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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-111.4131.1.31.2024.4
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 L/461/2023 Rady Gminy Przygodzice z dnia 21 grudnia 2023 r. w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Przygodzice na lata 2024-2028-
ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 21 grudnia 2023 r. Rada Gminy Przygodzice podjela uchwate nr L/461/2023 w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Przygodzice na lata 2024-2028,
dalej: ,,uchwata". Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Przygodzice na lata
2024-2028 stanowi zalacznik do uchwaly, dalej jako: ,,Program”.

Uchwale podjeto na podstawie: ,,art. 18 ust.2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 ze zm.) w zwiazku z art. 21 ust.1 pkt 1, ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 22023 r. poz. 725)".

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 28 grudnia 2023 r.

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

Do podjecia przedmiotowej uchwatly upowaznia radg art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronic praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy 1o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 22023 r. poz. 725), dalej jako ,ustawa". Z tresci art. 21 ust. 2 ustawy wynika, ze: ,,Wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pig¢é
kolejnych lat iobejmowac w szczegdlnosci: 1) prognoze dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegélnych latach; 2) analize potrzeb oraz plan remontow
i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow ilokali, z podziatem 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) zrodila finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysoko$¢
kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontdow oraz koszty
modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;
8) opis innych dzialah majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje¢ gospodarowania
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mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegélnosci: a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych
z remontami budynkow i lokali, b) planowana sprzedaz lokali".

Ustawodawca okreslajac w art. 21 ust. 2 ustawy materig, ktérg winien regulowaé program postuzyt si¢
zwrotem ,,w szczegolnosci", co oznacza, iz omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru zamknigtego.
Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamie$cila postanowienia odnoszace si¢ do co najmniej
wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Pomini¢cie badz niewypehienie dyspozycji ktoregos
z obligatoryjnych elementow powoduje, iz taka uchwata dotknicta jest istotng wada prawna. Realizacja
upowaznienia wynikajacego zustawy wymaga bowiem ujgcia w programie wszystkich elementow
wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy i w sposdb zgodny ztymze przepisem, w przeciwnym wypadku
konieczne jest stwierdzenie niewazno$ci uchwaly w catosci (wyrok WSA w Gliwicach z 15 czerwca
2020 r., IT SA/GI 1456/19, CBOSA).

Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, ze uchwala podejmowana na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy
stanowi akt prawa miejscowego. Zgodnie z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.), dalej jako ,,Konstytucja RP", organy samorzadu terytorialnego
ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych organdéw na podstawie
1w granicach upowaznien zawartych w ustawie. Z kolei przepis art. 7 Konstytucji RP obliguje organy
wladzy publicznej do dzialania na podstawie iw granicach prawa. Zasada praworzadno$ci wyrazona
w art. 7 w zwiazku z Konstytucji RP wymaga, zeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym
wynikata z upowaznienia ustawowego i nie przekraczata zakresu tego upowaznienia. Kazde unormowanie
wykraczajace poza udzielone upowaznienie jest naruszeniem normy upowazniajacej i zarazem naruszeniem
konstytucyjnych warunkéw legalnosci aktu prawa miejscowego wydanego na podstawie upowaznienia
ustawowego (wyrok NSA z 14 grudnia 2011 r., IT OSK 2058/11, CBOSA). Zakres upowaznienia musi by¢
zawsze ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego panstwa prawnego, dziatania w granicach
1 na podstawie prawa oraz innych przepisow regulujacych dang dziedzine.

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

W rozdziale 1 pkt2 Programu przedstawiono obecng i prognozowa wielko§¢ zasobu mieszkaniowego
Gminy Przygodzice w latach 2024-2028. Natomiast w rozdziale 1 pkt8 rzeczonego Programu
przedstawiono informacj¢ na temat prognozowanego stanu technicznego zasobu mieszkaniowego.

