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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.299.2024.4
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 27 listopada 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. osamorzadzie gminnym (Dz. U.z2024r.
poz. 1465, ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ uchwaly nr V1/50/24 Rady Miejskiej w Szamocinie z dnia 28 pazdziernika 2024 r. w sprawie
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Szamocin na lata 2025-2029 -
ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 28 pazdziernika 2024 r. Rada Miejska w Szamocinie podjeta uchwate nr V1I/50/24 w sprawie
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Szamocin na lata 2025-2029,
zwang dalej ,,uchwatg”. Przedmiotowy program stanowi zatgcznik do uchwaly i dalej bedzie powotywany
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 2024 r. poz. 1465 z pézn. 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 o zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U.
72023 r. poz. 725)”.

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 29 pazdziernika 2024 .

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

Do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy upowaznia
rade gminy przepis art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), zwanej dalej
,ustawa”. Zgodnie z treScig art. 21 ust. 2 ustawy: ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegdlnosci:
1) prognoze dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach; 2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontoéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
i lokali, 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) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowe;j
w kolejnych latach; 7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, atakze koszty inwestycyjne; 8) opis innych dziatlan majacych na celu poprawe
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wykorzystania iracjonalizacje¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosSci: a)
niezbedny 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 sig
zwrotem ,,w szczegolnosci”, co oznacza, iz omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru zamknigtego.
Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamiesécita postanowienia odnoszace si¢ do wszystkich
kwestii wymienionych w tym przepisie. Pominigcie badz niewypelnienie dyspozycji ktoregos
z obligatoryjnych elementow powoduje, iz taka uchwata dotknicta jest istotng wada prawna. Realizacja
upowaznienia wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy wymaga bowiem ujgcia w programie wszystkich
elementow wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy 1w sposéb zgodny ztym przepisem, w przeciwnym
wypadku konieczne jest stwierdzenie niewazno$ci uchwaly w catosci (por. wyrok WSA we Wroctawiu z 16
wrzesnia 2014 r., IV SA/Wr 201/14; wyrok WSA w Lublinie z 30 wrzesnia 2014 r., II SA/Lu 670/14; wyrok
WSA wLodzi z 2 lutego 2017 r., Il SA/Ld 956/16; wyrok WSA w Gliwicach z 15 czerwca 2020 r., II
SA/GI 1456/19; wyrok NSA z 30 stycznia 2023 r., III OSK 2153/22; wszystkie powotane w niniejszym
rozstrzygnigciu nadzorczym orzeczenia sgdoéw administracyjnych sa opublikowane w Centralnej Bazie
Orzeczen Sadéw Administracyjnych).

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

Analiza treSci przepisow zawartych w rozdziale I Programu wskazuje, ze — wbrew tytulowi tego
rozdziatu (,,Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
Szamocin w poszczegdlnych latach”) — przedstawiony zostal jedynie ,aktualny stan zasobu

mieszkaniowego na dzien 30.09.2024r.” (§ 1) oraz ,ocena aktualnego stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego na dzien 30.09.2024 r.” (§ 2). W Programie brakuje natomiast prognozy dotyczacej
wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach obowigzywania
Programu (tj. w poszczegdlnych latach 2025-2029). Jak stusznie zauwazono w uzasadnieniu wyroku
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 12 grudnia 2012 r., IV SA/Wr 567/12:
»Obowigzkiem organu stanowigcego gminy jest okreslenie aktualnego stanu zasobu i nastepnie
pomniejszenie lub powigkszenie go w kolejnych latach w zwigzku z planowanymi dziataniami (np.
sprzedaz, budowa, kupno, likwidacja itp.). Rada w przedmiotowym programie nie zawarla rowniez tresci
dotyczacych prognozy stanu technicznego lokali wchodzacych w sktad zasobu gminnego w poszczegdlnych
latach obowigzywania planu. [...] prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy oraz prognoza stanu
technicznego tego zasobu powinna zosta¢ ustalona z podziatem na kolejne lata [...]”.

W $wietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze Rada Miejska w Szamocinie nie wywigzala si¢ z obowigzku
uchwatodawczego wynikajacego z art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, a uchwalony przez nig Program nie zawiera
obligatoryjnego, wymaganego przez ustawodawce elementu, powodujac jego wadliwos¢ w catosci.
Uchybienie to stanowi istotne naruszenie prawa, tj. art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, iskutkowa¢ musi
stwierdzeniem niewaznosci catej uchwaty.

