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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.213.2023.6
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 2 czerwca 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$¢ uchwaty nr LXXI1.612.2023 Rady Gminy i Miasta Nowe Skalmierzyce z dnia 28 kwietnia
2023 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
w latach 2023-2027 - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 28 kwietnia 2023 r. Rada Gminy iMiasta Nowe Skalmierzyce podjela uchwate
nr LXXI1.612.2023 w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy w latach 2023-2027, zwana dalej "uchwalg". Wieloletni Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy i Miasta Nowe Skalmierzyce w latach 2023-2027 stanowi zalacznik do
uchwaty, zwany dalej "Programem".

Uchwale podjeto na podstawie: "art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. 22023 r. poz. 40 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.].
Dz. U. 22022 r., poz. 172 ze zmianami)".

Uchwala zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 5 maja 2023 r.

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

Zgodnie z zasadg wyrazong w art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz. U.nr 78, poz. 483 ze zm.), zwana dalej "Konstytucja RP", organy wladzy publicznej dzialaja na
podstawie i w granicach prawa. Rozwinigciem powolanego przepisu Konstytucji RP sg art. 7 ust. 1 pkt 7
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 ze zm.), zwane] dalej
"ustawa o samorzadzie gminnym", ktory stanowi, Ze zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty
samorzadowej w zakresie gminnego budownictwa mieszkaniowego nalezy do zadan wlasnych gminy oraz
art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 172 ze zm.), zwanej dalej "ustawg", ktory stanowi,
ze do zadan wiasnych gminy nalezy tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowe;.

Stosownie do przepisu art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, gminie przystuguje na podstawie
upowaznien ustawowych prawo stanowienia aktow prawa miejscowego obowigzujacych na obszarze gminy.
Na podstawie art.21 ust. 1 ustawy, rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
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zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem
pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, stosownie do art. 21 ust. 2 ustawy,
powinien by¢ opracowany na co najmniej pig¢ kolejnych lat i obejmowacé w szczegodlnosci: "1) prognoze
dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegélnych latach;
2) analizg potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podzialem na kolejne lata; 3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki
czynszowej oraz warunki obnizania czynszu; 5) sposob izasady zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach; 6) Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej
w kolejnych latach; 7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontdw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym
ze wspoOtwlascicieli, atakze koszty inwestycyjne; 8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe
wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:
a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych zremontami budynkéw i lokali, b) planowang sprzedaz
lokali".

W zakresie przedmiotowym przepis art. 21 ust. 2 ustawy nie tworzy zamknigtego katalogu elementdéw
ksztattujacych tres¢ wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, o czym
swiadczy uzyte wyrazenie "w szczegolnosci". Zaakcentowac jednak nalezy, ze uchwalany program
obligatoryjnie musi obejmowa¢ wszystkie kwestie okreslone w tym przepisie, co oznacza, iZ omawiana
delegacja ustawowa nie ma charakteru zamknigtego. Istotne jest jednak, aby rada w programie zamiescila
postanowienia odnoszace si¢ do wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Pomini¢gcie badz
niewypetnienie dyspozycji ktéregos$ z obligatoryjnych elementéow powoduje, iz taka uchwata dotknigta jest
istotng wada prawng skutkujaca koniecznoscig stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty w catosci (por. wyrok
WSA w Warszawie z 27 stycznia 2021 r., II SA/Wa 1197/20, wyrok WSA w Lodzi z 18 lutego 2020 r.,
III SA/Ld 1071/19).

W § 1 Programu przedstawiono obecng wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy i Miasta Nowe
Skalmierzyce. W § 2 Programu Rada Gminy i Miasta Nowe Skalmierzyce wskazata prognozowa wielkos¢
zasobu mieszkaniowego Gminy i Miasta Nowe Skalmierzyce w latach 2023 - 2027. Natomiast w §
4 Programu przedstawiono informacj¢ na temat aktualnego stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Gminy i Miasta Nowe Skalmierzyce. Zgodnie bowiem z § 4 ust. 2 Programu, "Czynnikami majacymi
istotny wplyw na stan techniczny budynku sg wiek budynku, rodzaj zabudowy, rodzaj konstrukcji budynku,
rodzaj pokrycia dachowego, sposob podpiwniczenia, sposob uzytkowania przez mieszkancow". W §
4 ust. 4 Programu uregulowano, iz: "Gmina i Miasto Nowe Skalmierzyce dysponuje starym zasobem
mieszkaniowym. Powstajaca od lat tzw. luka remontowa jest tak duza, ze jej catkowite usunigcie jest
w praktyce nieosiggalne. Priorytetowym celem remontéw i modernizacji jest zapewnienie bezpieczenstwo
lokatorom, w zwigzku ztym w pierwszej kolejnosci podejmowane beda prace zmierzajace do
zabezpieczenia konstrukcji budynkéw, modernizacji i zabezpieczenia instalacji technicznych oraz
zabezpieczenia przeciwpozarowego". Nalezy wskaza¢, iz w § 4 ust. 51 6 Programu przedstawiono w wersji
tabelarycznej liczbe budynkow wedtug lat powstania oraz wyposazenie lokali bedacych w zasobie Gminy
i Miasta Nowe Skalmierzyce.