W ocenie organu nadzoru we wskazanym przepisie Programu przedstawiono ogdlne informacje na temat
prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Przygodzice, jednakze rada powinna byta
okresli¢ liczbe i stan techniczny (np. dobry, $redni, zly, itp.) poszczegélnych lokali, wzglednie budynkow
wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego gminy we wszystkich latach obowigzywania Programu.
Rada gminy nie okreslita w rozdziale 1 pkt8 Programu w sposdb jednoznaczny prognozy stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy z podzialem na poszczegodlne lata 2024-2028, co jest
wymogiem ustawowym, zgodnie z trescia art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy. Tym samym rada gminy pomingta
jeden z obowigzkowych elementow, ktory winien znalez¢ si¢ w wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Zdaniem organu nadzoru, pomini¢cie w Programie prognozy dotyczacej
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach obowigzywania Programu
oznacza niepeine wykonanie delegacji ustawowej okreslonej w art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy. Takiego rodzaju
uchybienie stanowi istotne naruszenie prawa, ktdre skutkowa¢ musi stwierdzeniem niewazno$ci calej
uchwaly. Organ nadzoru zauwaza, iz WSA w Wroctawiu w wyroku z 21 lutego 2013 r., IV SA/Wr 451/12,
CBOSA podkreslit, iz: ,,Rada w przedmiotowym programie nie zawarta rowniez tre$ci dotyczacych
prognozy stanu technicznego lokali wchodzgcych w sktad zasobu gminnego w poszczegoélnych latach
obowigzywania planu. Zapisy uchwaly dotycza wylacznie aktualnego stanu technicznego lokali
wchodzacych w sklad gminnego zasobu mieszkaniowego. W takim przypadku regulacja programu
nie wypelnia w calo$ci postanowien art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, gdyz ustawodawca we wskazanym przepisie
wprost okreslil, ze prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy oraz prognoza stanu technicznego
tego zasobu powinna zosta¢ ustalona z podziatem na kolejne lata (...)".

Z kolei w rozdziale 2 Programu rada nie przedstawita planu remontoéw i modernizacji wynikajacego ze
stanu technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata. Rada przedstawita jedynie analize
potrzeb, atymczasem zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt2 ustawy, w wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy wskazuje si¢ plan remontéw 1imodernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata. W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzic,
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ze rada nie wykonata w sposob pelny delegacji ustawowej art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy, co stanowi istotne
naruszenie prawa.

Ponadto w rozdziale 4 lit B pkt 4 Programu rada przyjeta: ,,Podwyzszanie stawki czynszu, z wyjatkiem
optat niezaleznych od wilasciciela, nie moze by¢ dokonywane czeéciej niz co 12 miesigcy, a termin ten
biegnie od dnia obowigzywania poprzedniej podwyzki”.

Tymczasem dopuszczalna czestotliwos¢ podwyzszania czynszu zostala unormowana w art. 9 ust. 1b
ustawy: ,,Podwyzszanie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od
wlasciciela, nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy. Termin ten biegnie od dnia, w ktérym
podwyzka zaczela obowigzywac". Zdaniem organu nadzoru, rada nie ma upowaznienia do stanowienia
o czestotliwosci podwyzek czynszu, Kwestie zwigzane z trybem dokonywania podwyzek czynszu zostaly
bowiem uregulowane w art. 8-9 ustawy. Dalej w rozdziale 4 lit B pkt5 Programu rada uchwalita, iz
»Podwyzszanie stawki czynszu nastepuje w formie pisemnej, za 3 miesigcznym okresem wypowiedzenia
ztozonym najpdézniej na koniec miesigca kalendarzowego. Wypowiedzenia stawki najmu nie wymaga
sporzadzenia aneksu do umowy”. W ocenie organu nadzoru, rada wprowadzajgc ten zapis, przekroczyta
granice przystugujacego jej upowaznienia ustawowego. Rada nie jest bowiem strong umowy najmu,
w zwiazku ztym nie jest ona uprawniona do ustalania sposobu iterminu wypowiedzenia tej umowy.
Przy czym, co istotne rada, jako organ stanowigcy gminy, nie zostala upowazniona do wypowiadania si¢
w powyzszych kwestiach. To organ wykonawczy gminy, jako organ gospodarujacy mieniem, w tym
mieszkaniowym zasobem gminy izawierajacy umowy z podmiotami wynajmujacymi lokale
w mieszkaniowym zasobie gminy, bedzie dokonywal podwyzek czynszu z zastosowaniem zasad
okreslonych w ustawie oraz wypowiadat umowy.