W dalszej kolejnosci rada gminy powinna — zgodnie z dyspozycja normy kompetencyjnej wynikajacej
z art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy — ujaé w przedmiotowym programie ,,analize¢ potrzeb oraz plan remontdéw
1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata”. Rowniez
i w tym zakresie Rada Miejska w Szamocinie nie wypetnita prawidlowo upowaznienia ustawowego.

Wyjasni¢ w tym miejscu nalezy, ze analiza potrzeb remontowych i modernizacyjnych winna by¢
przeprowadzona i zamieszczona w przedmiotowym programie i wynika¢ z ustalonego wczesniej (i ujetego
w tym samym programie) stanu technicznego budynkow i lokali. Dopiero zidentyfikowane w ten sposob
potrzeby moga stanowi¢ podstawe do opracowania planu remontéw i modernizacji. Na kwesti¢ t¢ zwrocit
uwage Naczelny Sad Administracyjny w uzasadnieniu wyroku z 30 stycznia 2023 r., III OSK 2153/22:
»---] plan remontdw 1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali, o jakim mowa
w art. 21 ust. 2 pkt 2 uopl, ma by¢ poprzedzony analizg potrzeb, ktére z kolei majg wynikaé z prognozy
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegélnych latach. Tak tez nalezy odczytywac
kolejnos¢, w jakiej poszczegolne tre$ci upowaznienia ustawowego majg by¢ zamieszczane w uchwale”. Co
istotne, wszystkie omawiane tu elementy przedmiotowego programu winny by¢ rozpisane z podziatem na
kolejne lata jego obowigzywania.

Omawianej materii poswigcony jest rozdziat II Programu, zatytulowany ,,Analiza potrzeb oraz plan
remontdéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali”.
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W § 3 Programu ograniczono si¢ do stwierdzenia, ze: ,,Potrzeby w zakresie remontéw i modernizacji
budynkoéw oraz lokali mieszkalnych ustalane sg przez Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej na
podstawie corocznych przegladow technicznych zgodnie z art.62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz.U. z2024r. poz. 725tj. zpoézn zm.)”, aw § 6 Programu, ze: ,,Potrzeby remontowe
w budynkach wspolnot mieszkaniowych, ktérych cztonkiem jest Gmina ustalane sa przez zarzadcoHw
i zarzady tych budynkow. Zakres prac remontowych i modernizacyjnych budynkéw mieszkalnych,
w ktérych Gmina posiada udziaty, wynika z uchwal wspolnot mieszkaniowych podjetych”. W istocie rada
nie zawarta w Programie analizy potrzeb remontowych i modernizacyjnych, wskazujac, ze te sa ustalane
przez inne podmioty, co nie stanowi prawidtowe] realizacji normy kompetencyjnej zapisanej w tresci
art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy.

Réwniez plan remontow 1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkdéw i lokali, obejmujacy
przepisy § 41§ 5oraz zamieszczong w rozdziale II Programu tabele, zostal dokonany z istotnym
naruszeniem art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy, bowiem nie zostal on sporzadzony — tak jak wymaga tego
ustawodawca - ,,z podzialem na kolejne lata”. W powotanej tabeli wskazano jako okres realizacji
poszczegdlnych robdt okres ,,5 lat”, co nie jest wystarczajace do wypelnienia woli ustawodawcy wyrazonej
W omawianym przepisie upowazniajacym.

Powyzsze réwniez uzasadnia stwierdzenie niewaznosci uchwaty w calosci, bowiem przyjety Program
W sposéb istotny narusza art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy.

Zastrzezenia organu nadzoru budzi takze sposob realizacji przez rad¢ normy kompetencyjnej wynikajacej
z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. Zgodnie z tym przepisem, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powinien obejmowac zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu. Materi¢
te rada unormowata w rozdziale IV Programu, obejmujgcym nastepujace regulacje: ,,Stawki czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokali ustala Burmistrz Miasta i Gminy Szamocin w drodze zarzadzenia na
podstawie ustawy zdnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym zasobie gminy i o0
zmianie Kodeksu cywilnego [...] oraz niniejszej uchwaty” (§ 9), ,,Stawki czynszu za 1m? powierzchni
uzytkowej ustala si¢ z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartos¢, a w
szczegolnosci: 1) polozenia budynku, np. teren miasta iwsi, 2) potozenia lokalu w budynku np.
kondygnacje, 3) wyposazenia budynku i lokali w urzadzenia techniczne i instalacj¢ oraz ich stan” (§ 10).

