026 .

w sprawie wprowadzenia Programu ,, Mieszkanie za remont” oraz okreslenia szczegolnych zasad
wynajmowania lokali wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Gorowo Iltaweckie
przeznaczonych do remontu

I. Cel projektu

Projektowana uchwata wprowadza w Gminie Gorowo Itaweckie Program ,,Mieszkanie za remont” (dalej:
Program) — szczegoélny tryb wynajmowania lokali komunalnych, ktére ze wzgledu na stopien zuzycia
elementéw budowlanych lub urzadzen technicznych kwalifikuja si¢ do remontu. Lokale takie oddawane sg w
najem osobom, ktére zobowigza si¢ wykona¢ remont na wtasny koszt, w zamian za pierwszenstwo zawarcia
umowy najmu na czas nieoznaczony oraz prawo rozliczenia poniesionych naktadow na poczet czynszu.

Cele szczegotowe:

1. Racjonalne wykorzystanie mieszkaniowego zasobu Gminy — likwidacja pustostandéw, ktorych stan
techniczny uniemozliwia ich obsadzenie w trybie zwyktym, bez kosztochtonnego remontu finansowanego z
budzetu Gminy.

2. Poprawa stanu technicznego zasobu — bez angazowania dodatkowych $rodkow publicznych, przy
jednoczesnym zachowaniu spotecznego charakteru zasobu.

3. Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzadowe;j, ktorzy ze wzgledu na poziom
dochoddéw nie kwalifikujg si¢ do najmu socjalnego, lecz dysponujg zdolnoscig finansowa do sfinansowania
remontu lokalu.

4. Zapobieganie postepujacej degradacji budynkow komunalnych.

I1. Stan faktyczny

Gmina Goérowo Itaweckie dysponuje w mieszkaniowym zasobie lokalami w zlym stanie technicznym,
ktorych obsadzenie w trybie zwyklym wymagatoby przeprowadzenia remontu na koszt Gminy. Wykaz tych
lokali, prowadzony przez Wojta, obejmuje obecnie 9 lokali o tacznej powierzchni uzytkowej okoto 395 m?*:

Lp. Adres Powierzchnia Zakres prac

1 Paustry 6/4 33,2 m? malowanie i prace
wykonczeniowe

2 Paustry 6/6 13,0 m? remont kompleksowy

3 Paustry 6/7 16,9 m? remont kompleksowy

4 Dzikowo 16/2 42,2 m? malowanie i prace
wykonczeniowe

5 Dzikowo 18/1 39,5 m? dach, kosztorys

6 Dzikowo 18/4 59,3 m? remont kompleksowy
(kosztorys)

7 Stega Mata 4/8 26,2 m? remont kompleksowy

8 Kandyty 22/5 76,3 m? remont kompleksowy




| 9 | Kandyty 22/8 | 68,7 m? | remont kompleksowy |

Laczny szacunkowy koszt doprowadzenia tych lokali do stanu nadajacego si¢ do zamieszkania w trybie
zwyktym wynosi okoto 350-650 tys. zi, co jest istotnym obciazeniem dla budzetu Gminy.

II1. Stan prawny

Obowigzujace w Gminie Gorowo Itaweckie zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu zostaty okreslone uchwata Nr XXX1/249/2021 Rady Gminy Gérowo Itaweckie z dnia
29 kwietnia 2021 r. (Dz. Urz. Woj. Warminsko-Mazurskiego z 2021 r. poz. 1889), zmieniong uchwata Nr
XXXII1/269/2021 z dnia 30 lipca 2021 r. (Dz. Urz. Woj. Warminsko-Mazurskiego z 2021 r. poz. 3302).
Uchwata ta — w jej obecnym, obowigzujacym brzmieniu (po uwzglednieniu rdéwniez wyroku Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Olsztynie z 2 wrzes$nia 2021 r., sygn. II SA/Ol 660/21, Dz. Urz. Woj. Warminsko-
Mazurskiego z 2021 r. poz. 4112) — nie zawiera regulacji dotyczacych wynajmowania lokali przeznaczonych
do remontu na koszt przysziego najemcy. Pozostawia to istotng luke w polityce mieszkaniowej Gminy, ktorej
zasob obejmuje lokale wymagajace takiej procedury.

