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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.117.2023.4
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 5 kwietnia 2023 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 LXVI.281.23 Rady Gminy w Chodowie z dnia 27 lutego 2023 r. w sprawie
przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Chodoéw na lata 2023-
2027 - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 27 lutego 2023 r. Rada Gminy w Chodowie podjeta uchwate nr LXVI.281.23 w sprawie przyjecia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Chodow na lata 2023-2027,
zwang dalej ,,uchwatg” lub ,,Programem”.

Uchwate podjeto na podstawie: ,art. 18 ust. 2 pkt. 15 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (t. jedn. Dz.U. z 2023 r.poz.40) w zwigzku z art.21 ust.1 pkt.1 iust.2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.jedn.
Dz.U. 22022, poz.172 z p6z.zm.)”.

Uchwata zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 6 marca 2023 r.

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

Do podjecia przedmiotowej uchwaly upowaznia rade 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.z2022r. poz. 172 ze zm.), zwanej dalej ,,ustawg”. Z treSci 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 szczego6lnosci: 1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach; 2) analiz¢ potrzeb oraz plan
remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podzialem 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 mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysokos¢
kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow 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 dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegélnosci: a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych
z remontami budynkow i lokali, b) planowang sprzedaz lokali”.
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Ustawodawca, okre$lajagc w art. 21 ust. 2 ustawy materi¢, ktorg winien regulowaé program, postuzyt si¢
zwrotem ,,w szczegdlnosci”, co oznacza, ze omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru zamknigtego.
Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamieScita postanowienia odnoszace si¢ do co najmniej
wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Pomini¢cie badz niewypehienie dyspozycji ktoregos
z obligatoryjnych elementow powoduje, iz taka uchwala dotknieta jest istotng wada prawng. Realizacja
upowaznienia wynikajacego z art. 21 ust. I pkt 1 ustawy wymaga bowiem ujecia w programie wszystkich
elementow wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy i w sposob zgodny z tymze przepisem, w przeciwnym
wypadku konieczne jest stwierdzenie niewazno$ci uchwaly w catosci (por. wyrok WSA we Wroclawiu
z 16 wrze$nia 2014 r., IV SA/Wr 201/14, wyrok WSA w Lublinie z 30 wrze$nia 2014 r., II SA/Lu 670/14,
wyrok WSA w Lodzi z 2 lutego 2017 r., III SA/Ld 956/16 oraz wyrok WSA w Gliwicach z 15 czerwca
2020 r., I SA/GI 1456/19; wszystkie powotane w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym orzeczenia sagdow
administracyjnych sg opublikowane w Centralnej Bazie Orzeczen Sadéow Administracyjnych).

Odnoszac powyzsze do badanej uchwaly, stwierdzi¢ nalezy, ze uchwalony przez Rad¢ Gminy
w Chodowie Program nie normuje w sposob prawidtowy wszystkich zagadnien enumeratywnie
wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy.

W rozdziale 2. Programu przedstawiono aktualng (na dzien 31.12.2022 r.) wielko$¢ istan techniczny
posiadanego zasobu mieszkaniowego (§3 wraz ztabelg ,Zestawienie posiadanego zasobu
mieszkaniowego”, §4 wust. 1) oraz prognozg dotyczaca wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdlnych latach obowiazywania Programu (§ 4 ust. 2). W Programie brakuje natomiast prognozy
dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach obowigzywania
Programu.

Zdaniem organu nadzoru, pomini¢cie w uchwale prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczeg6lnych latach oznacza niepetne wykonanie delegacji ustawowej okreslonej w art. 21 ust. 2
pkt 1 ustawy, co stanowi istotne naruszenie prawa iskutkowa¢ musi stwierdzeniem niewazno$ci calej
uchwaty.

Zastrzezenia organu nadzoru budzi takze sposob realizacji przez rade normy kompetencyjnej wynikajacej
z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy.

Kwestie dotyczace zasad polityki czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszu unormowano
w rozdziale 5. Programu. W zamieszczonym w tym rozdziale przepisie § 11 ust. 2 rada ustalita nastgpujace
czynniki obnizajgce stawke bazowa czynszu: ,,a) brak w lokalu centralnego ogrzewania 5%; b) brak
w lokalu instalacji wodno-kanalizacyjnej 5%”; c) zty stan techniczny lokalu 5%”.

Zawarte w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy upowaznienie do uregulowania w przedmiotowym programie
warunkow obnizania czynszu musi by¢ realizowane z uwzglednieniem art. 7 ust. 1 ustawy, zgodnie
z ktorym: ,,W lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wtasciciel ustala stawki
czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokali, zuwzglednieniem czynnikdw podwyzszajacych lub
obnizajacych ich warto$§¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci: 1) potozenia budynku; 2) potozenia lokalu
w budynku; 3) wyposazenia budynku ilokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;
4) ogolnego stanu technicznego budynku”. Powyzszy przepis naktada na gmine obowigzek ustalenia stawki
czynszu z uwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikéw. Przestanki te musza by¢
bezwzglednie respektowane w uchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie od okoliczno$ci
faktycznych i rzeczywistych uwarunkowan. Stanowig one bowiem minimum, ktore uchwatodawca powinien
uwzgledni¢ (por. wyrok NSA z 28 kwietnia 2020 r., I OSK 837/19; wyrok NSA z 25 czerwca 2010 .,
1 OSK 410/10; wyrok NSA z 12 lutego 2008 r., I OSK 1764/07).

