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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR KN-1.4131.1.812.2020.7
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 XVIII/126/2020 Rady Gminy Kuslin z dnia 19 listopada 2020 r. w sprawie
przyjecia "Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kuslin na lata 2020-
2025" — ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Uchwata nr XVIII/126/2020 Rady Gminy Kuslin w sprawie przyjecia "Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kuslin na lata 2020-2025" zostata podj¢ta na sesji w dniu
19 listopada 2020 r. Jako podstawe prawng uchwaty powotano: art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1
iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611).

Uchwale dorgczono Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 24 listopada 2020 r.

Dokonujac oceny zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzil,
co nastepuje.

Uchwalg nr XVIII/126/2020 z dnia 19 listopada 2020 r. (zwana dalej ,,uchwalg”) Rada Gminy Kuslin
przyjela ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kuslin na lata 2020-2025”,
stanowiacy zatacznik do uchwaty, zwany dalej ,,programem”.

Do podjecia przedmiotowej uchwaty upowaznia rade art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy io0zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 22020 1. poz. 611), zwanej dalej ,,ustawa”. Z tresci art. 21 ust. 2 ustawy wynika, ze: ,,Wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pigé
kolejnych lat i obejmowaé w szczegoélnosci: 1) prognozg dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach; 2)analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw
i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw ilokali, zpodzialem nakolejne lata;
3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania
czynszu; 5) sposob izasady zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach; 6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysoko$¢
kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty
modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;
8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania
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mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci: a) niezbgdny zakres zamian lokali zwigzanych
z remontami budynkow i lokali, b) planowang sprzedaz lokali”.

Ustawodawca okreslajac w art. 21 ust. 2 ustawy materig, ktorg winien regulowaé program postuzyt si¢
zwrotem ,,w szczegdlnosci”, co oznacza, iz omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru zamknietego.
Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamie$cila postanowienia odnoszace si¢ do co najmniej
wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Pomini¢cie badz niewypehienie dyspozycji ktoregos
z obligatoryjnych elementéow powoduje, iz taka uchwata dotknigta jest istotng wada prawna (por. wyrok
NSA zdnia 10 grudnia 2014 r., sygn. akt [ OSK 2368/14, wyrok WSA w Poznaniu z dnia 20 grudnia
2011 r., sygn. akt IV SA/Po 1062/11, wyrok WSA w Opolu z dnia 13 grudnia 2007 r., sygn. akt Il SA/Op
480/07). Realizacja upowaznienia wynikajacego zart. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy wymaga bowiem ujgcia
w programie wszystkich elementéw wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy i w sposob zgodny ztymze
przepisem, w przeciwnym wypadku konieczne jest stwierdzenie niewazno$ci uchwaty w catosci (por. wyrok
WSA we Wroctawiu z dnia 16 wrzes$nia 2014 r., sygn. akt IV SA/Wr 201/14, wyrok WSA w Lublinie z dnia
30 wrzesnia 2014 r., sygn. akt Il SA/Lu 670/14 oraz wyrok WSA w Lodzi z dnia 2 lutego 2017 r., sygn. akt
III SA/Ld 956/16).

W § 4 programu rada opisala stan zasobu mieszkaniowego Gminy Kuslin na dzien 9 listopada 2020 r.,
ktory przedstawita graficznie w formie tabeli stanowiacej zatacznik nr 1 do programu. W § 51 § 6 programu
opisano aktualny stanu techniczny budynkéw Gminy Kuslin oraz standard i wyposazenie lokali w nich
polozonych. Powyzsze dane przedstawiono rowniez w tabelach stanowiacych odpowiednio zalaczniki nr 2
i 3 do programu.

