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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-111.4131.1.713.2023.7
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 26 stycznia 2024 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$¢ uchwaty nr LXIX/396/2023 Rady Gminy Lgka Opatowska zdnia 20 grudnia 2023 r.
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Leka Opatowska - ze
wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 20 grudnia 2023 r. Rada Gminy Le¢ka Opatowska podjeta uchwate nr LXI1X/396/2023 w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy teka Opatowska. Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy t.¢ka Opatowska na lata 2024-2028 stanowi
zatacznik do ww. uchwaly, zwany dalej ,,Programem”.

Uchwate podjeto na podstawie ,,art. 4 ust. 1 12, art. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jedn.: Dz. U. z 2023 r. poz. 725) oraz art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, ust. 2 pkt 3, art. 41 ust. | ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn.: Dz. U. z 2023 r. poz.40 ze zm.)”.

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 27 grudnia 2023 r.

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

Zgodnie zzasada wyrazong w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz. U. Nr 78, poz.483 ze zm.) organy wiladzy publicznej dziataja na podstawiei w granicach prawa.
Poprzez dziatanie na podstawie i w granicach prawa w zakresie podejmowania uchwal przez organy
jednostek samorzadu terytorialnego rozumie¢ nalezy dziatanie zgodne z przepisami regulujgcymi podstawy
prawne podejmowania uchwal; przepisami prawa ustrojowego; przepisami prawa materialnego oraz zgodne
z przepisami regulujacymi procedur¢ podejmowania uchwat (por. wyrok WSA w Lodzi z 21 stycznia
2009 r., III SA/Ld 564/08; wyrok NSA oz. we Wroctawiu z 20 kwietnia 1999 r., 1l SA/Wr 364/98,
CBOSA).

Jednym z podstawowych zadan wtadzy 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 dzialan 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.z2023r. poz.40 ze zm.), zwanej dalej "u.s.g.", ktéry stanowi, Zze zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspolnoty samorzadowej w zakresie gminnego budownictwa mieszkaniowego nalezy
do zadan wilasnych gminy oraz art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
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mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), zwanej dalej
"u.0.p.l.", ktéry stanowi, ze do zadan wlasnych gminy nalezy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;j.

W mysl art. 94 Konstytucji RP organy samorzadu terytorialnego wydaja akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dziatania tych organdéw, na podstawie 1w granicach upowaznien zawartych
w ustawie. Stosownie do przepisu art. 40 ust. 1 u.s.g. gminie przystuguje na podstawie upowaznien
ustawowych prawo stanowienia aktow prawa migjscowego obowigzujacych na obszarze gminy. Na
podstawie art. 21 ust. 1 u.o.p.l. 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, ktorych 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 u.o.p.1.,
powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczego6lnosci:

"1) prognozg dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach;

2) analize potrzeb oraz plan remontdéw 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 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) zrodha finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali".

Podnies¢ nalezy, iz wydanie aktu prawa miejscowego polega na wprowadzeniu do porzadku prawnego
nowych przepisow, ktore albo w ogdle nie majg odpowiednika w przepisach juz obowigzujacych, albo
przepisy te uszczegodtawiaja, oczywiscie w ramach ustawowych upowaznien (por. wyrok NSA z 14 maja
2015 r., I OSK 862/15, CBOSA).

W Rozdziale 3 Programu (,,Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata"), rada nie przedstawita planu remontow
i modernizacji wynikajacego ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata. Rada
przedstawita jedynie analize potrzeb, priorytety przedmiotowe realizacji przedsigwzie¢ remontowych, cel
polityki remontowej nieruchomosci, a tymczasem zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt2 ustawy, w wieloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy wskazuje si¢ plan remontéw i modernizacji
wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw ilokali, zpodzialem nakolejne lata. W zwigzku
z powyzszym, ze rada nie wykonata w sposob pelny delegacji ustawowe;j art. 21 ust. 2 pkt 2 uv.o.p.l., istotnie
naruszyta prawo.

Stosownie do art. 21 ust. 2 pkt 6 u.o.p.l. rada gminy zobowigzana jest do przedstawienia w wieloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej
w kolejnych latach. Tymczasem w § 4 przedmiotowego Programu, uchwalonego na lata 2024 - 2028, Rada
Gminy Leka Opatowska przedstawita jedynie ogélna informacje o zrédlach finansowania tego Programu
wtym okresie. Zdaniem organu nadzoru, pomini¢cie w przedmiotowej uchwale wskazania Zrodet
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finansowania gospodarki mieszkaniowej gminy w poszczegdlnych latach oznacza niepelne wykonanie
delegacji ustawowej okreslonej w art. 21 ust. 2 pkt 6 u.0.p.l., co stanowi istotne naruszenie prawa.

Stosownie do art. 21 ust. 2 pkt 3 u.o.p.l. rada gminy zobowigzana jest do przedstawienia w wieloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy planowanej sprzedazy lokali w kolejnych
latach. Tymczasem w § 6 przedmiotowego Programu, uchwalonego na lata 2024 - 2028, Rada Gminy Leka
Opatowska przedstawita zasady, cele, zasady wylaczenia, odmowy sprzedazy lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy teka Opatowska w tym okresie. Zdaniem organu nadzoru, pominigcie
w przedmiotowej uchwale planowania sprzedazy lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy teka Opatowska w poszczegoélnych latach oznacza niepelne wykonanie delegacji ustawowej
okreslonej w art. 21 ust. 2 pkt 3 u.0.p.1., co stanowi istotne naruszenie prawa.

