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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.305.2022.7
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 22 grudnia 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 XLVIIL.277.2022 Rady Gminy Miasteczko Krajenskie z dnia 21 listopada 2022 r.
w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasteczko
Krajenskie na lata 2023-2028 - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 21 listopada 2022 r. Rada Gminy Miasteczko Krajenskie podjeta uchwate nr XLVIIIL.277.2022
w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasteczko
Krajenskie na lata 2023-2028, dalej "uchwata".

Uchwate podjeto na podstawie przepisow: "art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2022 poz. 559 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. z 2022 r. poz. 172 ze zm.)".

Uchwata zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 25 listopada 2022r., a5 grudnia 2022 r.
uchwate dorgczono ponownie, zalaczajac brakujacy poprzednio zatacznik, tj. Wieloletni Program
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasteczko Krajenskie na lata 2023 -2028, dalej
"Program".

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

Zgodnie zzasada wyrazong w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej zdnia 2 kwietnia 1997 1.
(Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm.), dalej "Konstytucja RP", organy wiladzy publicznej dzialaja na podstawie
1 w granicach prawa. Poprzez dziatanie na podstawie 1 w granicach prawa w zakresie podejmowania uchwat
przez organy jednostek samorzadu terytorialnego rozumie¢ nalezy dzialanie zgodne z przepisami
regulujacymi podstawy prawne podejmowania uchwat; przepisami prawa ustrojowego; przepisami prawa
materialnego oraz zgodne z przepisami regulujacymi procedure podejmowania uchwat (por. wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z21 stycznia 2009 r. III SA/Ld 564/08; wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego oz. we Wroclawiu z 20 kwietnia 1999 r. II SA/Wr 364/98,
opublikowano w Centralnej Bazie Orzeczen Sagdow Administracyjnych, dalej "CBOSA").

Jednym z podstawowych zadan wladzy publicznej jest prowadzenie polityki sprzyjajacej zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli. W szczegélnoSci ma to si¢ przejawia¢ w przeciwdziataniu
bezdomno$ci, wspieraniu rozwoju budownictwa socjalnego oraz popieraniu dzialan obywateli
zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania (art. 75 ust. 1 Konstytucji RP).
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Rozwinigciem powotanego przepisu Konstytucji RP sg art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559 ze zm.), dalej "ustawa o samorzadzie gminnym", ktory
stanowi, ze zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty samorzadowej w zakresie gminnego budownictwa
mieszkaniowego nalezy do zadan wilasnych gminy oraz art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie  gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 722022 r. poz. 172 ze zm.), dalej "ustawa", ktory stanowi, ze do zadan wlasnych gminy nalezy
tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;.

W mysl art. 94 Konstytucji RP organy samorzadu terytorialnego wydaja akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dzialania tych organdéw, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
w ustawie. Stosownie do przepisu art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, gminie przystuguje
na podstawie upowaznien ustawowych prawo stanowienia aktéw 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 zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych 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 pi¢¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegolnosci:

"1) prognozg dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdlnych latach;

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
i lokali, z podziatem na kolejne lata;

3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) 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;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ kosztoéw 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 wspdélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnos$ci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow 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 obejmowac 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. Pominigcie badz
niewypekienie dyspozycji ktoregos z obligatoryjnych elementow powoduje, iz taka uchwala dotknigta jest
istotng wadg prawng skutkujacg konieczno$cig stwierdzenia niewaznosci uchwaty w catosci (por. wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 stycznia 2021 r. II SA/Wa 1197/20, wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w L.odzi z 18 lutego 2020 r. III SA/Ld 1071/19, CBOSA).

W Rozdziale II "Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
w poszczegolnych latach" Programu, wskazano zkolei wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy
Miasteczko Krajenskie na dzien 7 listopada 2022r. tj. 21 lokali mieszkalnych 12 lokale socjalne
(§ 7 Programu), a z kolei stan techniczny budynkow okreslono jako "zréznicowany" i zalezny od czynnikow
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wskazanych w § 8 ust. 1 Programu. W § 8 ust. 2 Programu wskazano z kolei, iz wszystkie budynki sg
wyposazone w kanalizacje sanitarng, a zly stan instalacji elektrycznej przylaczy napowietrznych i instalacji
wewnatrz budynkow zwigzany jest z eksploatacja oraz wzrastajagcym zaopatrzeniem energetycznym.
Uchwata nie zawiera jednak danych dotyczacych wielkosci zasobu mieszkaniowego z podzialem na
poszczegblne lata, atakze nie zawiera danych dotyczacych prognozy stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach, o ktorych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy. Tym
samym rada pomingta jeden z obowigzkowych elementow, ktory winien znalez¢é si¢ w wieloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy i skutkowa¢ musi stwierdzeniem niewazno$ci
catej uchwaty.

