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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE Nr 86/2023
WOJEWODY KUJAWSKO-POMORSKIEGO
z dnia 6 pazdziernika 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2023 r., poz. 40,
Z p6zn.zm.)

orzekam o niewaznosSci

uchwaty nr LV/376/23 Rady Gminy Byton z dnia 28 sierpnia 2023 r. w sprawie Wieloletniego Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Byton na lata 2023-2027

UZASADNIENIE

W dniu 28 sierpnia 2023 r. Rada Gminy Byton podjeta uchwate nr LV/376/23 w sprawie Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Byton na lata 2023-2027.

Uchwata wptyngta do organu nadzoru w dniu 8 wrzesnia 2023 r. Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Byton na lata 2023-2027 stanowi Zatacznik nr 1 do uchwaly.

Zawiadomieniem zdnia 29 wrzesnia 2023 r. znak:WNK.DW.IV.45.2023.EB organ nadzoru wszczal
postepowanie nadzorcze W sprawie stwierdzenia niewaznosci uchwaty. W odpowiedzi na zawiadomienie wojt
gminy W pismie zdnia 3 pazdziernika 2023 r. znak: W.0330.11.2023 poinformowat, ze ,,(...) uchwata
W sprawie ,,Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Byton na lata 2023-
20277 zostanie zmieniona na najblizszej sesji Rady Gminy Byton”. Organ nadzoru podtrzymuje swoje
stanowisko zawarte W zawiadomieniu o wszczeciu postepowania.

Jako podstawe prawng uchwaty powotano przepis 18 ust. 2 pkt 15 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym
oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz.U. z 2023 poz. 725).

Zgodnie zart. 21 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania zasobem mieszkaniowym.
Z kolei w mysl art. 21 ust. 2 cytowanej ustawy, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pig¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegdlnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych
latach;

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

3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;
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7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dzialtan majacych na celu popraweg wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Analiza treSci przepisu art. 21 ust. 2 cytowanej ustawy prowadzi do wniosku, ze wyznacza on granice
upowaznienia okreslonego w przepisie art. 21 ust. 1 pkt 1 tej ustawy. Nalezy jednak wskaza¢, ze w zakresie
przedmiotowym nie tworzy on zamknigtego katalogu elementéw ksztaltujacych tres¢ wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, ktére winny by¢ w programie ujete, §wiadczy o tym uzyte
w nim wyrazenie ,,w szczegdlnosci’’. Przy czym wskazaé nalezy, ze rada gminy powinna kompleksowo
i szczegotowo regulowac wszystkie przykladowo wskazane w upowaznieniu art. 21 ust. 2 cytowanej ustawy
kwestie i zagadnienia oraz uczyni¢ to w sposob dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej
spotecznosci lokalnej. Pominiecie przez rade gminy ktérego$ z wymienionych w ustawie elementéw skutkuje
brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego ima istotny wplyw na ocen¢ zgodnosci z prawem
podjetego aktu (vide: wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 13 grudnia 2007 r.,
sygn. akt Il SA/Op 480/07, wyrok WSA w Olsztynie z dnia 18 wrzesnia 2012 r., sygn. akt Il SA/Ol 842/12).

Majac na wzgledzie powyzsze Rada Gminy Byton zobowigzana byla do zawarcia w tresci Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy na lata 2023-2027 regulacji wypekniajacych
w pelni dyspozycje kazdego z poszczegdlnych punktéw art. 21 ust. 2 ustawy. Tymczasem ocena legalnosci
przedmiotowego Programu, wykazala, ze nie zawiera on w swej tresci regulacji wypetniajacych dyspozycje
art. 21 ust. 2 pkt 4 wskazanej ustawy.

W Rozdziale 6 Zalacznika ,,Zasady polityki czynszowej” w punkcie 10111 organ stanowiacy gminy
uchwalit: ,,10. Stawka bazowa czynszu za 1 m ? powierzchni mieszkania zostaje obnizona o 4% w przypadku:

1) usytuowanie lokalu mieszkalnego w suterenie,
2) usytuowanie lokalu mieszkalnego w budynkach o ztym stanie technicznym, 11.
Stawka bazowa czynszu za 1 m ? powierzchni mieszkania zostaje obnizona o 4% w przypadku:
1) braku wyposazenia lokalu mieszkalnego w c.o.,
2) braku wyposazenia lokalu mieszkalnego w tazienke,
3) braku wyposazenia lokalu mieszkalnego w ubikacje wewnatrz lokalu”.

