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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.173.2024.7
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 20 czerwca 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2024r.
poz. 609, ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr 11/16/2024 Rady Miejskiej Gminy Nekla z dnia 20 maja 2024 r. w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nekla na lata 2024-2028 - ze
wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 20 maja 2024 r. Rada Miejska Gminy Nekla podjeta uchwale nr 11/16/2024 w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nekla na lata 2024-2028, dalej
"uchwata".

Uchwatg podjeto na podstawie przepisow: "art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
72023 r. poz. 725)".

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 23 maja 2024 r.

Dokonujac oceny zgodnos$ci z prawem przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzil,
co nastepuje:

Rada przyjeta "Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Nekla na 2024-
2028", ktéry stanowi zatgcznik do uchwaty, dalej "Program".

Do podjecia przedmiotowej uchwaty upowaznia rade art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 22023 r. poz. 725), dalej ,,ustawa”. Z tresci art. 21 ust. 2 ustawy wynika, ze: ,,Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych
lat i obejmowaé w szczegdlnosci: 1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach; 2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji
wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podziatem 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)
zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysokos¢ kosztow w kolejnych
latach, z podzialem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali
i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami
wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne; 8) opis innych
dzialan majacych na celu poprawg wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym
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zasobem gminy, a w szczegolnosci: a) niezbgdny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw
i lokali, b) planowang sprzedaz lokali”.

Ustawodawca okreslajac w art. 21 ust. 2 ustawy materie, ktorg winien regulowaé program postuzyt si¢
zwrotem ,,w szczego6lnosci”, co oznacza, iz omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru zamknigtego.
Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamie$cila postanowienia odnoszace si¢ do co najmniej
wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Pominigcie badZz niewypelnienie dyspozycji ktoregos
z obligatoryjnych elementow powoduje, iz taka uchwata dotknicta jest istotng wadg prawna (por. wyrok
NSA z 10 grudnia 2014 r. I OSK 2368/14, wyrok WSA w Opolu 13 grudnia 2007 r. IT SA/Op 480/07).
Realizacja upowaznienia wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy wymaga bowiem ujecia w programie
wszystkich elementow wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy i w sposob zgodny z tymze przepisem,
w przeciwnym wypadku konieczne jest stwierdzenie niewazno$ci uchwaty w catos$ci (por. wyrok WSA we
Wroctawiu z dnia 16 wrzesnia 2014 r. IV SA/Wr 201/14, wyrok WSA w Lublinie z 30 wrze$nia 2014 r.
I SA/Lu 670/14).

Odnoszac powyzsze do ocenianego Programu stwierdzi¢ nalezy, ze nie normuje on wszystkich zagadnien
enumeratywnie wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy.

W punkcie Il o nazwie "Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy", dalej "punkt II", zawarto informacj¢ o biezacej wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy (Tabela
nr 1), jednak nie zawarto prognozy dotyczacej wielkosci zasobu mieszkaniowego z podziatem na
poszczegdlne lata 2024-2028, co wocenie organu nadzoru stanowi istotne naruszenie
art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy. Podkreslenia wymaga, iz w Tabeli nr 4 zawartej w punkcie II ujeto plan
sprzedazy lokali z podziatem na lata, co pozwala na dokonanie obliczen w celu ustalenia wielko$ci zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegoélnych latach, jednak nie moze to stanowi¢ o wypelieniu delegacji
z art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy. W ocenie organu nadzoru, prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu gminy
powinna by¢ podana w sposob jasny, bez koniecznosci dokonywania obliczen, cho¢by z tego wzgledu, iz
uchwata stanowi akt prawa miejscowego, co pocigga za sobg konieczno$¢ stanowienia jasnych, konkretnych
i zrozumiatych postanowien uchwaty, tym bardziej, iz w puncie IV o nazwie "Planowana sprzedaz lokali
w kolejnych latach", wskazano, ze przewiduje si¢ sprzedaz 4-5 lokali, za§ z Tabeli nr 4 wynika, iz w latach
2024-2028 sprzedanych zostanie 5 lokali.

