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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR5% /2021

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

(Dz. U. 22020 r., poz. 713 z p6zn. zm.)
orzekam

o niewaznoéci uchwaty nr XVI1I/136/21 Rady Gminy Boniewo z dnia 19 lutego 2021r.
w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Boniewo na lata 2021-2025

Uzasadnienie

W dniu 19 lutego 2021 r. Rada Gminy Boniewo podjeta uchwale nr XVIII/136/21
w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Boniewo na lata 2021-2025.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Boniewo na lata
2021-2025 zwany dalej Programem stanowi zatgcznik do niniejszej uchwaty.

Jako podstawe prawng uchwaty powotano przepis art. 21 ust. 1 pkt 1 1 ust. 2 ustawy
2z dnia 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2020 r., poz. 611; z 2021 r. poz. 11) oraz 18 ust. 2
pkt 151 art. 40 ust. 112 pkt 3 ustawy o samorzgdzie gminnym.

Uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 3 marca 2021 r.

Zawiadomieniem z dnia 15 marca 2021 r., znak: WNK.DW.IV.4131.9.2021.EB organ
nadzoru wszczal postgpowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia niewaznosci uchwaty.

Wéjt Gminy Boniewo w odpowiedzi z dnia 17 marca 2021 r., znak: Or.0711.2.2021
poinformowal, ze nie kwestionuje zasadnosci zarzutu organu nadzoru dotyczacego naruszenia
prawa. Majac na uwadze ztozone przez Wojta Gminy Boniewo wyjasnienia, Wojewoda Kujawsko-

Pomorski podtrzymuje swoje stanowisko zawarte w zawiadomieniu z dnia 15 marca 2021 r.




Stosownie do brzmienia art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym
do wylacznej kompetencji rady gminy nalezy stanowienie w innych sprawach zastrzezonych
ustawami do kompetencji rady gminy.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, rada gminy uchwala wieloletnie programy
gospodarowania zasobem mieszkaniowym.

7 kolei w my$l art. 21 ust. 2 cytowane] ustawy, wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pig¢ kolejnych lat
i zawiera¢ wszystkie elementy wskazane w tym przepisie przez ustawodawce jako czesé
obligatoryjng programu.

Analiza tresci przepisu art. 21 ust. 2 cytowanej ustawy prowadzi do wniosku,
7e Wyznacza on granice upowaznienia okreslonego w przepisie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy.
- Nalezy jednak wskazaé, ze w zakresie przedmiotowym nie tworzy on zamknigtego katalogu
elementéw ksztattujacych treéé¢ wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, ktére winny by¢ w programie ujgte, $wiadezy o tym uzyte w nim wyrazenie
W szczeg6lnosci”. Przy czym wskaza¢ nalezy, ze rada gminy powinna kompleksowo
i szczegotowo regulowaé wszystkie przyktadowo wskazane w upowaznieniu art. 21 ust. 2
cytowanej ustawy kwestie i zagadnienia oraz uczyni¢ to W sposé‘b dostosowany
do zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznosci lokalnej.

Pominiecie przez rade gminy ktéregos z wymienionych elementéw programu skutkuje
brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na oceng zgodnosci
z prawem podjetego aktu. Rada gminy obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu
upowaznienia udzielonego jej przez ustawe. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego
przekazanego przez ustawodawce uregulowania w drodze uchwaty, skutkuje bowiem istotnym
naruszeniem prawa (vide: wyrok Wojewodzkiego Sgdu 'Administracyjnego w Opolu
z dnia 13 grudnia 2007 r., sygn. akt I SA/Op 480/07, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow
Administracyjnych, wyrok Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia
18 wrzeénia 2012 r., sygn. akt IT SA/O1 842/12, publ. LEX nr 1222389).

Majac na wzgledzie powyzsze Rada Gminy Boniewo zobowigzana byla do zawarcia
w treéci wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata
2021-2025 regulacji wypetniajacych w petni dyspozycje kazdego z poszczegdlnych punktoéw
art. 21 ust. 2 cytowanej ustawy.

Tymczasem ocena legalnosci przedmiotowego Programu, wykazata, ze nie zawiera

on w swej tredci regulacji wypelniajgcych dyspozycje art. 21 ust. 2 wskazanej ustawy.
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W ocenie organu nadzoru, zastrzezenia budza przepisy §4-§9 Programu (Rozdziatl 1),
w ktérych nie okreslono prognozy dotyczgcej wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegolnych Jatach (art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy).

Rada Gminy Boniewo w powyzszych przepisach ograniczyla sig bowiem do informacji
na temat aktualnej wielkosci gminnego zasobu mieszkaniowego oraz aktualnego stanu
technicznego budynkéw wchodzacych w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego (§ 5 Tabela
nr 1 za wyjatkiem poz. 71 10).

7 kolei w § 6 Programu postanowiono, ze ,.Budynki wymagajg biezacej konserwacji,
a w wielu przypadkach wykonania w najblizszych latach szeregu prac remontowych”.