Zdaniem organu nadzoru, rada nie uregulowata w sposéb prawidlowy warunkéw obnizania czynszu,
atym samym nie wypehlnita delegacji ustawowej wtym zakresie. Upowaznienie do uregulowania
w przedmiotowym programie warunkow obnizania czynszu musi by¢ realizowane z uwzglednieniem
art. 7 ust. 1 ustawy. Zgodnie ztym przepisem: ,,W lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem
czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegolnosci: 1) potozenia
budynku; 2) potozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne
1 instalacje oraz ich stanu; 4) ogoélnego stanu technicznego budynku”.

Powyzszy przepis naklada na gmine obowigzek ustalenia stawki czynszu z uwzglednieniem wszystkich
enumeratywnie wyliczonych czynnikow. Przestanki te musza by¢ bezwzglednie respektowane w uchwale
organu stanowigcego gminy, niezaleznie od okolicznosci faktycznych irzeczywistych uwarunkowan.
Stanowig one bowiem minimum, ktére uchwatodawca powinien uwzgledni¢ (por. wyrok NSA z 28 kwietnia
2020 r., I OSK 837/19; wyrok NSA z 25 czerwca 2010 r., I OSK 410/10; wyrok NSA z 12 lutego 2008 r.,
I OSK 1764/07). Oprocz uwzglednienia ww. czynnikow, rada winna rowniez dokona¢ ich wartosciowania.
Zgodnie ze stanowiskiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach wyrazonym
w uzasadnieniu wyroku z 15 czerwca 2020 r., II SA/G1 1456/19: ,Regulujac zasady polityki czynszowej
oraz warunki obnizania czynszu Rada powinna byla uwzgledni¢ co najmniej wszystkie wymienione
w art. 7 ust. 1 ustawy o czynniki, tj.: polozenie budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie
budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan, ogélny stan techniczny budynku.
Konieczne byto takze przypisanie kazdemu z tych czynnikdéw okres$lonej wartosci, o ktorg obnizony zostanie
czynsz”.

Tymczasem rada wcytowanym powyzej § 10 Programu nie uwzglednita wszystkich ustawowo
wymaganych czynnikow, tj. ogoélnego stanu technicznego budynku. Jednocze$nie ze sposobu
sformulowania tego przepisu nie wynika, ktore zczynnikow wplywaja na obnizenie, a ktére na
podwyzszenie stawki czynszu, oraz o jaka warto$¢ (rada nie dokonala bowiem Zzadnego warto$ciowania tych
czynnikow). Ponadto - poprzez uzycie zwrotu ,,w szczegdlnosci” — dopuszczono mozliwos¢ uwzglednienia
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takze innych, niewymienionych w Programie czynnikow. Tak zredagowany przepis nie tylko narusza
w sposéb istotny norme kompetencyjna wynikajaca z art. 21 ust. 2 pkt 4 w zwiazku z art. 7 ust. 1 ustawy,
ale takze nie spetnia konstytucyjnego wymogu okreslonosci przepiséw prawa.

Badana uchwata jako akt prawa miejscowego powinna by¢ zredagowana w taki sposob, by dla
przecietnego adresata byla zrozumiala, tzn. by adresat jej przepisow wiedzial, w jaki sposéb ma sie
zachowa¢ i nie mial zadnych watpliwosci co do tego, jaka regule postgpowania wyznacza dany przepis,
a organ stosujacy ten przepis wiedzial, w jaki sposob go zinterpretowac. Przepis prawa miejscowego musi
by¢ sformulowany w sposob precyzyjny i czytelny, uniemozliwiajagcy stosowanie niedopuszczalnego,
sprzecznego z prawem luzu interpretacyjnego, tak by wynikalo z niego, kto, w jakich okolicznosciach i jak
si¢ powinien zachowaé, zeby osiggna¢ skutek wynikajacy ztego przepisu. Adresat aktu nie moze byc¢
zaskakiwany tres$cig nieostrych czy tez niepetnych przepisow. Zakres uchwaty winien zapewnic¢ ten sam
poziom praw i obowiazkoéw dla adresatow znajdujacych sie w identycznej sytuacji (por. wyrok NSA z 6
czerwca 19951., SA/Gd 2949/94). Przepisy o niedookreslonej (niewystarczajagco okreslonej) lub
niezrozumiatej tresci nalezy uznac za sprzeczne z wynikajacg z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
zasada poprawnej legislacji (por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 13 wrze$nia 2005 r., sygn. akt K
38/04).

