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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR KN-1.4131.1.817.2020.23
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 21 grudnia 2020 r.

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.)

orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr XXII/148/20 Rady Gminy Kiszkowo z dnia 17 listopada 2020 r. w sprawie
przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kiszkowo na lata
2021-2025” - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 17 listopada 2020 r. Rada Gminy Kiszkowo podjeta uchwate nr XXI1/148/20 w sprawie przyjecia
,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kiszkowo na lata 2021-2025”,
dalej "Uchwata".

Uchwateg podjeto na podstawie przepisow: "art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tj.: Dz. U. 22020 r. poz. 713 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego
(tj.: Dz. U. 22020 r. poz. 611)".

Uchwala zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 25 listopada 2020 r.

Dokonujac oceny zgodnosci zprawem przedmiotowej uchwaly organ nadzoru stwierdzil co
nastepuje:

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611 ), dalej "ustawa"
stanowi, iz rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
W mysl art. 21 ust. 2 ustawy, konkretyzujacego powyzszy obowiazek, wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pige¢ kolejnych lat i obejmowaé
w szczegolnosci: 1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach; 2) analizg¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata: 3) planowang 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) Zrédla finansowania
gospodarki  mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach,
z podzialem na koszty biezace] eksploatacji, koszty remontdw oraz koszty modernizacji lokalu
i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomo$ciami
wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwilascicieli, a takze koszty inwestycyjne; 8) opis innych
dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem
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gminy, a w szczegolnosci: a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali, b)
planowang sprzedaz lokali.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien, przy spetnieniu wymogow co do
jego tresci okreslonych w art. 21 ust. 2 ustawy, zawiera¢ zaréwno aktualng ocen¢ stanu zasobu
mieszkaniowego gminy, ale przede wszystkim stanowi¢ pewng prognoz¢ na przysziosé
- w zakresie faktycznego gospodarowania tym zasobem.

Jak wskazat Wojewodzki Sad Administracyjny w Lodzi w wyroku z dnia 2 lutego 2017 r. sygn. akt I1I
SA/Ed 956/16 "Pominigcie przez Rade Gminy (...) obligatoryjnych elementoéw regulacji, wynikajacych
z art. 21 ust. 2 ustawy, skutkuje naruszeniem prawa, co ma istotny wplyw na ocen¢ zgodnosci z prawem
zaskarzonej uchwaly. Nie sposob podzieli¢ w tym zakresie stanowiska, ze sg to nieistotne uchybienia,
bowiem pelna realizacja upowaznienia ustawowego, wyznaczajacego sposOb zaspokojenia potrzeb
wspolnoty przy wykorzystaniu zasobu mieszkaniowego gminy, wskazuje na konieczno$¢ ujecia
w programie wszystkich elementow, wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy. Zaskarzona uchwata, to akt
planowania zawierajacy normy prawne kwalifikowane jako akt prawa miejscowego poprzez okreslenie
sposobu zrealizowania wymienionych w punktach art. 21 ust. 2 ustawy elementéw, a gmina to podmiot
zobowigzany do ich opracowania". Rowniez Wojewddzki Sad Administracyjny w Lublinie w wyroku
z dnia 30 wrzesnia 2014 r. sygn. akt II SA/Lu 670/14 podniost, ze "Jezeli zatem uchwalony przez rade
gminy program nie zawiera wszystkich tych elementow, niezaleznie od przyczyny braku kréregokolwiek
z nich, tj. nawet wowczas, gdy spowodowany jest on matym zasobem mieszkaniowym gminy, uzasadnione
jest stwierdzenie niewaznosci podjetej uchwaty".

Badajac przedmiotowy Wieloletni programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Kiszkowo na lata 2021-2025, dalej "Program", organ nadzoru stwierdzil, ze nie zostalo wyczerpujaco
uregulowane istotne zagadnienie wskazane w art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy dotyczace stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w kontekscie poszczegolnych lat. Co prawda, w § 1 Programu okreslajacego
"Prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach" zawarte zostaty prognozy wielkosci zasobu mieszkaniowego z podziatem na wskazane lata, jednakze
rada pomingta prognoze dotyczaca jego stanu technicznnego z podziatem na lata 2021-2025, ograniczajac
si¢ jedynie do wskazania oceny aktualnego stanu technicznego.

W ocenie organu nadzoru, zamieszczenie w § 1 ust. 1 Programu informacji o tresci: "Ponadto
w gminnym zasobie znajdujg si¢ 4 lokale uzytkowe", atakze ujecie liczby lokali uzytkowych
w prognozowanym podziale lokali zamieszczonym w § 1 ust. 1 pkt 1 Programu stanowi przekroczenie
kompetencji  rady. Gminny  zas6b  mieszkaniowy mogg  tworzy¢  iposiada¢  gminy
w celu realizacji zadan, o ktérych mowa w art. 4 ustawy. Zgodnie bowiem z art. 4 ust. 2 ustawy: "Gmina, na
zasadach 1w przypadkach okreslonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego i lokale
zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach". Mimo
jednak otwartego katalogu, rada nie posiada kompetencji do wprowadzania do wieloletniego programu
gospodarowania mieszakaniowym zasobem gminy postanowien dotyczacych lokali uzytkowych.

Ponadto na mocy postanowienia § 4 ust. 2 Programu, rada gminy ustalita w sposob nieuprawniony dwa
odrebne rodzaje czynszu: lokalu mieszkalnego (pkt 1) oraz najmu lokalu socjalnego (pkt 2).

Zgodnie zart. 659 § 1ustawy zdnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z2020r.
poz. 1740), przez umow¢ najmu wynajmujacy zobowigzuje si¢ odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje si¢ placi¢ wynajmujagcemu umoOwiony czynsz.
Z powyzszego wynika, Ze czynsz jest rodzajem optaty cywilnoprawnej ponoszonej przez najemce w zamian
za mozliwo$¢ uzywania rzeczy przez czas oznaczony lub nieoznaczony. Nalezy wskazaé, ze ustawodawca
zrezygnowat z pojecia "lokal socjalny” i w art. 22 ustawy postuguje si¢ pojeciem "najmu socjalnego lokalu".

W zwigzku z tym nie ma podstaw do wprowadzania rodzajow czynszu w Programie, albowiem podziat
taki  nie wynika  z obowigzujagcych  przepisow  prawa.  Ustawodawca  wylacznie  okreslit
w art. 23 ust. 4 ustawy, maksymalng wysokos$¢ stawki czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu, ktéra
nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie
gminy.

Zatem w ocenie organu nadzoru tak skonstruowany wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Kiszkowo na lata 2021-2025, przyjety uchwala nr XXII/148/20 Rady
Gminy Kiszkowo zdnia 17 listopada 2020 r., nie moze zosta¢ uznany za wyczerpujaca realizacje
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kompetencji przyznanej radzie gminy, co skutkuje koniecznos$cig stwierdzenia niewaznosci Uchwaty
w calosci.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznoS$ci uchwaly, zgodnie zart. 92 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
0 samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu zpowodu niezgodnos$ci zprawem w terminie 30 dni od daty jego
dorgczenia, za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

z up. Wojewody Wielkopolskiego
I Wicewojewoda Wielkopolski
(-) Aneta Niestrawska
/dokument podpisany elektronicznie/
Otrzymuja:
Rada Gminy Kiszkowo
Wéjt Gminy Kiszkowo
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