Niniejszy projekt nie zmienia uchwaty podstawowej, lecz ja uzupetnia, wprowadzajac odrgbny, szczegolny
tryb wynajmu dla kategorii lokali do remontu. W sprawach nieuregulowanych projektowana uchwatg stosuje
si¢ postanowienia uchwaty podstawowej oraz przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

IV. Podstawa prawna

Projekt opiera si¢ na nastepujacych przepisach:

1. Art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z
2025 r. poz. 1153) — kompetencja Rady Gminy do stanowienia aktow prawa miejscowego.

2. Art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) — kompetencja Rady Gminy do
uchwalania zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

3. Art. 21 ust. 3 pkt 3 i pkt 5 tej samej ustawy — wyrazna delegacja ustawowa do uregulowania:

— kryteriow wyboru osoéb, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony (pkt 3),

— trybu rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem oraz sposobu poddania tych spraw kontroli spoteczne;j
(pkt 5).

Konstrukcja projektu miesci si¢ w zakresie obu delegacji ustawowych. Projekt nie reguluje praw i
obowigzkow stron stosunku najmu (ktore sa wyczerpujaco okreslone w art. 6a—6e ustawy i nie podlegaja
zmianie aktem prawa miejscowego), a jedynie tryb postgpowania prowadzgcego do zawarcia umowy najmu
oraz kryteria pierwszenstwa.

V. Przyjete rozwigzania prawne

1. Forma aktu



Wybér formy odrebnej uchwaty (a nie zmiany uchwaly podstawowej XXX1/249/2021) wynika z potrzeby
wyraznego wyodrgbnienia Programu i ulatwienia jego komunikacji wobec mieszkancow. Analogiczne
rozwiazanie zastosowaty m.in.: Rada Miejska Ladka-Zdroju (uchwata XII/61/2024) oraz Rada Miejska Otawy
(uchwata LXVI1/441/23).

2. Konstrukcja Programu

Projekt przyjmuje konstrukcj¢ sprawdzong w uchwale Rady Miejskiej w Braniewie Nr XXIV/237/21 z dnia
24 marca 2021 r. (Dz. Urz. Woj. Warminsko-Mazurskiego z 2021 r. poz. 1768), Rozdzial 12 zalacznika.
Konstrukcja ta — w ktorej:

— najpierw zawierana jest umowa zobowiazujaca o charakterze cywilnoprawnym (nie najem),
— nastepnie wykonywany jest remont,
— po odbiorze rob6t zawierana jest umowa najmu na czas nieoznaczony,

— zostata przyjeta bez kwestionowania przez Wojewode Warminsko-Mazurskiego w postepowaniu
nadzorczym i pozostaje w obrocie prawnym.

Konstrukcja ta §$wiadomie rézni si¢ od rozwiazania zastosowanego w gminie Banie Mazurskie (§ 7 uchwaty
XXI11/154/2021), ktore zostato uniewaznione przez Wojewode Warminsko-Mazurskiego rozstrzygnigciem
nadzorczym z 19 lipca 2021 r. (PN.4131.262.2021, Dz. Urz. Woj. Warminsko-Mazurskiego z 2021 r. poz.
2933) — z uwagi na regulowanie aktem prawa miejscowego materii zarezerwowanej ustawowo dla art. 6a—6e
ustawy.

3. Kryteria dochodowe (§ 7 Regulaminu)

Projektowane widetki dochodowe:
— 100 % — 250 % najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym,
— 100 % — 200 % najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym

— s3 wyzsze od progdow okreslonych w uchwale podstawowej dla zwyktego najmu na czas nieoznaczony
(odpowiednio 150 % i1 100 %). Wyzsze widetki uzasadnia konieczno$¢ zapewnienia, ze kandydat dysponuje
realng zdolnoscia finansowa do sfinansowania prac remontowych. Dolna granica (100 %) wytacza z Programu
osoby, ktore nie udzwignetyby kosztéw remontu, kierujac je do trybu najmu socjalnego lub zwyktego.

Dopuszczalnos¢ okreslenia odrebnych, wyzszych widetek dochodowych dla lokali do remontu zostata
potwierdzona w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z 30 marca 2021 r., sygn. III
SA/GI 159/21 (oddalenie skargi wojewody $laskiego na analogiczne rozwigzanie w uchwale Rady Miasta
Katowice) oraz w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z 25 kwietnia 2022 r., sygn.
I SA/GI 277/22 (uchylenie rozstrzygnigcia nadzorczego wojewody $laskiego ws. programu ,,Mieszkanie za
remont” Miasta Katowice). Stanowisko to znajduje rowniez oparcie w wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 19 czerwca 2019 r., sygn. I OSK 2313/17.

