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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-111.4131.1.601.2023.3
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 1 grudnia 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 XLVIII/441/2023 Rady Miejskiej Gminy Dobrzyca z dnia 27 pazdziernika
2023 r. w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Dobrzyca na lata 2023-2027 - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 27 pazdziernika 2023 r. Rada Miejska Gminy Dobrzyca podjeta uchwate nr XLVIII/441/2023
w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Dobrzyca
na lata 2023-2027, dalej jako "uchwala". Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Dobrzyca na lata 2023-2027 stanowi zatacznik do uchwaty, dalej jako "Program".

Uchwale podje¢to na podstawie "art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2023r., poz. 40 z p6ézn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt1 iust.2
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 725)".

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 3 listopada 2023 r.

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

Podstawe prawng do podjgcia przedmiotowej uchwaty stanowi art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U.z 2023 r. poz.725), dalej jako "ustawa”. Jak wynika ztresci art. 21 ust.2 ustawy:
"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 1izasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach; 6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysoko$¢
kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontdow 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 dzialan majacych na celu poprawe¢ wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania
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mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegOlnosci: a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych
z remontami budynkow i lokali, b) planowang sprzedaz lokali”.

Ustawodawca okreslajac w art. 21 ust. 2 ustawy materig, ktorg winien regulowaé program postuzyt si¢
zwrotem "w szczeg6lnosci”, co oznacza, ze omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru zamknigtego.
Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamie$cila postanowienia odnoszace si¢ do co najmniej
wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Pomini¢cie badz niewypehienie dyspozycji ktoregos
z obligatoryjnych elementow powoduje, ze taka uchwata dotknieta jest istotng wada prawng. Realizacja
upowaznienia wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy wymaga bowiem ujecia w programie wszystkich
elementow wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy 1w sposob zgodny ztym przepisem, w przeciwnym
wypadku konieczne jest stwierdzenie niewaznosci uchwatly w catosci (wyrok WSA w Gliwicach
z 15 czerwca 2020 r., II SA/GI1 1456/19, CBOSA).

Podkresli¢ 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 z dnia
2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz.483 ze zm.), dalej jako "Konstytucja RP", organy samorzadu
terytorialnego ustanawiaja akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organow
na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie. Z kolei przepis art. 7 Konstytucji RP obliguje
organy witadzy publicznej do dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zasada praworzadnosci wyrazona
w art. 7 w zw. z art. 94 Konstytucji RP wymaga, zeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym
wynikata z upowaznienia ustawowego i nie przekraczala zakresu tego upowaznienia.

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

W Programie brak jest uregulowan dotyczacych planowanej sprzedazy lokali w kolejnych latach.
W rozdziale IV Programu rada przedstawita jedynie ogolng informacje, ze: "sprzedaz lokali
w poszczegolnych latach bedzie uzalezniona od zainteresowania najemcow (...)". Tymczasem norma art. 21
ust. 2 pkt3 ustawy wymaga, aby planowana sprzedaz dokonana byla z podzialem na kolejne lata
obowigzywania Programu.

Zdaniem organu nadzoru, rada nie uregulowata w sposob prawidlowy warunkéw obnizania czynszu,
a tym samym nie wypehnita delegacji ustawowej w tym zakresie.

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 art. 7
ust. 1 ustawy: "W lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wilasciciel ustala
stawki czynszu za 1 m?> powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikow 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) ogodlnego stanu technicznego budynku”. Powyzszy przepis naktada na gming obowiazek uwzglednienia
wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikéw ksztaltujacych obnizenie czynszu za najem lokalu.
Przestanki te musza by¢ bezwzglednie respektowane w uchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie
od okolicznosci faktycznych 1irzeczywistych uwarunkowan. Stanowia one bowiem minimum, ktore
uchwalodawca powinien uwzgledni¢ (wyrok NSA z28 kwietnia 2020r., [ OSK 837/19, CBOSA).
Tymczasem w rozdziale V ust. 10 Programu rada nie uwzglednita wszystkich ustawowo wymaganych
czynnikow, tj. ogoélnego stanu technicznego budynku. W niniejszej sprawie istotnym jest podkreslenie, ze
ogolny stan techniczny budynku zostal wskazany przez ustawodawce jako odrebny - obok wyposazenia
budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu - czynnik obnizajacy stawke czynszu.

W rozdziale VI Programu rada nie wskazata, czy przewiduje si¢ zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach (art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy).

Jak wynika zart.21 ust.2 pkt7 ustawy, rada powinna okres§li¢ w Programie wysoko$¢ kosztow
w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji
lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami
wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne. W rozdziale VII
Programu rada nie okreslita wszystkich kosztow wynikajacych z przywotanego przepisu. Nawet w sytuacji
gdyby koszty wymienione w cytowanym przepisie nie wystepowaly, to informacja w tym zakresie winna
znalez¢ si¢ w tresci Programu.
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W tym stanie rzeczy, orzeczono jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaly, zgodnie zart.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 Wojewoddzkiego 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:
Rada Miejska Gminy Dobrzyca

Burmistrz Gminy Dobrzyca
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