W ocenie organu nadzoru w § 4 ust. I - 6 Programu przedstawiono ogdlne informacje na temat stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy i Miasta Nowe Skalmierzyce, jednak nie okreslono w sposéb
jednoznaczny prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy z podziatem na poszczegdlne
lata 2023-2027, co jest wymogiem ustawowym, zgodnie z trescig art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy. Tym samym
Rada Gminy i Miasta Nowe Skalmierzyce 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
i Miasta Nowe Skalmierzyce w poszczegdlnych latach obowigzywania Programu oznacza niepeine
wykonanie delegacji ustawowej okre$lonej w art. 21 ust.2 pkt 1 ustawy. Takiego rodzaju uchybienie
stanowi istotne naruszenie prawa, ktore skutkowa¢ musi stwierdzeniem niewazno$ci calej uchwaty wraz
z zataczonym do niej Programem.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -3- Poz. 6060

W ocenie organu nadzoru prawidtowe wypelienie normy ustawowej wskazanej w art. 21 ust. 2 pkt 1
ustawy polega na wprowadzeniu do Programu jakiejkolwiek klasyfikacji stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w kolejnych latach. Zgodnie bowiem ze znaczeniem stlownikowym, stowo "stan"
znaczy wlasnie tyle, co "sytuacja, w ktorej ktos lub co$ si¢ znajduje" (zrodilo: Stownik jezyka polskiego
PWN, https://sjp.pwn.pl/sjp/stan;2523760.html). Zatem Rada Gminy i Miasta Nowe Skalmierzyce powinna
byta okresli¢ liczbe istan techniczny (np. dobry, $redni, zly, itp.) poszczegélnych lokali, wzglgdnie
budynkéw wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego gminy we wszystkich latach obowigzywania
Programu. W § 4 Programu brak jest takich informacji na temat wskazanej powyzej prognozy stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy i Miasta Nowe Skalmierzyce i to z podziatem na kolejne lata
obowigzywania Programu.

WSA w Wroctawiu w wyroku zdnia 21 lutego 2013 r., IV SA/Wr 451/12 podkreslit, iz: "Rada
w przedmiotowym programie nie zawarla rowniez treSci dotyczacych prognozy stanu technicznego lokali
wchodzacych w sktad zasobu gminnego w poszczegélnych latach obowiazywania planu. Zapisy uchwaty
dotycza wylacznie aktualnego stanu technicznego lokali wchodzacych w sklad gminnego zasobu
mieszkaniowego. W takim przypadku regulacja programu nie wypelnia w caloSci postanowien
art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, gdyz ustawodawca we wskazanym przepisie wprost okreslit, ze prognoza
wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy oraz prognoza stanu technicznego tego zasobu powinna zostac
ustalona z podziatem na kolejnelata (...)".

Zgodnie z § 7 ust. 5 Programu jedng z zasad polityki czynszowej jest "Podwyzszanie czynszu nie czesciej
niz co roku". Organ nadzoru wskazuje, ze brak jest podstawy prawnej do regulowania przez Rad¢ Gminy
i Miasta Nowe Skalmierzyce w Programie zasad dotyczacych podwyzek czynszu. W ocenie organu nadzoru
powyzsze postanowienie § 7 ust. 5 Programu wykracza poza granice upowaznienia przystugujacego radzie
na mocy delegacji ustawowej z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, co stanowi istotne naruszenie prawa. Nalezy
podkresli¢, ze kwestie zwigzane z trybem dokonywania podwyzek czynszu zostaly uregulowane w art. 8 -
9 ustawy.

