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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.231.2022.6
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 17 pazdziernika 2022 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559
ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr LI1X/306/2022 Rady Gminy w Doruchowie z dnia 19 wrzes$nia 2022 r. w sprawie
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Doruchéw na lata
2022 - 2027 - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 19 wrzesnia 2022 r. Rada Gminy w Doruchowie podjeta uchwate nr LIX/306/2022 w sprawie
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Doruchéw na lata
2022-2027, zwang dalej "uchwalg" lub "Programem".

Uchwatg podjeto na podstawie: "art. 18 ust. 2 pkt. 15, art. 40 ust. 1, art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559 z pdzn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 i ust. 2 ustawy z dnia
12 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 172 z p6zn.zm.)".

Uchwala zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 20 wrzesnia 2022 .

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

Do podjecia uchwaty upowaznial Rad¢ Gminy w Doruchowie przepis art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu
Cywilnego (Dz. U.z2022r. poz. 172 ze zm.), zwanej dalej jako "ustawa". Z tresci art. 21 ust. 2 ustawy
wynika, ze: "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢
opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegdlnosci: 1) prognoze dotyczaca
wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach; 2) analize
potrzeb oraz plan remontdéw 1imodernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podzialem na kolejne lata; 3) planowana 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) Zrodla finansowania  gospodarki
mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty
biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym
ze wspolwlascicieli, atakze koszty inwestycyjne; 8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe
wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci: a)
niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali, b) planowang sprzedaz lokali".
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Przypomnie¢ w tym miejscu nalezy, ze wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy stanowi akt prawa miejscowego. Zasada praworzadno$ci wyrazona w art. 7 w zw. z art. 94 ustawy
z dnia 2 kwietnia 1997 r. Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. Nr 78, poz. 483, ze zm.) wymaga,
zeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym wynikala z upowaznienia ustawowego inie
przekraczata zakresu tego upowaznienia. Organ stanowigacy jest zobowigzany zaréwno do pelnej realizacji
upowaznienia zawartego w delegacji ustawowej, jak ido Scislego przestrzegania zakresu delegacji
ustawowej. Zaréwno brak peinej realizacji delegacji ustawowej, jak i jej przekroczenie w uchwale podjetej
przez rad¢ gminy stanowi istotne naruszenie prawa.

Jak wskazat WSA w Lodzi w wyroku z dnia 2 lutego 2017 r., sygn. akt III SA/Ld 956/16: "Pominigcie
przez Rade Gminy (...) obligatoryjnych elementow regulacji, wynikajacych z art. 21 ust. 2 ustawy, skutkuje
naruszeniem prawa, co ma istotny wptyw na ocen¢ zgodno$ci z prawem zaskarzonej uchwaty. Nie sposob
podzieli¢ w tym zakresie stanowiska, ze sg to nieistotne uchybienia, bowiem petna realizacja upowaznienia
ustawowego, wyznaczajacego sposob zaspokojenia  potrzeb wspolnoty przy wykorzystaniu zasobu
mieszkaniowego gminy, wskazuje na konieczno$¢ ujecia w programie wszystkich elementow,
wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy".

Odnoszac powyzsze do regulacji zawartych w Programie stwierdzi¢ nalezy, ze nie normuje on wszystkich
zagadnien enumeratywnie wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy.

Organ nadzoru stwierdza, ze przyjety przez Rade Gminy w Doruchowie Program nie okresla
w wymaganym zakresie, wskazanej w art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy prognozy dotyczacej wielkosci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach. W § 2 Programu wskazano aktualng
wielko$¢ zasobu mieszkaniowego z opisem liczby oraz ogdlnej powierzchni uzytkowej lokali, a takze ich
stanu technicznego, jednakze nie okreslono prognozy dotyczacej wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego Gminy Doruchéw na kolejne lata. W ocenie organu nadzoru postanowienia § 2 Programu
nie wypelniaja dyspozycji ustawowej przepisu art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, poniewaz nie prognozuja
wielko$ci oraz stanu technicznego lokali wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdlnych latach. Rada Gminy w Doruchowie w § 2 Programu ograniczyta si¢ tylko do okreslenia
w tabeli ilosci lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Doruchow oraz przedstawienia
informacji na temat obecnego stanu technicznego tych lokali, bez odniesienia si¢ do poszczegodlnych lat
obowigzywania Programu. Wobec powyzszego nalezy uznaC, ze w Programie nie okreslono wiasciwie
prognozy dotyczacej wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Gminy Doruchéw
w poszczegolnych latach, co stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy.

