DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA WIELKOPOLSKIEGO

Poznafl’ dnla 14 marca 2023 T. Elektronicznie podpisany przez:

Karina Ewa Wisniewska
Data: 14.03.2023 13:42:27

Poz. 2809

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.54.2023.6
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 3 marca 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)
orzekam

niewazno$¢ uchwaly nr LXVIIL.589.2023 Rady Gminy i Miasta Nowe Skalmierzyce z dnia 31 stycznia
2023 r. wsprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w latach
2023 - 2027 - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 31 stycznia 2023r. Rada Gminy iMiasta Nowe Skalmierzyce podjela uchwale
nr LXVIIL.589.2023 w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
w latach 2023 - 2027, zwang dalej "uchwata" lub "Programem".

Uchwale podjeto na podstawie: "art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. 22023 r. poz. 40), art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U.
722022 r., poz. 172) oraz art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. o oglaszaniu aktow normatywnych
i niektoérych innych aktow prawnych (t. j. Dz. U. z 2019 r., poz. 1461)".

Uchwata zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 2 lutego 2023 r.

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

Zgodnie zzasada wyrazong w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej zdnia 2 kwietnia 1997 1.
(Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm.), dalej "Konstytucja RP", organy witadzy publicznej dziatajg na podstawie
1 w granicach prawa. Poprzez dziatanie na podstawie 1 w granicach prawa w zakresie podejmowania uchwat
przez organy jednostek samorzadu terytorialnego rozumie¢ nalezy dzialanie zgodne =z przepisami
regulujacymi podstawy prawne podejmowania uchwal; przepisami prawa ustrojowego; przepisami prawa
materialnego oraz zgodne z przepisami regulujacymi procedur¢ podejmowania uchwal (por. wyrok
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z 21 stycznia 2009 r. III SA/Ld 564/08; wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego oz. we Wroctawiu z 20 kwietnia 1999 r. Il SA/Wr 364/98).

Jednym z podstawowych zadan wladzy publicznej jest prowadzenie polityki sprzyjajacej zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli. W szczeg6lnoSci ma to si¢ przejawia¢ w przeciwdziataniu
bezdomnos$ci, wspieraniu rozwoju budownictwa socjalnego oraz popieraniu dziatan obywateli
zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania (art. 75 ust. 1 Konstytucji RP).

Rozwinigciem powotanego przepisu Konstytucji RP sg art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40) dalej "ustawa o samorzadzie gminnym", ktory stanowi,
ze zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty samorzadowej w zakresie gminnego budownictwa
mieszkaniowego nalezy do zadan wilasnych gminy oraz art.4 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
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o ochroniec praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U.z 2022 r. poz. 172 ze zm.), dalej "ustawa", ktory stanowi, ze do zadan wilasnych gminy nalezy
tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;.

W mysl art. 94 Konstytucji RP organy samorzadu terytorialnego wydaja akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dzialania tych organdéw, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
w ustawie. Stosownie do przepisu art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, gminie przystuguje
na podstawie upowaznien ustawowych prawo stanowienia aktow prawa miejscowego obowigzujacych na
obszarze gminy. Na podstawie art.21 ust. 1 ustawy, rada gminy uchwala wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest
zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na
ten cel.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, stosownie do art. 21 ust. 2 ustawy,
powinien by¢ opracowany na co najmniej pig¢ kolejnych lat i obejmowacé w szczegolnosci: "1) prognoze
dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczeg6lnych latach;
2) analize potrzeb oraz plan remontoéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podzialem na kolejne lata; 3) planowang 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) zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej
w kolejnych latach; 7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontdw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, atakze koszty inwestycyjne; 8) opis innych dziatlan majacych na celu poprawe
wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci: a)
niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali, b) planowang sprzedaz lokali".

W zakresie przedmiotowym przepis art. 21 ust. 2 ustawy nie tworzy zamknigtego katalogu elementdéw
ksztattujacych tres¢ wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, o czym
swiadczy uzyte wyrazenie "w szczegolnosci". Zaakcentowac jednak nalezy, ze uchwalany program
obligatoryjnie musi obejmowac wszystkie kwestie okreslone w tym przepisie, co oznacza, iz omawiana
delegacja ustawowa nie ma charakteru zamknigtego. Istotne jest jednak, aby rada w programie zamieScila
postanowienia odnoszace si¢ do wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Pominigcie badz
niewypetnienie dyspozycji ktéregos$ z obligatoryjnych elementéw powoduje, iz taka uchwata dotknigta jest
istotng wadg prawng skutkujacg koniecznoscig stwierdzenia niewaznosci uchwaty w catosci (por. wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 stycznia 2021 r. I SA/Wa 1197/20, wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w L.odzi z 18 lutego 2020 r. III SA/L.d 1071/19).