Jak wynika zart. 21 ust.2 pkt7 ustawy, rada powinna okresli¢ w Programie wysoko$¢ kosztow
w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontdw oraz koszty modernizacji
lokali 1 budynkoéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami
wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne. Rada nie okreslita
wszystkich kosztow wynikajacych z przywotanego przepisu tj. nie okreslita kosztow modernizacji lokali
i budynkoéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. W ocenie organu nadzoru, rada powinna
okresli¢ ww. koszty zgodnie z podziatem kosztow wynikajacym z ustawy. Jesliby nawet koszty wymienione
W Ww. przepisie ustawy nie wystepowaly, to informacja w tym zakresie winna znalez¢ si¢ w tresci
Programu.

Organ nadzoru zauwaza, iz w przedmiotowym Programie brak jest réwniez odniesienia si¢ do
niezbednego zakresu zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali (np. poprzez okreslenie czy
sg one planowane w okresie obowigzywania Programu), ktéry rowniez nalezy obowigzkowo uregulowac,
cowynika zart. 21 ust.2 pkt8 lit. austawy. Pomini¢cie w Programie powyzszego, obligatoryjnego
elementu stanowi istotne naruszenie prawa majgce wpltyw na waznos¢ catej uchwaty.

Stosownie do art. 21 ust. 2 pkt 6 ustawy rada gminy zobowigzana jest do przedstawienia w wieloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej
w kolejnych latach. Tymczasem w rozdziale 6 Programu, uchwalonego na lata 2024-2028, Rada Gminy
Przygodzice przedstawila jedynie ogdélng informacje o zrodtach finansowania tego Programu w tym okresie.
Zdaniem organu nadzoru, pomini¢cie w przedmiotowej uchwale wskazania zrddet finansowania gospodarki
mieszkaniowej gminy w poszczegélnych latach oznacza niepelne wykonanie delegacji ustawowe;j
okreslonej w ustawie, co stanowi istotne naruszenie prawa - art. 21 ust. 2 pkt 6 ustawy.

Ponadto 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 wskaza¢, ze ustawodawca zrezygnowat z pojecia
"lokal socjalny" i w art. 22 ustawy posluguje si¢ pojeciem "najmu socjalnego lokalu". Konsekwencja tej
zmiany jest likwidacja odrebnej funkcjonalnie cze$ci mieszkaniowego zasobu gminy, jaka stanowity lokale
socjalne, na rzecz umoéw najmu socjalnego lokali mieszkalnych. Zastosowane w Programie pojgcie "lokalu
socjalnego" nie znajduje oparcia w obowigzujacym brzmieniu przepisOw ustawowych i stanowi istotne
naruszenie prawa (np. rozdziat 5 pkt 3 Programu).

Podsumowujac, w ocenie organu nadzoru pomini¢cie przez Rad¢ Gminy Przygodzice, ktéregokolwiek
z elementéw programu wymienionego w art. 21 ust. 2 ustawy skutkuje niepelng realizacja upowaznienia
ustawowego ima istotny wptyw na oceng¢ zgodnos$ci z prawem podjetej uchwaly. Skoro we wskazanym
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wyzej przepisie ustawodawca postuzyt si¢ sformulowaniem ,,w szczegdlno$ci”, to nalezy ten zapis
interpretowac w ten sposob, iz rada gminy podejmujac uchwale w przedmiotowym zakresie winna w niej
uregulowa¢ co najmniej zagadnienia wymienione przez ustawodawce.

Informacyjnie podnies¢ nalezy, iz katalog zagadnien zawarty w art. 21 ust. 2 ustawy jest katalogiem
otwartym, azatem nie ma przeszkéd prawnych, by rada gminy, uchwalajac wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, uwzglednila takze i inne zagadnienia.

W tym stanie rzeczy, orzeczono jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznosci 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 dorgczenia 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 Przygodzice
Wojt Gminy Przygodzice
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