Organ nadzoru stwierdza, iz w Programie Rada Gminy w Doruchowie nie wskazata szczegdtowej
analizy potrzeb oraz wlasciwego planu remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego
budynkow ilokali w poszczegolnych latach. W zakresie planu remontdow w poszczegoélnych latach
ograniczono si¢ do ogolnikowych stwierdzen w § 3 ust. 1 Programu, tj: "Obecny stan techniczny budynkéw
znajdujacych si¢ w zasobie mieszkaniowym gminy jest dostateczny. Poprawy wymagaja problemy zwigzane
zremontem dachow, wymiang instalacji elektrycznych, wymiana okien i drzwi zewngtrznych, poprawa
stanu technicznego instalacji wodno — kanalizacyjnych i centralnego ogrzewania oraz remontem klatek
schodowych. Gmina Doruchow dysponuje starym zasobem mieszkaniowym. Powstajaca od lat tzw. luka
remontowa jest tak duza, ze jej calkowite usunigcie jest praktycznie niemozliwe. Prace remontowe
przeprowadzane beda sukcesywnie w ramach posiadanych srodkéw finansowych. Jako priorytetowe uznaje
si¢ remonty wynikajace z wymogow bezpieczenstwa dla zycia i zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub
srodowiska". W ocenie organu nadzoru w rozpatrywanym Programie nie wypetniono wilasciwie delegacji
okreslonej w art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy, gdyz nie okreslono analizy potrzeb oraz planu remontow
i modernizacji w odniesieniu do kazdego z tych budynkow i lokali oraz z podzialem na kolejne lata
obowigzywania Programu, co stanowi istotne naruszenie wskazanej regulacji prawne;j.

Organ nadzoru stwierdza, ze w Programie nie zawarto zadnych informacji o planowanej sprzedazy lokali
w poszczegolnych latach. Nalezy wskazaé, iz Rozdzial 4. Programu nosi tytut: "Zasady polityki czynszowej,
warunki obnizania czynszu oraz planowana sprzedaz lokali", ale nie okreslono zadnego zapisu na temat
planu sprzedazy lokali w kolejnych latach. Tymczasem w art. 21 ust. 2 pkt 3 ustawy natozono ustawowo na
Rad¢ Gminy w Doruchowie obowigzek okreslenia planowanej sprzedazy lokali z podziatem na kolejne lata.
Takze zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. b ustawy w Programie nalezalo okresli¢ planowang sprzedaz lokali.
Brak okreslenia w rozpatrywanym Programie planowanej sprzedazy lokali w kolejnych latach stanowi
istotne naruszenie art. 21 ust. 2 pkt 3 ustawy oraz art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. b ustawy.
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W § 4ust. 5 Programu Rada Gminy w Doruchowie nie uregulowata w sposob prawidtowy, atym
samym nie wypehnita delegacji ustawowej, w zakresie okreslenia warunkéw obnizania czynszu. W ramach
warunkow obnizajacych czynsz Program uwzglednia bowiem tylko jeden wskazany ustawag czynnik
obnizajacy warto$¢ uzytkowa lokalu, tj. wyposazenie lokali w urzadzenia techniczne i instalacje (art. 7
ust. 1 pkt 3). Zgodnie z § 4 ust. 5 Programu, "Ustala si¢ nastgpujace czynniki obnizajace stawke czynszu
oraz procent obnizki w stosunku do stawki podstawowej: a) brak centralnego uktadu cieptej wody — 5%,
b) brak tazienki — 5%, c) brak WC — 5%, d) brak urzadzen wodociggowo-kanalizacyjnych — 5%, e) brak
centralnego ogrzewania — 5%". W $wietle postanowien art. 7 ust. 1 pkt1l - 4 ustawy: "W lokalach
wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wilasciciel ustala stawki czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartos¢
uzytkowa, a w szczegdlnosci: 1) potozenia budynku; 2) potozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia
budynku ilokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu; 4) ogdlnego stanu technicznego
budynku". Powyzszy przepis naktada ustawowo na gming obowigzek ustalenia stawki czynszu
z uwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikow. Przestanki te musza by¢
bezwzglednie respektowane w uchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie od okoliczno$ci
faktycznych i rzeczywistych uwarunkowan. Stanowia one bowiem minimum, ktére uchwatodawca powinien
uwzgledni¢ (por. wyrok NSA z dnia 12 lutego 2008 r., sygn. akt [ OSK 1764/07). Pomini¢cie w regulacjach
dotyczacych warunkéw obnizania czynszu obligatoryjnych czynnikow ustawowych wplywajacego na
wysokos$¢ czynszu oznacza niewlasciwe, niepelne unormowanie obligatoryjnego elementu Programu, a tym
samym niewypetnienie dyspozycji przepisu art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy.

