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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.36.2024.7
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 LIII/575/2023 Rady Miejskiej Zbaszynia z dnia 27 grudnia 2023 r. w sprawie
ustalenia wicloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zbaszyn na lata 2024-
2028 - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 27 grudnia 2023 r. Rada Miejska Zbaszynia podjela uchwale nr LIII/575/2023 w sprawie
ustalenia wicloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zbaszyn na lata 2024-
2028, dalej "uchwata".

Uchwate podjeto na podstawie przepisow: "art. 18 ust. 2 pkt. 15, art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 22023 r. poz. 40 z p6zn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725 z p6zn. zm.)".

Uchwata zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 29 grudnia 2023 r.

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

Rada przedmiotowa uchwala przyjela wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Zbaszyh na lata 2024-2028.

Do podjecia przedmiotowej uchwaty upowaznia rade art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 22023 r. poz. 725), dalej ,,ustawa”. Z treéci 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 szczegoélnosci: 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 budynkoéw i lokali, z podziatem 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) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysokos$¢ kosztow w kolejnych
latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali
i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami
wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne; 8) opis innych
dziatah majacych na celu poprawe¢ wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym
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zasobem gminy, a w szczegolnosci: a) niezb¢dny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow
i lokali, b) planowang sprzedaz lokali”.

Ustawodawca okre$lajac w art. 21 ust. 2 ustawy materi¢, ktora winien regulowa¢ program postuzyt si¢
zwrotem ,,w szczeg6lnosci”, co oznacza, iz omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru zamknigtego.
Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamie$cila postanowienia odnoszace si¢ do co najmniej
wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Pominigcie badZz niewypetnienie 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. I 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 niewaznosci uchwaty w calos$ci (por. wyrok WSA we
Wroctawiu z dnia 16 wrzesnia 2014 r. IV SA/Wr 201/14, wyrok WSA w Lublinie z 30 wrze$nia 2014 r.
I SA/Lu 670/14).

Odnoszac powyzsze do ocenianej uchwaty, stwierdzi¢ nalezy, ze nie normuje ona wszystkich zagadnien
enumeratywnie wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy.

Rozdzial II "Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne", uchwaty, dalej
,rozdzial 11, zawiera informacje o biezacej wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy (§ 3 ust. 1-4), jednak
nie zawiera prognozy dotyczacej wielkosci zasobu mieszkaniowego z podzialem na poszczegodlne lata 2024-
2028, co w ocenie organu nadzoru stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy. Podkreslenia
wymaga, iz wskazany w§ 9uchwaly plan sprzedazy Ilokali zpodzialem na lata w polaczeniu
z postanowieniami rozdziatu II uchwaty o biezacej wielko$ci zasobu mieszkaniowego nie moze stanowic
o wypehieniu delegacji z art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy. W tabeli zamieszczonej w § 9 uchwaty wskazano,
iz planowana jest sprzedaz 3 lokali w kazdym roku z okresu 2024-2028.

W ocenie organu nadzoru, prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu gminy powinna by¢ podana
W sposob jasny, bez konieczno$ci dokonywania obliczen, cho¢by z tego wzgledu, iz uchwata stanowi akt
prawa miejscowego, co pocigga za sobg konieczno$¢ stanowienia jasnych, konkretnych i zrozumiatych
postanowien uchwaty.

Ponadto, jedynie w § 3 ust. 1 i 3 uchwaty zamieszczono informacj¢ o biezacym stanie technicznym lokali
(okreslajac jako "dobry"), jednak nie uczyniono tego wobec pozostatych lokali znajdujacych sie
w mieszkaniowym zasobie Gminy Zbaszyn. W uchwale pomini¢to rowniez wskazanie prognozy dotyczacej
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego zasobu w poszczegolnych latach 2024-2028. W ocenie organu
nadzoru, brak okreslenia biezacego stanu technicznego pozostatych lokalu znajdujacych sie
w mieszkaniowym zasobie Gminy Zbgszyn, jak ipominig¢cie prognozy dotyczacej stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy z podzialem 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
zaréwno wielkosci, jak i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach.

Z kolei w uchwale, w rozdziale III "Analiza potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji wynikajacy ze
stanu technicznego budynkow i lokali mieszkalnych, z podzialem na kolejne lata" wskazano planowane
remonty w budynkach administracji ZUK (tabela zamieszczona w § 5 ust. 2 uchwaty), jednak nie okreslono,
planu remontow z podzialem na lata. Tymczasem zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy, w wieloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy wskazuje si¢ plan remontoéw i modernizacji
wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokalu, z podziatem na kolejne lata. Oznacza to, ze Rada
nie wykonala w sposob pelny delegacji ustawowej =z art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy, co stanowi istotne
naruszenie prawa.

Ponadto, w uchwale, w rozdziale VI o tytule "Sposob izasady zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach", atakze w pozostalych postanowieniach uchwaty,
Rada nie wskazata, czy przewiduje zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach, co stanowi istotne naruszenie art.21 ust. 2 pkt S ustawy. Tre$¢ art. 21 ust. 2 pkt 5
ustawy reguluje bowiem obowigzek wskazania sposobu izasad zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywanych zmian w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.
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Jak wynika z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy, Rada powinna okresli¢ w uchwale réwniez wysokos¢ kosztow
w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji
lokalu, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali
i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami
wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, atakze koszty inwestycyjne. Tymczasem
w rozdziale VII o tytule "Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach oraz wysoko$é
wydatkéow na gospodarke mieszkaniowa w kolejnych latach” uchwaly, Rada w § 14 ust. 2 wskazata:
"Wysoko$¢ wydatkbw na gospodarke mieszkaniowg wlatach 2024-2028 ilustruje Prognoza
przewidywanego procentowego udzialu srodkéw w kosztach utrzymania zasobu mieszkaniowego w latach
2024-2028", aw zamieszczonej tabeli wskazano udzial procentowy w kosztach biezacej eksploatacji
budynkéw z zasobdw gminy, kosztach remontdéw oraz modernizacji budynkéw i lokali z zasobéw gminy,
kosztach zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspdtwiascicieli oraz
kosztach remontow we wspolnotach.

W ocenie organu nadzoru, wskazany podziat procentowy, bez jednoczesnego podania w uchwale ogolnej
wysokosci wszystkich planowanych kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego jest nieprawidlowy. Tres§¢
art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy reguluje, aby w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy wskaza¢ "wysokos$¢ kosztow", co oznacza, iz koszty te powinny by¢ wskazane w sposob jasny
1 precyzyjny. Przyjety przez Radg sposdb uregulowania tych zagadnien nie pozwala na odczytanie, jakie sa
planowane koszty, co stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy. Ponadto wskaza¢ nalezy, iz
Rada nie ujeta w tabeli kosztow inwestycyjnych z podziatem na lata, co rowniez stanowi istotne naruszenie
art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy. Podkresli¢ nalezy, iz informacja o kosztach inwestycyjnych powinna si¢ znalez¢
w uchwale, nawet gdyby koszty te nie wystepowaly.

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 doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

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
(-) Agata Sobczyk
(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Miejska Zbaszynia

Burmistrz Zbaszynia
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