Program, w Rozdziale I ("Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego gminnego zasobu
mieszkaniowego w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne"),
zawiera szczeg6towa prognoze dotyczaca wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach, jak i opis aktualnej wielko$ci tego zasobu, zgodnie z dyspozycja art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy. Z kolei
opis aktualnego stanu technicznego zasobu mieszkaniowego zawarto w Programie, w Rozdziale
IT pkt 2 ("Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw
ilokali, zpodzialem na kolejne lata"), w ktorym wskazano, ze: "Obecny stan techniczny budynkow
znajdujacych si¢ w zasobie mieszkaniowym gminy jest dostateczny. Poprawy wymaga stan dachow,
instalacji elektrycznych, instalacji wodno - kanalizacyjnych, instalacji centralnego ogrzewania. Prace
remontowe przeprowadzane beda sukcesywnie wramach posiadanych s$rodkow finansowych. Gmina
i Miasto Nowe Skalmierzyce dysponuje starym zasobem mieszkaniowym. Powstajaca od lat tzw. luka
remontowa jest tak duza, ze jej catkowite usunigcie jest w praktyce nieosiggalne. Priorytetowym celem
remontdéw 1 modernizacji jest zapewnienie bezpieczenstwa lokatorom, w zwigzku ztym w pierwszej
kolejnosci podejmowane begda prace zmierzajgce do zabezpieczenia konstrukcji budynkow, modernizacji
i zabezpieczenia instalacji technicznych oraz zabezpieczenia przeciwpozarowego". W ocenie organu
nadzoru Program zawiera tylko powyzsze ogolne stwierdzenia na temat stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy, jednak nie zawiera prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
z podziatem na poszczegélne lata 2023-2027, co jest wymogiem ustawowym, zgodnie z trescig
art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy. Tym samym Rada Gminy i Miasta Nowe Skalmierzyce pomingta jeden
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z obowigzkowych elementow, ktéry winien znalezé si¢ w wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. W ocenie organu nadzoru, naruszenie takie, stanowi istotne naruszenie
prawa, ktore skutkowaé musi stwierdzeniem niewazno$ci catej uchwaty.

W Rozdziale IV pkt 9 Programu Rada Gminy i Miasta Nowe Skalmierzyce nie uregulowata w sposob
prawidtowy, a tym samym nie wypetnila delegacji ustawowej, w zakresie okreslenia warunkoéw obnizania
czynszu. W ramach warunkoéw obnizajacych czynsz Program uwzglednia bowiem tylko dwa wskazane
ustawa czynniki obnizajacy warto$¢ uzytkowa lokalu, tj. wyposazenie lokali w urzadzenia techniczne
1 instalacje oraz potozenia poszczegélnych lokali. Zgodnie z Rozdzialem IV pkt 9 Programu, "Obnizki
stosowane przy braku poszczegdlnych urzadzef i potozenia lokalu: brak gazu - 5%, brak centralnego
ogrzewania /CO/ - 5%, brak tazienki - 5%, potozonych na terenie wiejskim - 5%". W §wietle postanowien
art. 7 ust. 1 pkt1 - 4 ustawy: "W lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego
wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, zuwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci: 1) potozenia budynku; 2)
polozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje oraz ich
stanu; 4) ogolnego stanu technicznego budynku". Powyzszy przepis naktada ustawowo na gmine obowiazek
ustalenia stawki czynszu z uwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikow. Przestanki
te musza by¢ bezwzglednie respektowane w uchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie od
okolicznosci faktycznych irzeczywistych uwarunkowan. Stanowia 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 warunkow obnizania czynszu obligatoryjnych czynnikoéw
ustawowych wplywajacego na wysoko$¢ czynszu oznacza niewlasciwe, niepelne unormowanie
obligatoryjnego elementu Programu, a tym samym niewypelnienie dyspozycji przepisu art. 21 ust. 2 pkt 4

ustawy.

Organ nadzoru stwierdza, ze zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy w rozpatrywanym Programie nalezato
wskaza¢ zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.
Rada Miasta i Gminy Nowe Skalmierzyce w Rozdziale V Programu nie zawarla takiego rodzaju regulacji
i takze z tego powodu nie wypetnita wlasciwie wskazanej delegacji ustawowej. W ocenie organu nadzoru
w V Rozdziale Programu okreslono tylko sposob zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz wskazano na elementy polityki czynszowej, ale nie okreslono zasad
zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Takiego rodzaju
naruszenie stanowi istotne naruszenie dyspozycji z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy.