Zdaniem organu nadzoru, rada nie uregulowata w sposob prawidlowy warunkéw obnizania czynszu,
a tym samym nie wypehita delegacji ustawowej w tym zakresie. W tresci cytowanej wyzej regulacji § 11
ust. 2 Programu nie uwzglgdniono bowiem wszystkich ustawowo wymaganych czynnikow, tj. potozenia
budynku oraz potozenia lokalu w budynku. Wskazane pominigcie prawodawcze stanowi istotne naruszenie
art. 21 ust. 2 pkt 4 w zwigzku z art. 7 ust. 1 ustawy i ma wplyw na waznos$¢ catej uchwaty.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy obligatoryjnym elementem przedmiotowego programu jest ,,sposob
i zasady zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach”.
Zagadnieniu temu poswigcono rozdziat 6. Programu, w ktorym przyjeto zasade, ze ,,Mieszkaniowym
zasobem gminy zarzadza Wojt Gminy Chodow” (§ 15 ust. 1), jak rowniez okreslono zadania z zakresu
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zarzadu (§ 15 ust. 2). Z Programu nie wynika jednak, czy przewidywane sg zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach. Rada nie wypetnila zatem w sposob prawidlowy
(kompleksowy) swojego obowiazku uchwatodawczego wynikajacego z art. 21 ust. 2 pkt5 ustawy, co
stanowi kolejny argument przemawiajacy za stwierdzeniem niewaznosci calej uchwaty.

Dalsza analiza tresci Programu wskazuje, ze rada nie zrealizowatla takze dyspozycji z art. 21 ust. 2 pkt 8
lit. a ustawy. W powolanym przepisie ustawodawca wymaga, aby przedmiotowy program obejmowat ,,opis
innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, aw szczegoélno$ci: [...] niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych zremontami
budynkow i lokali”.

Tymczasem oceniany Program, w tym rozdziat 9. zatytutowany ,,Inne dziatania majgce na celu poprawe
wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy”, nie okresla niezbgdnego
zakresu zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali. Pominiecie w Programie powyzszego
elementu oznacza niewykonanie delegacji okreslonej w art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a ustawy, co rowniez stanowi
istotne naruszenie prawa majace wpltyw na wazno$¢ catej uchwaty.

Podsumowujac, tak skonstruowany Program nie moze zosta¢ uznany za wyczerpujacy realizacje
kompetencji przyznanej Radzie Gminy w Chodowie w art. 21 ust. 1 pkt 1 w zwiazku z ust. 2 ustawy, co
rodzi konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w catosci.

Niezaleznie od powyzszego, organ nadzoru wskazuje takze na inne wady prawne o charakterze istotnym,
jakimi obarczona zostata oceniana uchwata.

Podkreslic w tym miejscu nalezy, ze uchwata podejmowana na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 2
ustawy stanowi akt prawa miejscowego. Zgodnie z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej organy
samorzadu terytorialnego ustanawiaja akty prawa miejscowego na podstawie i w granicach ustaw. Z kolei
przepis art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej obliguje organy wiadzy publicznej do dzialania na
podstawie i w granicach prawa. Zasada praworzadnos$ci wyrazona w art. 7 w zwigzku z art. 94 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej wymaga, zeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym wynikata
zupowaznienia ustawowego i nie przekraczala zakresu tego upowaznienia. Kazde unormowanie
wykraczajace poza udzielone upowaznienie jest naruszeniem normy upowazniajgcej i zarazem naruszeniem
konstytucyjnych warunkéw legalnosci aktu prawa miejscowego wydanego na podstawie upowaznienia
ustawowego (por. wyrok NSA z 14 grudnia 2011 r., I OSK 2058/11). Zakres upowaznienia musi by¢
zawsze ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego panstwa prawnego, dziatania w granicach
i na podstawie prawa oraz innych przepisow regulujacych dang dziedzing. Z konstytucyjnej zasady
praworzadnosci ilegalnosci aktow prawa miejscowego nalezy wyciagna¢ takze wniosek o zakazie
powtarzania w aktach prawa miejscowego zapisow ustaw i ich modyfikacji, co potwierdza Naczelny Sad
Administracyjny w wyzej cytowanym wyroku: ,,powszechnie obowigzujacy porzadek prawny zostaje
naruszony Ww stopniu istotnym nie tylko poprzez regulowanie przez gming jeszcze raz tego, co zostato
juz uregulowane w zrddle powszechnie obowigzujacego prawa, lecz takze modyfikowanie przepisu
ustawowego, co mozliwe jest tylko w granicach wyraznie przewidzianego upowaznienia ustawowego”.