4. Pierwszenstwo i tryb naboru (§ 8 i § 10 Regulaminu)

Pierwszenstwo skonstruowano w czterostopniowej hierarchii: lokale zamienne, osoby z listy
mieszkaniowej, osoby oczekujgce na zamiang ze wzgledow zdrowotnych, pozostali kandydaci spetniajacy
warunki Programu. Konstrukcja ta odpowiada delegacji z art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy.



Wnhioski opiniuje istniejgca juz Spoteczna Komisja Mieszkaniowa, dziatajagca na podstawie § 15 ust. 1
zatacznika do uchwaty podstawowej. Komisja prowadzi odrebng liste programowsg, podawana do publicznej
wiadomos$ci w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogloszen — co zapewnia kontrole spoteczna
wymagang art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy.

5. Umowa zobowigzujaca i terminy (§ 12 i § 15 Regulaminu)

Po zakwalifikowaniu kandydata Wojt zawiera z nim umowe zobowigzujacg o charakterze cywilnoprawnym
(nie umowa najmu). Konstrukcja ta — analogiczna do przyjetej w Braniewie — pozwala na ustalenie zakresu
prac remontowych w drodze indywidualnej negocjacji, ustalenie sposobu rozliczenia naktadow oraz termindéw
(rozpoczecie prac w 6 m-cy, zakonczenie w 12 m-cy od podpisania umowy).

W okresie obowigzywania umowy zobowigzujacej do osoby wykonujacej remont nie stosuje si¢
obowiazkéw najemcy okreslonych w art. 6b ustawy — co jednoznacznie rozgranicza materi¢ zarezerwowang
ustawowo (stosunek najmu) od materii dopuszczalnej w akcie prawa miejscowego (tryb wylonienia
kandydata).

Sankcja za niewykonanie remontu w terminie jest cofni¢cie przydzialu lokalu i skreslenie z listy
programowej. Projekt przewiduje jednorazowa mozliwos¢ przedtuzenia terminu o 6 miesigcy w przypadku
udokumentowanych okolicznosci niezaleznych od osoby wykonujacej remont.

6. Rozliczenie nakladow (§ 13 Regulaminu) — analiza ekonomiczna
Mechanizm rozliczenia:

— naktady udokumentowane fakturami lub rachunkami, do wysokos$ci kosztorysu zatwierdzonego przez Wojta
przed rozpoczeciem prac,

— z gbérnym limitem w wysokosci 1.000 z1 na 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu,
— potracane z czynszu w roéwnych ratach miesigcznych przez okres do 120 miesiecy (10 lat),
— z miesigczng rata potracenia nie wyzsza niz miesi¢czny czynsz najmu.

Limit 1.000 zt/m? ustalono z uwzglednieniem realnych kosztéw remontu lokalu komunalnego w warunkach
gminy wiejskiej w wojewodztwie warminsko-mazurskim oraz dazenia do zachowania ekwiwalentno$ci
$wiadczen. Limit ten — w odniesieniu do najwickszego lokalu w wykazie (Kandyty 22/5, 76,3 m?) — daje
maksymalng kwote rozliczenia 76 300 zt, co odpowiada szacunkowemu kosztowi gruntownego remontu lokalu
o tej powierzchni.

W przypadku ustania stosunku najmu z przyczyn lezacych po stronie najemcy przed pelnym rozliczeniem
naktadow, niepotracona czg¢s¢ naktadow nie podlega zwrotowi (zabezpieczenie interesu Gminy). W przypadku
ustania z przyczyn lezacych po stronie Gminy — niepotracona cze$¢ naktadéw podlega zwrotowi najemcy w
terminie 3 miesi¢cy (zachowanie ekwiwalentnosci).

Brak obowiazku wniesienia kaucji zabezpieczajacej (art. 6 ustawy) — jako element ekwiwalentu
$wiadczenia najemcy, zgodnie z wzorcem Miasta Krakowa i Miasta Trzcianki.