Dodatkowo nalezy stwierdzi¢, ze zapisy zrozdziatu 5 Programu dopuszczajace planowana sprzedaz
lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Leka Opatowska (§ 6 ust. 1
Programu) sa sprzeczne z § 18 ust. 3 Programu, w ktorym wskazano, ze "Nie planuje si¢ w latach 2024-
2028 sprzedazy lokali mieszkalnych bedacych w zasobie Gminy Leka Opatowska". Uchwala w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest aktem prawa miejscowego,
w zwiazku z powyzszym taki akt prawny powinien by¢ spojny, jednoznaczny i nie zawiera¢ sprzecznych
zapisow.

W § 12 ust. 4 Programu Rada Gminy t.¢ka Opatowska okreslita warunki obnizania czynszu stanowiac,
ze ,,Ustala si¢ czynniki obnizajace warto$¢ uzytkowa lokalu, majace wplyw na wysokos¢ stawki
czynszowej: a) czynniki gtowne: 1) mieszkanie bez systemu grzewczego (-) 10% 2) mieszkanie bez tazienki
(-) 10% 3) mieszkanie bez WC (-) 10% 4) mieszkanie bez kuchni (-) 6% lub z kuchnig bez naturalnego
oswietlenia b) czynniki dodatkowe: 1) mieszkanie w budynku substandardowym (-) 10% 2) mieszkanie
w suterenie (-) 10%".

Tymczasem w orzecznictwie sgdowoadministracyjnym podkresla sie, by rada gminy bedaca wiascicielem
lokali stanowigcych gminny zasob lokalowy, ustalajac stawke czynszowa ztytulu ich wynajmowania,
okreslata jg przy uwzglednieniu co najmniej wymienionych w pkt 1 - 4 art. 7 ust. 1 w.o.p.l. kryteriow (por.
wyroki NSA z 28 kwietnia 2020 r.,  OSK 837/19; z 25 czerwca 2010 r., I OSK 410/10; z 12 lutego 2008 r.,
I OSK 1764/07, CBOSA). W konsekwencji przy okreslaniu zasad polityki czynszowej, w tym czynnikow
obnizajacych stawke czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali wehodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, Rada Gminy L¢ka Opatowska winna co najmniej uwzgledni¢ wskazane w art. 7 ust. 1 uv.o.p.L
okolicznosci, tj. potozenie budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu
w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan, atakze ogdlny stan techniczny budynku. Brak
uwzglednienia ktoregokolwiek z ww. czynnikow uznaé nalezy za istotne naruszenie norm art. 21 ust. 2 pkt 4
wzw. z art. 7 ust. 1 u.o.p.l. Analiza norm prawnych przyjetych w przedmiotowej uchwale wskazuje, ze
nie wszystkie powyzsze czynniki zostaty uwzglednione przy okreslaniu wysokos$ci ustalanego czynszu (brak
okreslenia potozenia budynku oraz ogdlnego stanu technicznego budynku).

Jednoczesénie organ nadzoru zauwza, ze w § 16 Programu rada przyjeta: ,,Czynsz najmu i inne optaty,
w tym niezalezne, za lokale wymienione w § 9, § 14 ust. 3 ptacone sg z gory, w terminie 14 dni od daty
wystawienia faktury, na wskazany przez wynajmujacego rachunek, za wyjatkiem przypadkow, gdy strony
pisemnie ustalg zmiang terminu lub forme zaptaty".

W ocenie organu nadzoru, rada wprowadzajac wskazany powyzej zapis, przekroczyla granice
przyshugujacego jej upowaznienia ustawowego. Rada nie jest strong umowy najmu i w zwiazku ztym
nie jest uprawniona do ustalenia terminu, sposobu w jakim winny by¢ uiszczane nalezno$ci czynszowe
(wyrok WSA we Wroctawiu z 18 lipca 2012 r., IV SA/Wr 131/12, CBOSA ).

W ocenie organu nadzoru pominigcie przez rad¢ gminy ktéregos z wymienionych w art. 21 ust. 2 u.o.p.l.
elementow Programu skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw
na oceng zgodnosci z prawem podjetego aktu. Skoro zatem przedmiotowa uchwala nie reguluje w sposéb
kompletny, tj. przy uwzglednieniu wszystkich warunkow okreslonych art. 21 ust. 2 uv.o.p.l., wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy ijest tym samym pozbawiona elementow
obligatoryjnych, to w konsekwencji nalezy stwierdzi¢ jej niewazno$¢ w caloSci zuwagi na
niepetng realizacj¢ normy kompetencyjne;.
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Informacyjnie podnie$¢ nalezy, iz katalog czynnikéw zawarty w art. 21 ust. 2 uv.o.p.l. jest katalogiem
otwartym, azatem niema przeszkdd prawnych, byrada gminy, uchwalajac wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, mogta uwzglednia¢ takze i inne warunki w tym zakresie.

Biorac powyzsze pod uwage, nalezato orzec jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly, zgodnie zart.92 wust.1 ustawy o samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewazno$ci, z dniem
doregczenia 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 Gminy t.¢ka Opatowska
Wéjt Gminy teka Opatowska
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