W ocenie organu nadzoru ww. zapisOw programu oraz zalacznikow do programu nie mozna uznaé za
realizacje obligatoryjnego elementu wynikajacego zart. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, tj. ujgecia w programie
prognozy dotyczacej wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach. Rada przedstawita w ww. zapisach jedynie aktualng wielko$¢ zasobu mieszkaniowego oraz oceng
obecnego stanu technicznego budynkdéw i lokali, bez prognozy na kolejne lata obowigzywania programu.
Tymczasem, jak stusznie zauwazono w wyroku WSA we Wroctawiu z dnia 12 grudnia 2012 r., sygn. akt [V
SA/Wr 567/12: ,,Obowigzkiem organu stanowigcego gminy jest okreslenie aktualnego stanu zasobu
1 nastepnie pomniejszenie lub powiekszenie go w kolejnych latach w zwiazku z planowanymi dzialaniami
(np. sprzedaz, budowa, kupno, likwidacja itp.). Rada w przedmiotowym programie nie zawarta rowniez
tresci dotyczacych prognozy stanu technicznego lokali wchodzacych w sktad zasobu gminnego
w poszczegolnych latach obowigzywania planu. (...) prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy
oraz prognoza stanu technicznego tego zasobu powinna zosta¢ ustalona z podzialem na kolejne lata (...)".

W Rozdziale 3 programu, zatytutlowanym ,,Analiza potrzeb mieszkaniowych oraz plan remontow
i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali z podziatem na kolejne lata” rada
postanowita o konieczno$ci przewidzenia srodkow finansowych na remonty zasobu mieszkaniowego
w kazdym roku budzetowym w zalezno$ci od potrzeb (§ 7 programu), o sposobie okreslenia ,,wielkosci
potrzeb mieszkaniowych” (§ 8 programu), a takze o okresleniu potrzeb w zakresie remontéw budynkow
ilokali w oparciu o przeglady techniczne, prowadzeniu remontéw i modernizacji lokali ,,w miarg
zaistniatych potrzeb imozliwosci finansowych wlasciciela” oraz ujmowania zadan wtym zakresie
w corocznym budzecie gminy (§ 9 programu).

Powyzsze przepisy Rozdzialu 3 programu nie zawieraja analizy potrzeb ani planu remontow
i modernizacji wynikajacego ze stanu technicznego budynkoéw i lokali, z podziatem na kolejne lata. Tym
samym program nie zawiera obligatoryjnych elementow wynikajacych z art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy, co
stanowi istotne naruszenie prawa (por. wyrok WSA w Lodzi z dnia 2 lutego 20017 r., sygn. akt III SA/Ld
956/16 1 wyrok WSA w Lublinie z dnia 30 wrzes$nia 2014 r., sygn. akt II SA/Lu 670/14).

Stosownie do § 10 ust. 2 programu: ,,W latach objetych programem prognozuje si¢ sprzedaz dwoch lokali
mieszkalnych”.

W ocenie organu nadzoru powyzsze uj¢cie nie pozwala jednoznacznie stwierdzié, ile konkretnych lokali
w konkretnych latach gmina planuje przeznaczy¢ na sprzedaz. Tym samym, ustanawiajac cytowany przepis
rada nie wypehita delegacji ustawowej wynikajacej zart. 21 ust. 2 pkt 3 ustawy, co stanowi istotne
naruszenie prawa.
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W § 12 ust. 3 programu zapisano: ,,Ustala si¢ czynniki obnizajace stawke bazowa: 1) brak instalacji
centralnego ogrzewania - 10%; 2) brak instalacji wodnokanalizacyjnej - 10%; 3) brak instalacji elektryczne;j
- 10%; 4) brak tazienki (wanna/ prysznic) - 10%”.

Zdaniem organu nadzoru rada nie uregulowata w sposob prawidtowy warunkéw obnizania czynszu i tym
samym nie wypetnita delegacji ustawowej w tym zakresie. W tresci cytowanej regulacji nie uwzgledniono
bowiem potozenia budynku, potozenia lokalu w budynku oraz ogdlnego stanu technicznego budynku.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy: ,,W lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego
wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, zuwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto§¢ uzytkowa, a w szczego6lnosci: 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”. Powyzszy przepis naktada na gming obowiazek
ustalenia stawki czynszu z uwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikéw. Przestanki
te muszg by¢ bezwzglednie respektowane w uchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie od
okolicznosci faktycznych irzeczywistych uwarunkowan. Stanowig one bowiem minimum, ktore
uchwatodawca powinien uwzgledni¢ (por. wyrok NSA z dnia 12 lutego 2008 r., sygn. akt I OSK 1764/07).