W pierwszej kolejnosci zauwazy¢ nalezy, ze pojecie ..prognoza’ nie zostato wyj asnione
w ustawie o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Stad tez zasadnym jest powolanie si¢ na wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Opolu z dnia 3 pazdziernika 2011 r., sygn. akt 1l SA/Op 300/11 (publ.
LEX nr 984796), ktéry wskazat, ze ,,Pod pojeciem "prognoza" w Uniwersalnym stowniku
jezyka polskiego rozumie si¢ "przewidywanie przysztych faktow, zdarzen, zjawisk, itp. oparte
na uzasadnionych, zwykle naukowych, przestankach, danych, okolicznosciach, badaniach,
formutowane najczesciej przez specjalistow w danej dziedzinie" (por. str. 568, Wydawnictwo
Naukowe PWN Warszawa 2003 r.). W swietle znaczenia pojecia "prognoza’ uzytego
w art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, obowigzkiem uchwatodawcy byto nie tylko przedstawienie
aktualnych danych dotyczqdych zasobu mieszkaniowego (...), ale takze przedstawienie
prognoz opartych na tych danyc 2

Majac na wzgledzie powyzsze, zdaniem organu nadzoru, regulacja §4-§9 Programu nie
wypelnia w catosci postanowien art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, gdyz realizacja tego przepisu
sprowadza si¢ do przedstawienia prognozowanej wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy
i prognozowanego stanu technicznego tego zasobu, w rozbiciu na lata.

Rada Gminy Boniewo pomingta prognozy oparte na danych okreslonych w Tabeli nr 1.

Powyzsze stanowisko potwierdza takze ugruntowane orzecznictwo sadowe (vide:
wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 12 grudnia 2012 r.,
sygn. akt IV SA/Wr 567/12, publ. LEX nr 1388190, wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Lodzi z dnia 2 lutego 2017 r., sygn. akt ITT SA/Ld 956/16, publ. LEX
nr 2201680).

Program Gminy Boniewo, nie okresla takze planowanej sprzedazy lokali w kolejnych

latach, do czego zobowigzuje art. 21 ust. 2 pkt 3 wskazanej wyzej ustawy.



Wprawdzie Rozdziat 3 Programu zatytulowano ,Planowana sprzedaz lokali
mieszkalnych w latach 2021- 2025”, jednakze, zdaniem organu nadzoru jego tres¢ dotyczy
zasad sprzedazy.

Jak wynika bowiem z przepisu § 16 Programu ,,Przewiduje sie, ze sprzedaz lokali
mieszkalnych prowadzona na wniosek dotychczasowych najemecdw, w poszczegdlnych latach
bedzie uzalezniona od ich zainteresowania wykupem mieszkan, a w celu ulatwienia procesu
sprzedazy lokali stosuje si¢ bonifikaty okre§lone w uchwale wskazanej w § 157,

Ponadto w § 17 postanowiono, ze ,,wolne lokale mieszkalne, w przypadku podjecia
decyzji o ich sprzedazy beda zbywane na zasadach okreslonych w ustawie z 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomos$ciami”,

Zdaniem organu nadzoru postanowienia Rozdzialu 3 Programu nie zawieraja
planowanej sprzedazy lokali w kolejnych latach, a zatem nie wyczerpuja dyspozycii
art. 21 ust. 2 pkt 3 cytowanej ustawy.

W ocenie organu nadzoru réwniez Rozdziat 4 ,,Zasady polityki czynszowej oraz
warunki obnizania czynszu” nie reguluje w sposob prawidtowy zasad polityki czynszowej oraz
warunkéw obnizania czynszu (art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy).

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze w ramach warunkéw obnizajacych czynsz,
Rada Gminy Boniewo nie uwzglednita wskazanych wyzej wymieniong usté.wq czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajgcych warto$é uzytkows lokalu.

Natomiast zgodnie z art. 7 ust. 1 powolanej wyzej ustawy, w lokalach wchodzacych
w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub
obnizajgcych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegélnosci: 1) potozenia budynku 2) potozenia
~ lokalu w budynku, 3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz
ich stanu, 4) ogdlnego stanu technicznego budynku.

Wojewodzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku z dnia 1 lutego 2016 r., sygn.
akt III SA/Kr 1137/15 (publ. LEX nr 1971829) wskazat, ze ,,Redakcja powyzszego przepisu
prowadzi do wniosku o obowigzku uwzglednienia przez wiasciciela katalogu okolicznosci,
ktorych minimalny zakres ("w szczeg6lnosci") zostat wskazany przez ustawodawce. Wszystkie
czynniki wskazane w art. 7 ust. 1 cyt. ustawy musza by¢ wziete pod uwage, co nie wyklucza
mozliwosci zastosowania réwniez innych elementéw, ktére moga wplynaé na obnizenie lub
podwyzszenie czynszu. Jak podkresla si¢ w orzecznictwie Naczelnego Sadu
Administracyjnego "skoro przepis uzywa sformutowania "w szczegélnosei" to elementy z pkt

od 1 do 4 muszg by¢ wziete pod uwage, jednak ustawodawca nie wyklucza, ze jeszcze inne
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elementy moga wplyna¢ na obnizenie badz podwyzszenie czynszu. Nalezy jednak uznac,
7e uwzglednienie elementow z pkt 1 do 4 stanowia minimum, ktére uchwatodawca powinien
uwzgledni¢ (por. wyrok NSA z dnia 12 lutego 2008 ., I OSK 1764/07; wyrok NSA z dnia
25 czerwca 2010 1., 1 OSK 410/10)”.