Niezaleznie od powyzszego, organ nadzoru wskazuje rowniez na pozostate wady prawne ocenianego
Programu.

W Rozdziale III ("Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego") Programu, w § 9 uregulowano m.in.: 1) planowane w latach 2023-2028 biezace naprawy
iremonty imodernizacje budynkow mieszkalnych w celu polepszenia ich stanu technicznego oraz
warunkow mieszkaniowych lokatoréw (ust. 1 Programu); 2) priorytet w zakresie prac inwestycyjnych
(zabezpieczenie konstrukcji budynkow i instalacji technicznych oraz wykonanie remontéw budynkéw
stanowigcych wlasno$¢ oraz wydatki na pokrycie udzialu gminy w budynkach stanowiacych jej
wspotwlasnos¢) - ust. 2 iust. 2 pkt 2 Programu); 3) cele remontéw (ust. 2 pkt 1 Programu). Rada nie
wskazata kiedy 1ijakie remonty oraz modernizacja maja by¢ wykonane. Tymczasem zgodnie
z art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy, w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
wskazuje si¢ plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali, jednak
z podziatem na kolejne lata. Oznacza to, ze rada nie wykonata w sposéb pelny delegacji ustawowe]
art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy, co stanowi istotne naruszenie prawa.

W ocenie organu nadzoru, nie wypetnia tresci delegacji art. 21 ust. 2 pkt 3 ustawy w zakresie planowanegj
sprzedaz lokali w kolejnych latach przyjecie w§ 11 w Rozdziale IV ("Planowana sprzedaz lokali"),
Programu, iz sprzedaz lokali mieszkalnych w poszczeg6lnych latach begdzie uzalezniona od zainteresowania
najemcoOw wykupem mieszkan.

Rada nie wypetnila takze delegacji ustawowej wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy. W Rozdziale V
("Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu") Programu, w § 12 ust. 10 wskazano m. in.
podmiot zarzadzajacy mieszkaniowym zasobem gminy (Wojt Gminy Miasteczko Krajenskie) oraz zasady
zarzadzania zasobem mieszkaniowym. W Programie nie wskazano jednak planowanych czy braku
planowanych zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem mieszkaniowym w latach 2023-2028
iw zwigzku ztre$cig tego postanowienia nie ma podstaw prawnych do uznania, iz delegacja
z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy zostata wypetniona w calosci. Ponadto w § 12 ust. ust. 7 Programu przyje¢to:
"Podwyzszenie czynszu miesigcznego moze by¢ dokonywane przez Wojta Gminy nie czg¢éciej niz jeden raz
w roku". Nalezy wskaza¢, iz dopuszczalna czgstotliwos¢ podwyzszania czynszu zostata unormowana w art,
9 ust. 1b ustawy: "Podwyzszanie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat
niezaleznych od wlasciciela, nie moze by¢ dokonywane czgsciej niz co 6 miesiecy. Termin ten biegnie od
dnia, w ktérym podwyzka zaczeta obowigzywac". Zdaniem organu nadzoru, rada nie ma upowaznienia do
stanowienia o czestotliwosci podwyzek czynszu, skoro czestotliwos¢ ta wynika zustawy. To organ
wykonawczy gminy, jako organ gospodarujacy mieniem, w tym mieszkaniowym zasobem gminy,
1 zawierajacy umowy z podmiotami wynajmujacymi lokale w mieszkaniowym zasobie gminy, bedzie
dokonywat podwyzek czynszu z zastosowaniem zasad okreslonych w ustawie.