Ponadto w Programie w odniesieniu do prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach 2024-2028 (art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy), wskazano jedynie w punkcie II, iz: "W
sktad mieszkaniowego zasobu gminy wchodza lokale o r6znym stanie technicznym".

Organ nadzoru stwierdza, iz brak okreslenia zar6wno biezacego stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego Gminy Nekla, jak i pominigcie prognozy stanu technicznego ww. zasobu mieszkaniowego
z podziatem na lata 2024-2028, stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy. Art. 21 ust. 2 pkt 1
ustawy wymaga bowiem wskazania prognozy dotyczaca zarowno wielkosci, jak i stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach.

Ponadto w punkcie V o nazwie "Zasady polityki czynszowe] oraz warunki obnizania czynszu", Rada
wskazata: "Stawki czynszowe w lokalach obniza si¢ nastgpujaco: - 20 % procent dla mieszkania bez
instalacji wodociggowej, - 20 % dla mieszkania bez tazienki i WC, - 20 % dla mieszkania bez CO".

Tymczasem w orzecznictwie sadowoadministracyjnym podkresla si¢, by rada gminy, bedacej
wlascicielem lokali stanowigcych gminny zasob lokalowy, ustalajgc stawke czynszowa z tytutu ich
wynajmowania, okreslata jg przy uwzglednieniu co najmniej wymienionych w pkt 1 - 4 art. 7 ust. 1 ustawy
kryteriow (por. wyroki NSA z 28 kwietnia 2020 r. I OSK 837/19; z 25 czerwca 2010 r. 1 OSK 410/10; z 12
lutego 2008 r.  OSK 1764/07, CBOSA). W konsekwencji przy okres§laniu zasad polityki czynszowej, w tym
czynnikow obnizajgcych stawke czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, Rada winna co najmniej uwzgledni¢ wskazane w art. 7 ust. 1 ustawy
okolicznosci, tj. potozenie budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu
w urzadzenia techniczne 1iinstalacje oraz ich stan, atakze ogdlny stan techniczny budynku. Brak
uwzglednienia ww. czynnikOw uzna¢ nalezy za istotne naruszenie norm art. 21 ust. 2 pkt 4 w zw.
z art. 7 ust. 1 ustawy.

Analiza norm prawnych przyjetych w przedmiotowym Programie wskazuje, ze nie wszystkie powyzsze
czynniki zostaly uwzglednione przy okreslaniu wysoko$ci ustalanego czynszu, bowiem uwzgledniono
wylacznie jeden zczynnikow - wyposazenie budynku ilokali w urzadzenia techniczne i instalacje,
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a pozostale czynniki nie zostaly wymienione w Programie. W konsekwencji przy okreslaniu zasad polityki
czynszowej, Rada winna uwzgledni¢ wszystkie czynniki wskazane w art.7 ust. 1 ustawy. Brak
uwzglednienia wszystkich czynnikow uzna¢ nalezy za istotne naruszenie norm art. 21 ust. 2 pkt 4 w zw.
z art. 7 ust. 1 ustawy.

W ocenie organu nadzoru pominigcie przez Rade ktérego§ z wymienionych elementéw programu
skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego ima istotny wplyw na ocen¢ zgodnosci
z prawem podjetego aktu. Skoro zatem przedmiotowy Program nie reguluje w sposob kompletny, tj. przy
uwzglednieniu wszystkich czynnikéw okreslonych art. 7 ust. 1 ustawy warunkéw obnizania czynszu i jest
tym samym pozbawiona elementu obligatoryjnego, to w konsekwencji nalezy stwierdzi¢ jej niewazno$¢
w caloéci z uwagi na niepetng realizacj¢ normy kompetencyjnej. Informacyjnie podnie$¢ nalezy, iz katalog
czynnikoOw zawarty w art. 7 ust. 1 ustawy, jest katalogiem otwartym, a zatem nie ma przeszkod prawnych,
by rada gminy, uchwalajac wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, mogla
uwzglednia¢ takze i inne kryteria w tym zakresie.

Majac na uwadze powyzsze nalezato orzec jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly, zgodnie zart. 92 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorg¢czenia 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
(-) Agata Sobczyk
(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Miejska Gminy Nekla

Burmistrz Miasta i Gminy Nekla
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