Rada Gminy i Miasta Nowe Skalmierzyce nie wypetita w Rozdziale VIII Programu rowniez w calosci
delegacji z art. 21 ust. 2 pkt 8 ustawy, bowiem jedynie w sposob czesciowy wypelnita delegacje w zakresie
"opisu innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i1 racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy". Rada Gminy i Miasta Nowe Skalmierzyce pomingta jednak w Programie
kwestie dotyczace niezbgdnego zakresu zamian lokali zwigzanych zremontami budynkéw i lokali,
o ktérych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a ustawy.

Organ nadzoru stwierdza, ze pomini¢cie przez Rade Miasta i Gminy Nowe Skalmierzyce ktorego$
z wymienionych w ustawie elementow wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym
gminy skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego ima istotny wplyw na oceng
zgodnoséci z prawem podjetego aktu. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez
ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaly stanowi za$ istotne naruszenie prawa skutkujace
niewaznoscig uchwaly w catosci.

Organ nadzoru ponadto zwraca uwage, iz 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 wskazac,
ze ustawodawca zrezygnowat z pojecia "lokal socjalny" i w art. 22 ustawy posluguje si¢ pojeciem "najmu
socjalnego lokalu". Konsekwencjg tej zmiany jest likwidacja odrebnej funkcjonalnie czeSci mieszkaniowego
zasobu gminy, jakg stanowily lokale socjalne, na rzecz uméw najmu socjalnego lokali mieszkalnych. Tres¢
art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy w brzmieniu: "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegolnosci: (...)
prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych
latach" weszla w zycie w dniu 21 kwietnia 2019 r. na podstawie art. 2 ustawy z dnia 22 marca 2018 r.
0 zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokalu socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni
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i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2018 r. poz. 756). Nalezy podkreslic,
ze pomimo otwartego katalogu elementow wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, rada nie posiada kompetencji do wprowadzenia do ww. programu do uzywania pojecia
"lokal socjalny", co ma miejsce w przedmiotowym Programie (Rozdziat I- dwie tabele, Rozdzial
II pkt 1 ust. 415, Rozdziat II pkt 3, Rozdzial IV pkt 819 [wlasciwy pkt 10], Rozdziat V). Zastosowane
w Programie pojecie "lokalu socjalnego" nie znajduje oparcia w obowigzujgcym brzmieniu przepisow
ustawowych i stanowi istotne naruszenie prawa.

Nalezy takze wskazaé, iz Program nie zostal podzielony na wtasciwe jednostki redakcyjne okreslone
w zalaczniku do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie "Zasad
techniki prawodawczej" (Dz. U. 2016 r. poz. 283). Zgodnie bowiem z § 143 w zwigzku z § 124 zatacznika
do ww. rozporzadzenia, podstawowa jednostka redakcyjng uchwaly jest paragraf, ktéry dzieli si¢ na ustepy,
ustepy dzielg si¢ na punkty, punkty na litery, litery na tiret, a tiret na podwojne tiret. Tymczasem organ
nadzoru stwierdza, ze z tresci rozpatrywanego Programu wynika, Ze jego merytoryczna czg$¢ zostala
podzielona tylko na jeden paragraf oraz rozdzialy i punkty. Organ nadzoru stwierdza takze, ze w Programie
nie zachowano w petni wilasciwej chronologii numerycznej poszczegoélnych regulacji, itak w Rozdziale
II dwukrotnie wystgpuje punkt 3, w Rozdziale IV dwukrotnie wystepuje pkt9, aw tabeli w Rozdziale
VI pkt 1 podzielono wiersze na Lp. 1,2,4 zamiast chronologicznie na wiersze Lp. 1,2,3. Takiego rodzaju
uchybiania powoduja, ze Program nie spetnia w pelni wymogow spojnosci i precyzyjnosci zapisow aktow
prawa miejscowego.

Biorac powyzsze pod uwage nalezalo orzec jak w sentencji rozstrzygniecia nadzorczego.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewazno$ci uchwaty, zgodnie =z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewazno$ci, z dniem
doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Niniejsze rozstrzygniecie 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 i Miasta Nowe Skalmierzyce

Burmistrz Gminy i Miasta Nowe Skalmierzyce
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