W niniejszej sprawie podkreslenia wymaga, ze zgodnie z art. 8 ust. 1 ustawy, jezeli wilascicielem jest
jednostka samorzadu terytorialnego, stawki czynszu, o ktérych mowa w art. 7, ustala organ wykonawczy tej
jednostki, przy czym w przypadku gminy - zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4. Rada
winna zatem w sposob jasny i czytelny okreslic w przedmiotowym programie zasady polityki czynszowej
oraz warunki obnizania czynszu, tak aby organ wykonawczy (tu. Burmistrz Miasta i Gminy Szamocin)
wiedzial, jakimi zasadami ma si¢ kierowaé przy ustalaniu stawek czynszu. Uznaniowo$¢ w tym zakresie
pozostawiona organowi wykonawczemu nie znajduje uzasadnienia w tresci delegacji ustawowej, ale przede
wszystkim moglaby prowadzi¢ do nieuzasadnionego roznicowania praw mieszkancOw przez organ
wykonujacy akt prawa miejscowego. Pozwolitaby bowiem na dowolne uznanie, w jakiej wysoko$ci ma
ptaci¢ czynsz osoba wynajmujaca lokal z mieszkaniowego zasobu gminy.

W $wietle powyzszego uzna¢ nalezy, ze przepis § 10 Programu zostat podjety z istotnym naruszeniem
art. 21 ust. 2 pkt 4 i art. 7 ust. 1 pkt 4 ustawy, atakze z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, co
przektada si¢ na wadliwos¢ catego Programu i uzasadnia stwierdzenie niewaznosci uchwaty w catosci.

Z tresci art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy wynika, ze wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powinien obejmowac w szczegolnosci ,,wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem
na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkoéw wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest
jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne”. Do tego podziatu Rada Miejska w Szamocinie
si¢ nie dostosowala.

W tabeli zamieszczonej w § 13 Programu przedstawiono prognozowane koszty na utrzymanie zasobu
mieszkaniowego Gminy Szamocin w latach 2025-2029, przy czym zpodanych kosztow ogdtem
wyodrebniono jedynie koszty ,,eksploatacji” oraz (ujete tacznie) koszty ,,remontdéw i modernizacji”. Rada
nie wskazata natomiast wysokosci kosztow zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, przyjmujac jedynie, ze
»Wilasciciel lokalu ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu oraz uczestniczy w kosztach
utrzymania nieruchomos$ci wspélnej. Na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele uiszczaja zaliczki w formie
biezacych optat podlegajacych rozliczeniu po zbilansowaniu kosztéw utrzymania nieruchomosci w cyklach
rocznych” (§ 14 Programu), co nie wypetnia dyspozycji omawianej normy kompetencyjnej. Zastrzezenia
budzi takze brak ujecia w Programie kosztow inwestycyjnych. Nawet jesli takie koszty nie sg przewidywane
(z uwagi na brak inwestycji), to winno to znalez¢ wyraznie odzwierciedlenie w jego tresci. W tym miejscu
zauwazyC nalezy, ze zapis § 14 Programu (,,W przypadku podjecia decyzji o realizacji inwestycji wydatki
beda finansowane w cze$ci odpowiadajgcej udzialowi Gminy z budzetu gminy. Wysoko$¢ wydatkow
okresli odrebna uchwata) odnosi si¢ jedynie do nieruchomosci wspolnych, ktorych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli.

Powyzsze uzasadnia stwierdzenie niewaznoSci uchwaty takze zuwagi na sprzeczno$¢ Programu
z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w sentencji.
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Pouczenie

1. Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly, zgodnie zart. 92 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
0 samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego 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 w Szamocinie

Burmistrz Miasta i Gminy Szamocin
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