Zgodnie z § 4 ust. 9 Programu, "Czynsz najmu ptacony jest z gory do 10 dnia kazdego miesigca na
wskazany przez wynajmujacego rachunek bankowy z wyjatkiem przypadkoéw, gdy strony pisemnie ustality
inny termin". Ponadto w § 4 ust. 10 Programu uregulowano, iz: "Najemca oprocz czynszu jest obowigzany
do uiszczenia zwigzanych z eksploatacja mieszkania optat niezaleznych od wiasciciela tj. za dostawe do
lokalu energii, gazu, wody, odbidr nieczystosci ptynnych i stalych, itp.". W ocenie organu nadzoru Rada
Gminy w Doruchowie nie miata upowaznienia ustawowego do regulowania w wieloletnim programie
gospodarowania zasobem mieszkaniowym zasad ptatno$ci za czynsz, poniewaz sprawy takiego rodzaju
powinny by¢ okreslone w regulacji wydanej na podstawie art. 21 ust. 3 ustawy, tj. zasadach wynajmowania
lokali wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego gminy oraz w cywilnej umowie najmu lokalu
gminnego. W rozpatrywanym Programie Rada Gminy w Doruchowie miata tylko upowaznienie ustawowe
do okreslenia zasad polityki czynszowej. Wobec powyzszych ustalen w ocenie organu nadzoru
§ 4 ust. 91 10 Programu zostaly wydane z istotnym naruszeniem prawa.

Organ nadzoru stwierdza takze, iz zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy obligatoryjnie w wieloletnim
programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy nalezy okresli¢ 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. W § 5 ust. 1 Programu
okreslono, iz: "Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Gminy prowadzi Wéjt Gminy Doruchéw przy
pomocy urzedu gminy. W Urzedzie prowadzi si¢ dokumentacje zwigzana z najmem lokali, obstuga
finansowa w zakresie poboru i windykacji naleznosci z tytutu najmu oraz dokonuje si¢ niezbednych prac
remontowych". Zgodnie z § 5 ust. 2 Programu, "Umowy najmu z najemcami zawiera Wojt Gminy". Wobec
powyzszego nalezy wskazaé, ze rozpatrywany Program okre$la tylko sposob zarzadzania lokalami
1 budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, a nie okresla zadnych zasad zarzadzania
takimi lokalami i budynkami, ani nie wskazuje czy planowane s3 ewentualne zmiany w tym zakresie, co
stanowi takze brak wtasciwego wypetnienia delegacji ustawowej z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy.

W § 7 ust. 112 Programu Rada Gminy w Doruchowie okreslila, ze: "Gmina nie przewiduje remontow
kapitalnych lokali mieszkalnych. W miar¢ niezbgdnych potrzeb w celu utrzymania poprawnego stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego bgdg wykonywane niezb¢dne remonty". W ocenie organu nadzoru
Rada Gminy w Doruchowie nie wypetnita w Programie dyspozycji z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy, zgodnie
z ktorym w programie podaje si¢ wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontdow oraz koszty modernizacji lokali ibudynkéw wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym
ze wspOtwlascicieli, atakze koszty inwestycyjne. Analiza § 7 Programu wykazata, iz Rada Gminy
w Doruchowie wskazata tylko ogoélnie, ze w miar¢ niezbednych potrzeb w celu utrzymania poprawnego
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego beda wykonywane niezbgdne remonty, ale w zaden sposob
nie okreslita wysokosci kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, kosztow
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remontéw oraz kosztow modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, atakze kosztow zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli oraz kosztow inwestycyjnych w kolejnych latach. Wobec powyzszego Rada Gminy
w Doruchowie takze w tym zakresie nie wypetnita w sposob wyczerpujacy delegacji ustawowej wynikajace;j
z tredci art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy.

Organ nadzoru stwierdza, ze zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a ustawy w rozpatrywanym Programie
nalezalo wskaza¢ planowany niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali.
Rada Gminy w Doruchowie w Programie nie zawarla takiego rodzaju regulacji itakze ztego powodu
nie wypehnita wlasciwie wskazanej delegacji ustawowe;.

Organ nadzoru podkres$la, ze pominigcie przez Rade Gminy w Doruchowie ktérego$ z wymienionych
w ustawie elementéw wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy skutkuje
brakiem petnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na ocen¢ zgodnosci z prawem
podjetego aktu. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do
uregulowania w drodze uchwaty stanowi za$ istotne naruszenie prawa skutkujace niewaznoscig uchwaty
w calosci.

W $wietle powyzszych ustalen uzna¢ nalezy, ze uchwata nr LIX/306/2022 Rady Gminy w Doruchowie
z dnia 19 wrze$nia 2022 r. zostala podjeta zistotnym naruszeniem obowigzujacego prawa, co czyni
stwierdzenie jej niewazno$ci w catosci uzasadnionym i koniecznym.

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
doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego
w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, za posrednictwem
Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Michat Zielinski

(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
1. Rada Gminy w Doruchowie

2. Wojt Gminy Doruchow
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