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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.34.2024.6
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$¢ uchwaly nr LX1/400/2023 Rady Gminy Grzegorzew z dnia 20 grudnia 2023 r. w sprawie
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Grzegorzew na lata
2024 - 2028 - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 20 grudnia 2023 r. Rada Gminy Grzegorzew podjela uchwate nr LXI1/400/2023 w sprawie
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Grzegorzew na lata
2024 - 2028, zwang dalej "uchwaly". Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Grzegorzew na lata 2024 - 2028 stanowi zatgcznik do uchwaty, zwany dalej "Programem".

Uchwale podjeto na podstawie: "art. 18 ust. 2 pkt 15 oraz art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. 2023 r. poz. 40 ) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
2023 r. poz. 725)".

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 29 grudnia 2023 .

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

Na podstawie art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2023 r. poz. 725), zwanej dalej "ustawg", "Rada
gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, wtym 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 ustawy,
powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegdlnosci: "1) prognoze
dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczeg6lnych latach; 2)
analiz¢ potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podzialem na kolejne lata; 3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki
czynszowej oraz warunki obnizania czynszu; S5) 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) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sklad mieszkaniowego
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zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, ktéorych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, atakze koszty inwestycyjne; 8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe
wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, aw szczegolnosci:
a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali, b) planowang sprzedaz
lokali".

W zakresie przedmiotowym przepis art. 21 ust. 2 ustawy nie tworzy zamknigtego katalogu elementoéw
ksztattujacych tres¢ wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, o czym
swiadczy uzyte wyrazenie "w szczegoOlnosci". Zaakcentowal jednak nalezy, ze uchwalany program
obligatoryjnie musi obejmowac wszystkie kwestie okreslone w tym przepisie, co oznacza, iz omawiana
delegacja ustawowa nie ma charakteru zamknietego. Istotne jest jednak, aby rada w programie zamiescila
postanowienia odnoszace si¢ do wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Pomini¢cie badz
niewypetnienie dyspozycji ktorego$ z obligatoryjnych elementéw powoduje, iz taka uchwata dotknigta jest
istotng wadg prawng skutkujaca konieczno$cig stwierdzenia niewazno$ci uchwaty w calosci (por. wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 stycznia 2021 r. II SA/Wa 1197/20, wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z 18 lutego 2020 r. III SA/L.d 1071/19).

W Rozdziale 2 ust. 8 Programu uregulowano, iz: ,,Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy
Grzegorzew nie jest zroéznicowany i okresla si¢ jako dobry". Zgodnie z Rozdziatem 2 ust. 9 Programu,
"Lokale mieszkalne wyposazone sa w kanalizacje sanitarng, wodg, energi¢ elektryczna, centralne
ogrzewanie oraz tazienki". Ponadto Rada Gminy Grzegorzew w Rozdziale 2 ust. 10 Programu wskazala, iz:
"Zmiany stanu technicznego lokali dotyczy¢ beda biezacych napraw oraz konserwacji".

Nalezy stwierdzi¢, ze w Rozdziale 2 badanego Programu przedstawiono ogoélne informacje na temat
obecnego stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Grzegorzew, jednak nie okre$lono w sposob
jednoznaczny prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Grzegorzew
z podzialem na poszczegélne lata 2024-2028, co jest wymogiem ustawowym, zgodnie z trescig
art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy. Tym samym Rada Gminy Grzegorzew pomingta jeden z obowigzkowych
wymaganych elementow, ktéory winien znalez¢ si¢ w wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

W ocenie organu nadzoru prawidlowe wypekienie normy ustawowej wskazanej z art. 21 ust. 2 pkt 1
ustawy polega na wprowadzeniu do Programu jakiejkolwiek klasyfikacji stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w kolejnych latach. Zgodnie bowiem ze znaczeniem stlownikowym, stowo "stan"
znaczy wlasnie tyle, co "sytuacja, w ktorej ktos lub co$ si¢ znajduje" (zrodilo: Stownik jezyka polskiego
PWN, https://sjp.pwn.pl/sjp/stan;2523760.html). Zatem Rada Gminy Grzegorzew powinna byta okresli¢
jednoznacznie liczbg i stan techniczny (np. dobry, $redni, zty, itp.) poszczegolnych lokali, we wszystkich
latach obowigzywania Programu. W Rozdziale 2 Programu brak jest takich informacji na temat wskazanej
powyzej prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Grzegorzew ito z okreslonym
podziatem na kolejne lata obowigzywania Programu.

WSA we Wroctawiu w wyroku zdnia 21 lutego 2013 r., IV SA/Wr 451/12 podkreslit, iz: "Rada
w przedmiotowym programie nie zawarta rowniez treSci dotyczacych prognozy stanu technicznego lokali
wchodzacych w sktad zasobu gminnego w poszczegélnych latach obowigzywania planu. Zapisy uchwaty
dotycza wylacznie aktualnego stanu technicznego lokali wchodzacych w sktad gminnego zasobu
mieszkaniowego. W takim przypadku regulacja programu nie wypelnia w caloSci postanowien
art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, gdyz ustawodawca we wskazanym przepisie wprost okreslil, ze prognoza
wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy oraz prognoza stanu technicznego tego zasobu powinna zostaé
ustalona z podziatem na kolejne lata (...)". Zdaniem organu nadzoru pominigcie w uchwale prognozy
co do stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach oznacza niepelne
wykonanie delegacji ustawowej okre$lonej w art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, co stanowi istotne naruszenie
prawa i skutkowac¢ musi stwierdzeniem niewaznosci calej uchwaty.