VI. Skutki regulacji

1. Skutki finansowe dla budzetu Gminy

Strona kosztowa (utrata przychodow):



— $redni czynsz w gminie wiejskiej: ok. 5 zt/m? miesi¢cznie,
— 9 lokali x $rednio 44 m? x 5 zt = ok. 2.000 zI miesigcznie,
— okres potracenia: do 120 m-cy,

— maksymalna utrata przychodow czynszowych w okresie 10 lat: ok. 240 000 zt (przy zalozeniu pelnego
obsadzenia wszystkich 9 lokali w ramach Programu).

Strona oszczedno$ciowa (unikniete koszty remontu):

— szacunkowy koszt doprowadzenia 9 lokali do stanu nadajacego si¢ do zamieszkania w trybie zwyklym:
350-650 tys. zt,

— $rednio: ok. 500 000 zi.

Bilans netto dla Gminy: oszczedno$¢ rzedu 260 000 zt w okresie 10 lat, przy jednoczesnym obsadzeniu
wszystkich 9 lokali. Dodatkowo Gmina unika ryzyka postepujacej degradacji budynkow komunalnych w
wymienionych miejscowosciach.

Projekt nie powoduje konieczno$ci zabezpieczania nowych srodkéw w budzecie Gminy.

2. Skutki spoleczne

— 9 rodzin lub gospodarstw domowych uzyska perspektywe zawarcia umowy najmu lokalu komunalnego na
czas nieoznaczony.

— Program zapehi luke pomiedzy najmem socjalnym (dla oséb o najnizszych dochodach) a komercyjnym
rynkiem mieszkaniowym — adresowany jest do mieszkancow o dochodach $rednich, ktorzy z roéznych
powoddéw nie moga naby¢ wlasnego lokalu.

— Poprawa stanu technicznego budynkow w sotectwach: Paustry, Dzikowo, Stega Mata, Kandyty.

3. Skutki organizacyjne

Wprowadzenie nowych zadan po stronie Urzedu Gminy: prowadzenie wykazu lokali, organizacja naboru
wnioskow, weryfikacja kosztorysow, nadzoér nad pracami remontowymi, odbiory robot, prowadzenie rozliczen
naktadow. Zadania te mieszcza si¢ w zakresie obecnej dziatalnosci komorki organizacyjnej UG
odpowiedzialnej za gospodarke mieszkaniows; szczegotowy podziat kompetencji okresli Wojt w drodze
zarzadzenia organizacyjnego.

VII. Konsultacje spoleczne

Projekt uchwaty podlega konsultacjom spotecznym w zakresie i trybie okreslonym uchwatg Rady Gminy
w sprawie zasad i trybu przeprowadzania konsultacji spotecznych z mieszkancami Gminy Gorowo Itaweckie.
Wyniki konsultacji zostang przedstawione Radzie Gminy przed rozpatrzeniem projektu.

VIII. Zgodnos¢ z prawem Unii Europejskiej

Projekt nie podlega notyfikacji w trybie ustawy z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postepowaniu w sprawach
dotyczacych pomocy publicznej, poniewaz adresatami Programu sg osoby fizyczne, a rozliczenie naktadow na
poczet czynszu — jako element ekwiwalentnosci §wiadczen stron umowy — nie stanowi pomocy publicznej
w rozumieniu art. 107 ust. 1 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskie;j.



Projekt nie jest objety regulacjami prawa Unii Europejskie;.

IX. Podsumowanie
Projektowana uchwata:
1. Wypelnia istotna luke w polityce mieszkaniowej Gminy, dotyczaca lokali wymagajacych remontu.

2. Pozostaje w granicach delegacji ustawowej okreslonej w art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 pkt 3 i 5 ustawy o ochronie
praw lokatorow.

3. Opiera si¢ na sprawdzonym wzorcu (Braniewo XXIV/237/21) zaakceptowanym przez Wojewode
Warminsko-Mazurskiego.

4. Swiadomie unika konstrukcji zakwestionowanych nadzorczo (Banie Mazurskie § 7).
5. Przynosi wymierna korzys¢ finansowa dla budzetu Gminy w okresie 10-letnim.

6. Realizuje cele spoteczne — zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspdlnoty samorzadowe;,
ktorzy dysponuja zdolnoscia do sfinansowania remontu.

Przyjecie uchwaty rekomenduje si¢ jako zasadne i zgodne z prawem.

Wojt Gminy Gérowo ltaweckie
Krzysztof Baran