Nalezy stwierdzi¢, iz w§ 7ust. 9110 Programu Rada Gminy iMiasta Nowe Skalmierzyce nie
uregulowata w sposob prawidlowy, a tym samym nie wypelnita delegacji ustawowej, w zakresie okreslenia
warunkow obnizania czynszu. W § 7 ust. 9 Programu uregulowano, iz: "Czynniki obnizajace stawke bazowa
czynszu: 1) brak gazu - 5%, 2) brak centralnego ogrzewania /CO/ - 5%, 3) brak tazienki - 5%, 4)
potozonych na terenie wiejskim - 5%". Zgodnie z § 7 ust. 10 Programu, "Czynniki podwyzszajace stawke
bazowsg czynszu: 1) lokale w budynkach wybudowanych po 31.12.2020r. +15%, 2) lokale w budynkach
jednorodzinnych + 10%, 3) lokale w budynkach z winda (od pierwszego pietra wzwyz) +10%". W ramach
warunkow obnizajacych czynsz Program uwzglednia dwa wskazane ustawa czynniki obnizajgce warto$¢
uzytkowg lokalu, tj. wyposazenie lokali w urzadzenia techniczne i instalacje oraz polozenie budynku, ale
nie uwzgledniono w Programie potozenia lokalu w budynku (np. lokal w suterenie czy na poddaszu
uzytkowym) oraz ogdlnego stanu technicznego budynku. W $wietle postanowien art. 7 ust. 1 pkt1l -
4 ustawy: "W lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wtasciciel ustala stawki
czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, zuwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych Iub
obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegolnosci: 1) polozenia 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 naklada ustawowo na gmine obowigzek
ustalenia stawki czynszu z uwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikow. Przestanki
te musza byC¢ bezwzglednie respektowane w uchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie od
okolicznosci faktycznych irzeczywistych uwarunkowan. Stanowig one bowiem minimum, ktore
uchwalodawca powinien uwzgledni¢ (por. wyrok NSA z dnia 12 lutego 2008 r., sygn. akt 1 OSK
1764/07). Pominigcie w regulacjach dotyczacych warunkow obnizania czynszu obligatoryjnych czynnikow
ustawowych wptywajacych na wysoko$¢ czynszu oznacza niewlasciwe, niepelne unormowanie
obligatoryjnego elementu Programu, a tym samym niewypetnienie dyspozycji przepisu art. 21 ust. 2 pkt 4
ustawy.

W § 13 Programu Rada Gminy i Miasta Nowe Skalmierzyce ustalita w wersji tabelarycznej wysoko$¢
wydatkéw w kolejnych latach z podzialem na: biezacg eksploatacje, remonty budynkéw komunalnych,
inwestycje oraz utrzymanie lokali iczeSci wspolnych. Powyzsza tabela nie okresla natomiast odregbnie
kosztow modernizacji lokali i budynkow oraz kosztow zarzadu nieruchomo$ciami wspdlnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspotwlascicieli. Tymczasem zgodnie zart. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy w Programie
nalezy wskaza¢ wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
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remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspdiwtascicieli,
a takze koszty inwestycyjne. W ocenie organu nadzoru okreslenie: "utrzymanie lokali i czgSci wspolnych"
nie jest tozsame z ustawowym zwrotem "zarzad nieruchomos$ciami wspoélnymi, ktérych gmina jest jednym
ze wspotwlascicieli". Ponadto zgodnie z delegacja ustawowg z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy kosztow remontow
lokali 1 budynkéw nie mozna automatycznie utozsamia¢ z kosztami modernizacji lokali i budynkéw. Wobec
powyzszego nalezy uznaé, ze brak jednoznacznego wyszczegdlnienia w rozpatrywanym Programie kosztow
modernizacji lokali i budynkéw oraz kosztow zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktérych gmina jest
jednym ze wspotwiascicieli stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy, skutkujace stwierdzeniem
jego niewazno$ci w calosci. Organ nadzoru stwierdza, ze jesli Gmina i Miasto Nowe Skalmierzyce
nie zamierza ponosi¢ kosztéw modernizacji lokali i budynkdéw w okresie obowigzywania Programu,
wowczas nalezy taka informacj¢ jednoznacznie zamie$ci¢ w Programie.

W § 16 ust. 1 Programu Rada Gminy i Miasta Nowe Skalmierzyce uregulowata, iz: "Najemcag lokalu
zamiennego moze zosta¢ osoba, ktora speinia jeden z warunkow: Lokal w ktérym zamieszkuje wymaga
remontu, gdyz dalsze zamieszkanie zagraza zdrowiu lub zyciu". W ocenie organu nadzoru
w rozpatrywanym Programie, zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a ustawy nalezato wskaza¢ jednoznacznie
niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych zremontami budynkéw ilokali. Tymczasem z§
16 ust. 1 Programu wynika tylko ogoélna i hipotetyczna mozliwo$¢ zamiany lokalu, w przypadku gdy taki
lokal wymaga remontu. Nalezy stwierdzi¢, ze Rada Gminy i Miasta Nowe Skalmierzyce w rozpatrywany
Programie nie okreslita czy iewentualnie jaki jest planowany w okresie obowigzywania Programu
niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali. Takiego rodzaju uchybienie
takze stanowi niewypelnienie delegacji ustawowej =z art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. austawy skutkujace
koniecznoscig stwierdzenia niewazno$ci uchwaty wraz z zalaczonym do niej Programem w catosci.

Wobec wszystkich powyzszych ustalen stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty nr LXXI1.612.2023 Rady
Gminy i Miasta Nowe Skalmierzyce z dnia 28 kwietnia 2023 r. jest konieczne i zasadne.

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 Sadu 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 i Miasta Nowe Skalmierzyce

2. Burmistrz Gminy i Miasta Nowe Skalmierzyce
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