Odnoszac powyzsze do badanej uchwaty, stwierdzi¢ nalezy, ze zawiera ona przepisy wykraczajace poza
zakres upowaznienia wynikajagcego zart.21 wust.1 pkt1 iust.2 ustawy, jakrowniez w sposob
niedopuszczalny wkraczajace w materi¢ ustawows.

W § 8 ust. 3 uchwaty zapisano: ,,Najemca oprocz czynszu jest obowigzany do uiszczania zwigzanych
z eksploatacja mieszkania optat niezaleznych od wtasciciela, tj. optat za dostawe do lokalu energii, wody
oraz odbidr nieczystosci ptynnych i statych, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio
z dostawcg mediow lub dostawcg uslug”. Regulacja ta wkracza w materi¢ unormowang w art. 9 ust. 5
iust. 6 wzwigzku zart.2 pkt8 ustawy, dodatkowo ja modyfikujac. Zgodnie ztymi przepisami:
»W stosunkach najmu oprocz czynszu wynajmujagcy moze pobiera¢ jedynie optaty niezalezne
od wlasciciela, a w wypadku innych tytulow prawnych uprawniajacych do uzywania lokalu, oprocz optat za
uzywanie lokalu, wtasciciel moze pobiera¢ jedynie optaty niezalezne od wlasciciela, z zastrzezeniem ust. 6”
(art. 9 ust. 5), ,,Optaty niezalezne od wlasciciela moga by¢ pobierane przez wilasciciela tylko w wypadkach,
gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca mediow lub dostawcg ustug”
(art. 9 ust. 6), ,,Ilekro¢ w ustawie jest mowa o: [...] optatach niezaleznych od wilasciciela - nalezy przez to
rozumie¢ optaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbiér $ciekdw, odpadoéw i nieczystosci
ciektych” (art. 2 ust. 1 pkt 8).
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Rada zmodyfikowata takze ustawowag definicje¢ legalng ,,powierzchni uzytkowej lokalu”, przyjmujgc
w § 10 ust. 3 uchwaly, ze: ,,Przez powierzchni¢ uzytkowa lokalu rozumie si¢ powierzchni¢ wszystkich
pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu, w szczegolnosci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, holi,
korytarzy, tazienek oraz innych pomieszczen stuzacych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom najemcy,
bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposdb uzytkowania. Za powierzchnie uzytkowa lokalu nie uwaza sie¢
pralni, suszarni, strychow i piwnic oraz komoérek do przechowywania opatu”. Tymczasem zgodnie z art. 2
ust. 1 pkt 7 ustawy: ,.Ilekro¢ w ustawie jest mowa o: [...] powierzchni uzytkowej lokalu - nalezy przez to
rozumie¢ powierzchni¢ wszystkich pomieszczen znajdujacych sie w lokalu, a w szczego6lnosci pokoi,
kuchni, spizarni, przedpokoi, alkow, holi, korytarzy, tazienek oraz innych pomieszczen shuzacych
mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposéb uzywania; za
powierzchni¢ uzytkowa lokalu nie uwaza si¢ powierzchni balkonow, taraséw i loggii, antresoli, szaf
i schowkoéw w §cianach, pralni, suszarni, wozkowni, strychéw, piwnic ikomorek przeznaczonych
do przechowywania opatu”.

Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy: ,,Gmina, na zasadach i w przypadkach okreslonych w ustawie, zapewnia
lokale wramach najmu socjalnego ilokale zamienne, atakze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe
gospodarstw domowych o niskich dochodach”. Nalezy wskaza¢, ze ustawodawca zrezygnowal z pojecia
»lokal socjalny” i w art. 22 ustawy postuguje si¢ pojeciem ,,najmu socjalnego lokalu”. Konsekwencja tej
zmiany jest likwidacja odrebnej funkcjonalnie czgsci mieszkaniowego zasobu gminy, jaka stanowily lokale
socjalne, na rzecz umoé6w najmu socjalnego lokali mieszkalnych. Tre§¢ art. 21 ust.2 pkt1 ustawy
w brzmieniu: ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢
opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegolnosci: [...] prognozg dotyczaca
wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach” weszta w zycie
zdniem 21 kwietnia 2019 r. na podstawie art.2 ustawy zdnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domow dla
bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 756 ze zm.). Nalezy podkresli¢, ze pomimo otwartego
katalogu elementow wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, rada
nie posiada kompetencji do wprowadzenia do przedmiotowego programu pojecia ,,lokal socjalny”, co ma
miejsce w badanej uchwale. Zastosowane w uchwale pojecie ,,lokal socjalny” (lub zamiennie: ,,mieszkanie
socjalne”) nie znajduje oparcia w obowigzujacym brzmieniu przepisOw ustawowych i stanowi istotne
naruszenie prawa (pojec¢ tych uzyto: w tytule rozdzialu 2., w § 3 ust. 1, wtabeli w § 4 ust. 2, w § 9 ust. 1
pkt 2 i ust. 2 oraz w § 11 ust. 5 uchwaty).

Wobec powyzszego, nalezato orzec jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewazno$ci uchwaty, zgodnie zart. 92 wust.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. Ninigjsze 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:
Rada Gminy w Chodowie
Wojt Gminy Chodow
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