Pominigcie w regulacjach dotyczacych warunkéw obnizania czynszu trzech wymienionych przez
ustawodawce czynnikow wplywajacych na wysokos$¢ czynszu oznacza niewlasciwe, niepelne unormowanie
obligatoryjnego elementu programu, atym samym niewypelnienie dyspozycji przepisu art. 21 ust.2
pkt 4 ustawy, co stanowi istotne naruszenie prawa.

W § 15 ust. 3 programu wymieniono wydatki sktadajace si¢ na koszty biezacego utrzymania zasobu
mieszkaniowego. Z § 15 ust. 4 programu wynika, Zze na obstuge wspdlnot sktadajg si¢ m.in. wplaty na
fundusz remontowy, koszty zarzadzania, ubezpieczenie budynkow, eksploatacja biezaca. Stosownie do § 15
ust. 5 programu na koszty inwestycyjne sktadajg sie: ,,1) przebudowa, czyli zmiana istniejgcego stanu; 2)
rozbudowa, tj. powigkszenie; 3) rekonstrukcja, tj. odtworzenie (odbudowa); 4) adaptacja, tj. przystosowanie
(przerobienie); 5) modernizacja (unowoczesnienie), tj. m.in. wykonanie w istniejgcym obiekcie robodt
budowlanych, powodujacych wzrost wartosci uzytkowej tych $rodkéw w stosunku do wartosci z dnia
przyjecia do uzytkowania, czy tez wyposazenie obiektu o nowe elementy sktadowe". Zatacznik nr5 do
programu stanowi tabele zatytulowang ,,Przewidywane wydatki w latach 2020-2024 na utrzymanie zasobu
mieszkaniowego Gminy Kus$lin”. Powyzsza tabela zawiera informacje na temat kwot przewidywanych
wydatkéw w zakresach ,,Biezace utrzymanie”, ,,Obstuga wspolnot” i, Wydatki inwestycyjne” w latach
2020-2025.

W cytowanych zapisach programu i przytoczonym zataczniku do programu rada nie przedstawita
wysokosci kosztow w kolejnych latach z podzialem na koszty remontdéw, koszty modernizacji lokali
1 budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz kosztéw zarzadu nieruchomosciami
wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli. Pominigto zatem obligatoryjne elementy
programu wynikajace z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy. Zdaniem organu nadzoru, wymienienie elementow
sktadajacych si¢ na nieznane ustawie pojecie ,,obstugi wspolnot” oraz umieszczenie ww. pojecia w ramach
zestawienia wysokosci kosztéow, o ktérym mowa w cytowanym przepisie ustawy nie mozna uznaé
za prawidtowa realizacje delegacji ustawowej, ze wzgledu na brak odniesienia si¢ do wszystkich jej
elementow, co stanowi istotne naruszenie prawa.

W programie brak jest rowniez odniesienia si¢ rady do niezb¢dnego zakresu zamian lokali zwigzanych
z remontami budynkow i lokali, ktory rowniez nalezy obowigzkowo uregulowac, co wynika z art. 21 ust. 2
pkt 8 lit. a ustawy.

Podsumowujac, rada nie umiescita w programie wszystkich elementéow obligatoryjnych przewidzianych
przez ustawodawce. Tym samym oceniana uchwata narusza prawo w stopniu istotnym i konieczne jest
stwierdzenie jej niewazno$ci w catosci.

Wobec powyzszego, nalezato orzec jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznos$ci uchwaly, zgodnie zart. 92 wust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.
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2. Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego
w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem 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 Kuslin
Wéjt Gminy Kuslin
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