W tym miejscu organ nadzoru zauwaza, ze w orzecznictwie sgdowoadministracyjnym podkresla si¢, by rada
gminy bedaca wlascicielem lokali stanowigcych gminny zasob lokalowy, ustalajgc stawke czynszowsg z tytutu
ich wynajmowania, okre$lala ja przy uwzglednieniu co najmniej wymienionych w pkt 1-4 art. 7 ust. 1 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy | o zmianie Kodeksu cywilnego kryteriow (por.
wyroki NSA z 28 kwietnia 2020 r., I OSK 837/19 ; z 25 czerwca 2010 r., I OSK 410/10 ; z 12 lutego 2008 r., ,
CBOSA). W konsekwencji przy okreslaniu zasad polityki czynszowej, w tym czynnikdw obnizajacych stawke
czynszu za 1 m?powierzchni uzytkowej lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, Rada
Gminy Byton winna co najmniej uwzgledni¢ wskazane w art. 7 ust. 1 cytowanej ustawy okolicznos$ci, tj.
polozenie budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku I lokalu w urzadzenia techniczne
I instalacje oraz ich stan, a takze ogdlny stan techniczny budynku. Brak uwzglednienia ktoregokolwiek z ww.
czynnikoOw uzna¢ nalezy za istotne naruszenie norm art. 21 ust. 2 pkt 4 w zw. zart. 7 ust. 1 uv.o.p.l. WSA
w Gliwicach w wyroku z dnia 15 czerwca 2020 r., sygn. akt Il SA/GI 1456/19 wskazal, ze: , Regulujac zasady
polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu Rada powinna byla uwzgledni¢ co najmniej wszystkie
wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy o czynniki (...). Konieczne bylo takze przypisanie kazdemu z tych
czynnikow okre§lonej wartosci, o ktérg obnizony zostanie czynsz. Skoro zatem zaskarzona uchwata
nie reguluje w sposob kompletny zasad polityki czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszu, a zatem jest
pozbawiona elementu obligatoryjnego, to w $wietle obowiazujacych przepisow stanowi podstawe stwierdzenia
jej niewazno$ci w catosci, ze wzgledu na niepeilng realizacje normy kompetencyjnej”. Podobne stanowisko
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wyrazit Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku z dnia 1 lutego 2016 r., sygn. akt III SA/Kr
1137/17: ,,Jak podkresla si¢ w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego "skoro przepis uzywa
sformulowania "w szczeg6lnosci" to elementy zpkt od 1do 4 musza by¢ wzigte pod uwage, jednak
ustawodawca nie wyklucza, ze jeszcze inne elementy mogg wplynac na obnizenie badz podwyzszenie czynszu.
Nalezy jednak uznaé, ze uwzglednienie elementéw z pkt 1 do 4 stanowia minimum, ktére uchwatodawca
powinien uwzgledni¢ (por. wyrok NSA zdnia 12 lutego 2008 r., I OSK 1764/07 ; wyrok NSA z dnia
25 czerwca 2010 1., I OSK 410/10)”.

Analiza norm prawnych przyjetych w uchwale wskazuje, ze nie wszystkie czynniki wskazane w art. 21
ust. 2 pkt 4 ustawy zostaly uwzglednione przy okreslaniu wysokosci ustalanego czynszu (brak czynnika
uwzgledniajgcego potozenie budynku - art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy), a zatem nie zostal wyczerpany zakres
upowaznienia wynikajacy z tego artykutu.

Majac na wzgledzie powyzsze, w ocenie organu nadzoru Rada Gminy Byton, podejmujac w dniu
28 sierpnia 2023 r. uchwate nr LV/376/23 w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Byton na lata 2023-2027 naruszyta wskazane wyzej przepisy prawa.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Bydgoszczy ul. Jana Kazimierza 5, 85-035 Bydgoszcz, za posrednictwem Wojewody
Kujawsko-Pomorskiego w Bydgoszczy, Delegatura we Wloctawku, ul. Brzeska 8, 87-800 Wtoctawek
w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia.

Wojewoda Kujawsko-Pomorski

Mikotaj Bogdanowicz
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