Rada nie wypehita rowniez delegacji ustawowej z art. 21 ust. 2 pkt 6 ustawy, poniewaz w Programie
nie wskazano zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Zgodnie ztreScig art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy, Program winien réwniez okresla¢é wysoko$¢ kosztow
w kolejnych latach, z podziatlem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji
lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami
wspolnymi, ktoérych gmina jest jednym ze wspoilwladcicieli, a takze koszty inwestycyjne. W badanym
Programie, w § 13 w Rozdziale VI ("Wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty
biezacej eksploatacji, koszty remontow, modernizacji budynkéw ii lokali, koszty") Programu, wbrew
tytutowi Rozdzialu VI Programu, ujeto jedynie wysokos¢ wydatkow na remonty imodernizacje,
z podziatem na poszczegoélne lata. Tymczasem ustawodawca natozyl obowigzek podania rowniez kosztow
biezacej eksploatacji, kosztow zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym
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ze wspotwlascicieli, z rozbiciem na poszczegélne lata. Analiza § 13 Programu wykazala, Zze nie wskazano
kosztéw biezacej eksploatacji, kosztow inwestycyjnych. Ponadto nie wskazano kosztéow zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych Gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, tym bardziej, iz z tresci
§ 10 Programu wynika, iz gmina jest wspotwlascicielem nieruchomosci.

Rada nie wypehita w Programie rowniez delegacji z art. 21 ust. 2 pkt 8 ustawy, poniewaz nie zawarto
w Programie postanowien dotyczacych "opisu innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy".

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 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 umow najmu socjalnego lokali mieszkalnych. Tre$¢ art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy
w brzmieniu: "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢
opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegodlnosci: (...) prognoze dotyczaca
wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach" weszta w zycie
wdniu 21 kwietnia 2019 r. na podstawie art. 2 ustawy zdnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy
o finansowym wsparciu tworzenia lokalu socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domow dla
bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z2018r. poz. 756). Aktualna tre$¢ art.21 ust. 2
pkt 1 ustawy nie uwzglednia podzialu gminnego zasobu mieszkaniowego na lokale socjalne, jak to miato
miejsce dotychczas (podzial na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne). Tymczasem w Rozdziale II
("Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach™) Programu, w § 7 mowa jest o lokalach socjalnych.

Zastosowane w uchwale pojecie lokali socjalnych, jako wyodrebnionej cze$ci mieszkaniowego zasobu
gminy nie znajduje oparcia w obowigzujacym brzmieniu przepiséw ustawowych, a zatem wskazania lokali
socjalnych dokonano zistotnym naruszeniem prawa. Nalezy podkresli¢, ze pomimo otwartego katalogu
elementow wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, rada nie posiada
kompetencji do wprowadzenia do ww. Programu podziatu na lokale socjalne ilokale mieszkalne, ze
wzgledu na brak podstaw prawnych do uzywania pojegcia "lokal socjalny” (§ 7, § 12 ust. 1, ust. 4-
SProgramu).

Rada, podejmujac przedmiotowa uchwale, nie wypelila zatem w sposdb wyczerpujacy delegacji
ustawowe] wynikajgcej ztresci art. 21 ust. 2 ustawy. Skoro w przedmiotowym przepisie ustawodawca
postuzyt si¢ sformutowaniem ,,w szczegoélnosci” to nalezy ten zapis interpretowa¢ w ten sposob, iz rada
gminy podejmujac uchwate w przedmiotowym zakresie winna w niej uregulowa¢ co najmniej zagadnienia
wymienione przez ustawodawce. Nie oznacza to jednak, ze dodatkowo nie moze uregulowaé w takiej
uchwale jeszcze innych kwestii. Skoro ustawodawca nalozyl na gming okreslone obowiazki to rolg rady
byto ich skonkretyzowanie. Zaznaczy¢ nalezy, iz jak sama nazwa na to wskazuje, jest to jedynie program
gospodarowania nieruchomos$ciami. Oczywistym zatem jest, iz dane wnim zawarte sa jedynie
prognoza/planem jakiego$ dziatania i mogg w przysztosci ulec zmianie.

Biorac powyzsze pod uwage nalezato orzec jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewazno$ci uchwaty, zgodnie z art. 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 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)
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Otrzymuja:
Rada Gminy Miasteczko Krajenskie
Wéjt Gminy Miasteczko Krajenskie
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