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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-111.4131.1.243.2023.6
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 4 maja 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
ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ uchwaly nr LIV.386.2023 Rady Gminy Zakrzewo z dnia 30 marca 2023 r. w sprawie
przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zakrzewo na lata
2023-2027” - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 30 marca 2023 r. Rada Gminy Zakrzewo podjeta uchwate nr LIV.386.2023 w sprawie przyjecia
»Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zakrzewo na lata 2023-2027”,
zwang dalej: "uchwalg" lub "Programem".

Uchwate podjeto na podstawie: "art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 .
o samorzadzie gminnym (tj. Dz.U.z2023r. poz.40) oraz art.21 ust. 1 pkt1 iust.2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (t.j. Dz.U. 2 2022 r. poz. 172, ze zm. poz. 1561 i poz.2456)".

Uchwata zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 5 kwietnia 2023 r.

Dokonujac oceny zgodnoSci z prawem przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzil, co
nastepuje:

Zgodnie z powotanym w podstawie prawnej uchwaty art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronic praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 2 2023 r. poz. 725), dalej jako: "ustawa", rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

W mys$l art. 21 ust. 2 ustawy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegodlnosci: 1) prognoze
dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach;
2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podzialem na kolejne lata; 3) planowanag sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4)zasady polityki
czynszowej oraz warunki obnizania czynszu; 5)sposOb izasady zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach; 6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej
w kolejnych latach; 7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacii,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, atakze koszty inwestycyjne; 8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe
wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:
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a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali, b) planowang sprzedaz
lokali.

Organ jednostki samorzadu terytorialnego realizujacy ustawowy obowigzek opracowania wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest zobowigzany uwzgledni¢ wszystkie
wskazane w ustawie elementy ksztattujace tres¢ programu. Wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 2
ustawy, obligatoryjniec musza zosta¢ ustalone w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy. Pominigcie badz niewypeklienie dyspozycji ktoregos z obligatoryjnych elementéw powoduje,
iz taka uchwata dotknieta jest istotng wada prawnga. Realizacja upowaznienia wynikajacego z art. 21 ust. 1
pkt 1 ustawy wymaga bowiem ujecia w programie wszystkich elementéow wymienionych w art. 21 ust. 2
ustawy 1w sposob zgodny ztym przepisem, w przeciwnym wypadku konieczne jest stwierdzenie
niewaznosci uchwaty w catosci (por.: wyrok WSA we Wroctawiu z 16 wrze$nia 2014 r., IV SA/Wr 201/14,
wyrok WSA w Lublinie z 30 wrze$nia 2014 r., Il SA/Lu 670/14, wyrok WSA w Lodzi z 2 lutego 2017 r.,
11 SA/L.d 956/16; wyrok WSA w Gliwicach z 15 czerwca 2020 r., IT SA/GI1 1456/19 - CBOSA).

W $wietle powyzszego, organ nadzoru stwierdza, iz badana uchwala nie zawiera w swej tresci kompletnej
regulacji wszystkich sposrdod obligatoryjnych elementdw, wymaganych na mocy art. 21 ust. 2 ustawy.