Zhiezne stanowisko zajat Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku
7 dnia 24 lutego 2010 1., sygn. akt IV SA/Wr 597/09, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow
Administracyjnych, Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie W wyroku z dnia
25 czerwea 2010 r., sygn. akt [ OSK 410/10, publ. LEX nr 672907).

Majac na wzgledzie powyZsze, zdaniem organu nadzoru w Rozdziale 4 Programu nie zostat
wyczerpany zakres upowaznienia wynikajacy z art. 21 ust. 2 pkt. 4 wyzej wskazanej ustawy.

Zastrzezenia organu nadzoru budzi takze tre$¢ § 33 Programu, w ktorym organ
stanowigcy nie uwzglednil dyspozycji art. 21 ust. 2 pkt 8 lit a wskazanej ustawy tj. zakresu
zamian lokali zwiazanych z remontami budynkow i lokali oraz planowanej sprzedazy lokali
(art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. b ustawy).

Majgc zatem na wzgledzie powyzsze, zdaniem organu nadzoru, w Programie Gminy
Boniewo, nie zostal wyczerpany zakres upowaznienia wynikajacy z art. 21 ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Niezaleznie od powyzszego, W ocenie organu nadzoru Rada Gminy Boniewo
w Programie wykroczyta poza ramy upowaznienia ustawowego zawartego w art. 21 ust. 1
pkt 1 i ust. 2 cytowanej wyzej ustawy. Zgodnie z § 24 Programu ,,Najemcy lokali oplacaja
czynsz najmu oraz oplaty zwiazane z eksploatacjg mieszkania tj. za dostawe wody odbidr
odpadéw komunalnych, sciekow i opréznianie zbiomik6w bezodptywowych (szamb)”.

Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu wyrokiem z dnia 28 lipca 2009 r.,
sygn. akt IV SA/Wr 155/09 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych),
stwierdzit, ze ,.(...) brak bylo podstaw do tego by w tego rodzaju uchwale: 1) moc okreslié
co obejmuje czynsz, a takze co ponad czynsz zobowigzany jest uiszczaé najemca, 2) ustalic
czynniki obnizajace stawki czynszu Z pominieciem wszystkich niewymienionych
w art. 7 ust. 1 powolanej na wstepie ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) czynnikow
majacych wplyw na wysokos¢ czynszu za lokal, ktérego wiascicielem jest gmina. Trzeba
tu oddaé, iz kiedy mowa jest o podstawie definiowania czynszu (przez wyliczenie jego
sktadnikéw) nalezy mie¢ na uwadze, iz ustawodawca w art. 21 ust. 2 pkt 4 wspomnianej ustawy
upowaznil rade gminy do okredlenia zasad polityki czynszowe]j oraz warunkow obnizania
czynszu, a kwestii wyjasnienia, co wchodzi W sklad czynszu nie mozna uznac

za jedng z takich zasad. Przez pojecie zasady wediug Stownika Jezyka Polskiego rozumie si¢
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"teze, w ktérej tredci zawarte jest prawo rzgdzace jakimis procesami, podstawa, na ktorej cos
sie opiera, regula" (Stownik Jezyka Polskiego pod red. M. Szymczaka, Wa-wa PWN 1981 r.,
t, I11, str. 95). Innymi stowy zasada jest pewnego rodzaju "tryb postepowania, $cisle okreslony
schemat dziatania ustalajacy kryteria dokonywania okreslonych czynnosei”.

Zbiezne stanowisko zajat Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku
7 dnia 28 stycznia 2010 r., sygn. akt I OSK 1467/09 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow
Administracyjnych).

Organ nadzoru zauwaza, ze uchwata Rady Gminy Boniewo w sprawie Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Boniewo na lata 2021-2025,
bedaca aktem prawa miejscowego, jest jednoczesnie zrodiem powszechnie obowigzujgcego
prawa Rzeczypospolitej Polskiej na obszarze danej gminy (art. 87 ust. 2 Konstytucji RP), musi
“'Wiec respektowaé “uriofmowania zawarte w aktach prawnych wyzszego 1zedu. Organ
stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego wydajac akt prawa miejscowego zobowigzany
jest do przestrzegania zakresu upowaznienia ustawowego, na ktérym opiera swoje dzialania.

Majac na uwadze zaistniaty stan faktyczny i prawny nalezato orzec jak na wstepie.

Rozstrzygniecie jest ostateczne.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przyshiguje prawo wniesienia skargi
do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszezy ul. Jana Kazimierza 3,
85-035 Bydgoszez, za posrednictwem Wojewody Kujawsko-Pomorskiego w Bydgoszezy,
Delegatura we Wioctawku, ul. Brzeska 8, 87-800 Wioctawek w terminie 30 dni od daty jego

dorgczenia.
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