W Rozdziale 3 Programu ("Analiza potrzeb remontowy oraz plan remontdw i modernizacji wynikajacy
ze stanu technicznego lokali z podziatem na kolejne lata"), Rada Gminy Grzegorzew nie przedstawita planu
remontdéw 1 modernizacji wynikajacego ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podziatem na kolejne
lata. Rada w Rozdziale 3 ust. 1 Programu okreslita, ze "W latach 2024 - 2028 wykonywane beda biezace
naprawy, konserwacja iusuwanie awarii niezbedne do utrzymania wlasciwego stanu technicznego lokali
mieszkalnych". Ponadto w Rozdziale 3 ust. 2 Programu uregulowano, iz: "Przewidywane koszty biezacych
napraw, konserwacji i usuwania awarii w poszczegolnych latach: 2024r. — 5 000,00 zt, 2025r. — 5 000,00 zt,
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2026r. — 5 000,00 zt, 2027r. — 5 000,00 zt, 2028r. — 5 000,00 zt". W ocenie organu nadzoru Rada Gminy
Grzegorzew w Rozdziale 3 Programu przedstawita jedynie ogélnie analize potrzeb oraz przewidywane
koszty biezacych napraw, konserwacji i usuwania awarii z podziatem na poszczegélne lata, a tymczasem
zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy, w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy wskazuje si¢ plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkdéw i lokali,
z podzialem na kolejne lata. W zwigzku z powyzszym, ze Rada Gminy Grzegorzew nie wykonata w sposob
petny delegacji ustawowej z art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy, co stanowi istotne naruszenie prawa.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy w Programie nalezalo takze wskaza¢ warunki obnizania czynszu.
W $wietle postanowien art. 7 ust. 1 pkt 1 - 4 ustawy: "W lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglgdnieniem
czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto§¢ uzytkowa, a w szczegdlno$ci: 1) polozenia
budynku; 2) potozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku ilokalu w urzadzenia techniczne
i instalacje oraz ich stanu; 4) og6lnego stanu technicznego budynku". W Rozdziale 4 ust. 4 Programu Rada
Gminy Grzegorzew wskazala na czynniki obnizajace wysoko$¢ czynszu w formie tabelarycznej, ktore
odnosza si¢ wylacznie do wyposazenia lokali, np. instalacja wodna, kanalizacja, centralne ogrzewanie,
lazienka. Co istotne zgodnie z Rozdzialem 2 ust. 2 Programu, "Mieszkaniowy zasob Gminy Grzegorzew to
4 lokale mieszkalne zlokalizowane w budynku O$rodka Zdrowia". Wobec powyzszego, w ocenie organu
nadzoru, Rada Gminy Grzegorzew powinna w Programie jednoznacznie wykaza¢, ze nie wzieto pod uwage
czynnikow okreslonych w art. 7 ust. 1 pkt 1, 2, i 4 ustawy majacych wptyw na obnizke wysokosci czynszu,
poniewaz wszystkie lokale stanowigce zas6b mieszkaniowy Gminy Grzegorzew znajdujg si¢ w tym samym
budynku ina tym samym poziomie, alokale te mogg si¢ rozni¢ tylko ich wyposazeniem. Tres¢
art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy wskazuje, ze badany przez organ nadzoru Program winien rowniez okresla¢
wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali ibudynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze koszty
inwestycyjne.

W badanym Programie, w Rozdziale 8 ("Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty
biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz koszty inwestycyjne"), Rada Gminy Grzegorzew w formie
tabelarycznej wskazata koszty biezacej eksploatacji oraz osobno koszty biezacych napraw, remontdw oraz
konserwacji z podzialem na poszczegolne lata obowigzywania Programu. Rada Gminy Grzegorzew
nie wskazata jednak kosztow inwestycyjnych. Jesliby nawet przyjac, ze takie koszty nie bgda wystepowac,
np. zuwagi na brak planowanych inwestycji, to wowczas informacja w tym zakresie winna znalez¢ si¢
w tre$ci  Programu, co jednak nie mialo miejsca. Wobec powyzszego w ocenie organu nadzoru
rozpatrywany Program zostat takze wydany z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy, skutkujacym
stwierdzeniem niewaznosci uchwaty w catosci.

W ocenie organu nadzoru w rozpatrywanym Programie, zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a ustawy
nalezato wskaza¢ jednoznacznie niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow
ilokali. Nalezy stwierdzi¢, ze Rada Gminy Grzegorzew w rozpatrywany Programie nie okreslita czy
i ewentualnie jaki jest planowany w okresie obowigzywania Programu niezbedny zakres zamian lokali
zwiazanych zremontami budynkoéw i lokali. Takiego rodzaju uchybienie takze stanowi niewypelnienie
delegacji ustawowej z art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a ustawy skutkujace koniecznos$cia stwierdzenia niewaznosci
uchwatly wraz z zalaczonym do niej Programem w calosci.

Organ nadzoru stwierdza, ze pominigcie przez Rad¢ Gminy Grzegorzew ktorego$ z wymienionych
w ustawie elementow wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy skutkuje
brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego ima istotny wplyw na ocen¢ zgodnos$ci z prawem
podjetego aktu. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do
uregulowania w drodze uchwaty stanowi za$ istotne naruszenie prawa skutkujace niewaznoscig uchwaty
w catosci.

W $wietle powyzszych ustalen uzna¢ nalezy, ze uchwata Rady Gminy Grzegorzew z dnia 20 grudnia
2023 r. nr LXI/400/2023 zostata podjeta zistotnym naruszeniem obowigzujacego prawa, co czyni
stwierdzenie jej niewazno$ci w cato$ci uzasadnionym i koniecznym.

Biorac powyzsze pod uwage nalezato orzec jak w sentencji rozstrzygniecia nadzorczego.
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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
dorgczenia rozstrzygniecia 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 Grzegorzew

Wéjt Gminy Grzegorzew
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