W ocenie organu nadzoru, unormowania dot. "Zasad polityki czynszowej oraz warunkéw obnizania
czynszu" zawarte w Rozdziale 5. Programu nie wypeliaja delegacji ustawowej wynikajacej z art. 21 ust. 2
pkt4 ustawy. W § 15 ust. | Programu ustanowiono nastepujace czynniki obnizajace stawke czynszu:
"Wysoko$¢ stawki czynszu za lokal mieszkalny uzaleznia si¢ od stanu technicznego budynku, jego
wyposazenia w instalacje, wieku oraz potozenia". W § 15 ust.2 Programu wskazano wspotczynnik
wysokosci czynszu uwzgledniajacy obnizenia czynszu (dane ujeto w tabeli), z ktdrego wynika ze wysoko$¢
czynszu zrdéznicowano ze wzgledu na: rok budowy, centralna ciepla woda, centralne ogrzewanie, tazienka,
we, instalacja  wodno-kanalizacyjna. Jak  wynika  z aktualnego  brzmienia  orzecznictwa
sagdowoadministracyjnego, regulujac zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu, rada
gminy jest zobligowana uwzgledni¢ co najmniej wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy czynniki (por.
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 28 kwietnia 2020 r. I OSK 837/19; wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 25 czerwca 2010 r. I OSK 410/10 - CBOSA).Zgodnie z ww. przepisem w lokalach
wchodzacych w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢
uzytkowa, a w szczegdlnosci: 1) potozenia budynku; 2) potozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia
budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu; 4) ogdlnego stanu technicznego
budynku. Oznacza to, ze wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy czynniki muszg zosta¢ uwzgl¢ednione
przy ustalaniu czynszu. Program powinien konkretyzowaé, w jaki sposob czynniki wplywaja na wartos$¢
uzytkowa lokali irada winna rowniez dokona¢ ich wartosciowania. Zgodnie ze stanowiskiem
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach, wyrazonym w wyroku z 15 czerwca 2020r.,
II SA/GI 1456/19, CBOSA: "Regulujac zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu Rada
powinna byta uwzgledni¢ co najmniej wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy czynniki, tj.: potozenie
budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje
oraz ich stan, ogdlny stan techniczny budynku. Konieczne bylto takze przypisanie kazdemu z tych
czynnikow okreslonej wartosci, o ktéra obnizony zostanie czynsz".

W uchwale pominig¢to czynniki wymienione w art. 7 ust. 1 pkt 1 12 ustawy, tj. potozenie budynku
i potozenie lokalu w budynku. Czynnik dot. "polozenia" wskazany zostal ogdlnikowo w tresci § 15 ust. 1
Programu, jednakze jego tre$¢ i waga nie zostaly skonkretyzowane w tabeli znajdujacej si¢ w Rozdziale 5.
ani innych postanowieniach Programu. Oceniana uchwata nie reguluje zatem w sposdb kompletny
warunkoéw obnizania czynszu, a co za tym idzie, jest pozbawiona elementu obligatoryjnego, co w $wietle
obowigzujacych przepisoOw, nalezy uznaé za niedopuszczalne.

W Programie uregulowano takze kwesti¢ dot. ulepszen w zajmowanym lokalu (§ 17 Programu). Organ
nadzoru podkresla, Ze brak jest podstawy prawnej do regulowania przez rade w Programie postanowien dot.
ulepszen. Wskaza¢ nalezy, ze zagadnienia zwigzane z poruszang kwestig zostaly uregulowane w art. 6d
ustawy, ktory stanowi ze: "Najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgoda wynajmujacego
i na podstawie pisemnej umowy okreslajgcej sposob rozliczen z tego tytutu". Rada, jako organ stanowiacy
gminy, nie zostata upowazniona do wypowiadania si¢ w powyzszej kwestii. Realizacja norm ustawy w tym
zakresie nalezy do organu wykonawczego gminy w wykonaniu umowy.
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Organ nadzoru zauwaza réwniez, iz rada w § 19 ust. 1 pkt 1) Programu uregulowata, iz: "Obnizka
(czynszu) bedzie udzielana na 6 miesigcy po przeprowadzeniu wywiadu $rodowiskowego i otrzymaniu
informacji o utrzymujacych si¢ niskich dochodach najemcy, obnizka moze by¢ udzielana na kolejny okres
6 miesigcy". Podczas gdy zgodnie z wolg prawodawcy wprost wyartykutowang w art. 7 ust. 3 ustawy
obnizki czynszu dla najemcow o niskich dochodach udziela si¢ na 12 miesigcy i okres ten ma zastosowanie
niezaleznie od tego, czy obnizka jest przyznawana pierwszy raz, czy kolejny. Organy gminy - wobec
kategorycznego brzmienia ww. unormowania - nie sg upowaznione do wydtuzania badz skracania okresu,
na jaki przyznawana jest obnizka czynszu dla najemcéw osiagajacych niskie dochody, stad tez, wskazane
w § 19 ust. 1 pkt 1) Programu uregulowanie w sposob istotny narusza obowigzujace przepisy prawa.

Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie ztrescig art. 21 ust.2 pkt7 ustawy program winien rowniez
okresla¢ wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach, zpodzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwilascicieli,
a takze koszty inwestycyjne.

W Rozdziale 8. Programu uregulowano zagadnienie dot. wysokos$ci kosztow w kolejnych latach i ujeto je
w Tabeli (§ 26 Programu), gdzie wskazano wydatki na remonty i modernizacje z podzialem na kolejne lata.
Rada nie okreslita jednak: kosztow biezacej eksploatacji w kolejnych latach; kosztow zarzadu
nieruchomosciami wspdélnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspdtwiascicieli w kolejnych latach; kosztow
inwestycyjnych w kolejnych latach. Organ nadzoru podkresla, ze je§liby nawet takie koszty
nie wystepowaly, to informacja w tym zakresie winna znalez¢ si¢ w tresci niniejszego Programu.

Organ nadzoru zauwaza, ze rada nie wypetnita takze delegacji ustawowej wynikajacej z art. 21 ust. 2
pkt 8) lit. a) ustawy, z ktérego wynika, ze Program zawiera "opis innych dziatan majacych na celu poprawe
wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegélnosci: (...)
niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych zremontami budynkow ilokali". Oceniany Program
nie zawiera regulacji dot. niezbgdnego zakresu zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali.
Pominiecie w Programie powyzszego, obligatoryjnego elementu stanowi istotne naruszenie prawa majace
wplyw na wazno$¢ catej uchwaty.

Ponadto, zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy: "Gmina, na zasadach i w przypadkach okreslonych w ustawie,
zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe
gospodarstw domowych o niskich dochodach". Nalezy wskaza¢, ze ustawodawca zrezygnowal z pojecia
»lokal socjalny” i w art. 22 ustawy postuguje si¢ pojeciem ,,najmu socjalnego lokalu”. Konsekwencja tej
zmiany jest likwidacja odrebnej funkcjonalnie czgsci mieszkaniowego zasobu gminy, jaka stanowity lokale
socjalne, na rzecz uméw najmu socjalnego lokali mieszkalnych. Zastosowane w Programie pojgcie "lokalu
socjalnego" nie znajduje oparcia w obowigzujacym brzmieniu przepisdw ustawowych i stanowi istotne
naruszenie prawa (§3 pkt1 Programu, §5 wust.2 Programu - tabela "Wykaz budynkéw i lokali
stanowigcych wlasno$¢ Gminy Zakrzewo", § 5 ust. 3 Programu).

Podsumowujac, w ocenie organu nadzoru pominigcie przez rade, ktoregokolwiek z elementéw programu
wymienionego w art. 21 ust. 2 ustawy skutkuje niepeing realizacjg upowaznienia ustawowego 1 ma istotny
wplyw na oceng¢ zgodnosci z prawem podj¢tej uchwaly. Skoro we wskazanym wyzej przepisie ustawodawca
postuzyt si¢ sformutowaniem "w szczegdlnosci”, to nalezy ten zapis interpretowa¢ w ten sposob, iz rada
gminy podejmujac uchwale w przedmiotowym zakresie winna w niej uregulowa¢ co najmniej zagadnienia
wymienione przez ustawodawce.

Wobec powyzszego, nalezato orzec jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewazno$ci uchwaty, 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 doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.
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2. Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, za posrednictwem
Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Michat Zielinski
(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Gminy Zakrzewo

Wojt Gminy Zakrzewo
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