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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.84.2023.5
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 24 marca 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)
orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr XLI1/264/2023 Rady Gminy Wapno zdnia 21 lutego 2023 r. w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy - ze wzgledu na istotne
naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Uchwata nr XLI1/264/2023 Rady Gminy Wapno w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy zostata podjeta na sesji w dniu 21 lutego 2023 r. Jako podstawe prawnag
uchwaty powotano: ,art. 21 ust. 1 pkt1 iust.2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2022r. poz.172 ze
zm.) oraz art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2023 r.
poz. 40.)”.

Uchwateg dorgczono Wojewodzie Wielkopolskiemu 23 lutego 2023 r.

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

Uchwalg nr XLI1/264/2023 z dnia 21 lutego 2023 r. (zwang dalej ,,uchwalg”) Rada Gminy Wapno
ustanowita ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wapno na lata 2023 -
20277, stanowigcy zatacznik do uchwaty (zwany dalej ,,programem”).

Do podjecia przedmiotowej uchwaly upowaznia rade art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io 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 pig¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczeg6lnosci: 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 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 szczegélnosci: 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, iz 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 elementéw powoduje, iz taka uchwata dotknigta jest istotng wada prawng (por. wyrok
NSA z 10 grudnia 2014 r., I OSK 2368/14, wyrok WSA w Poznaniu z20 grudnia 2011 r., IV SA/Po
1062/11, wyrok WSA w Opolu 13 grudnia 2007 r., II SA/Op 480/07). Realizacja upowaznienia
wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy wymaga bowiem ujgcia w programie wszystkich elementow
wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy iw sposdb zgodny ztymze przepisem, w przeciwnym wypadku
konieczne jest stwierdzenie niewaznosci uchwaty w calosci (por. wyrok WSA we Wroclawiu z dnia
16 wrzesnia 2014 r., IV SA/Wr 201/14, wyrok WSA w Lublinie z 30 wrzesnia 2014 r., II SA/Lu 670/14
oraz wyrok WSA w Lodzi z 2 lutego 2017 r., III SA/Ld 956/16).

W rozdziale I programu przedstawiono wyniki analizy aktualnej wielkos$ci i stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego oraz prognoze dotyczaca wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach obowigzywania programu. W programie brakuje natomiast prognozy dotyczacej stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych 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.

W ust. 2 rozdzialu IV programu, ustalono nastgpujace czynniki obnizajace stawke bazowa czynszu: ,,Brak
cieplej wody ogrzewanej centralnie”, ,,Kuchnia bez o$§wietlenia naturalnego”, ,,Brak centralnego ogrzewania
i cieplej wody ogrzewanej centralnie”, ,,Brak centralnego ogrzewania i cieptej wody, sieci kanalizacyjnej,
tazienki i wc”, ,,Brak instalacji wodociggowej”.

Zdaniem organu nadzoru rada nie uregulowata w sposob prawidtowy warunkéw obnizania czynszu i tym
samym nie wypetnita delegacji ustawowej w tym zakresie. W tresci cytowanej regulacji nie uwzgledniono
bowiem potozenia budynku, potozenia lokalu w budynku oraz ogdlnego stanu technicznego budynku.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy: ,,W lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego
wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglgdnieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci: 1) potozenia budynku; 2)
potozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich
stanu; 4) ogolnego stanu technicznego budynku”. Powyzszy przepis naktada na gming obowiazek ustalenia
stawki czynszu z uwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikow. Przestanki te musza
by¢ bezwzglednie respektowane w uchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie od okoliczno$ci
faktycznych i rzeczywistych uwarunkowan. Stanowig one bowiem minimum, ktore uchwatodawca powinien
uwzgledni¢ (por. wyrok NSA z 12 lutego 2008 r.,  OSK 1764/07 oraz wyrok NSA z 25 czerwca 2010 r.,
1 OSK 410/10).

Pominigcie w regulacjach dotyczacych warunkow obnizania czynszu trzech z wymienionych przez
ustawodawce czynnikdw wplywajacych na wysokos$¢ czynszu oznacza niewlasciwe, niepelne unormowanie
obligatoryjnego elementu programu, a tym samym niewypetnienie dyspozycji przepisu art. 21 ust. 2 pkt 4
ustawy, co stanowi istotne naruszenie prawa i skutkowa¢ musi stwierdzeniem niewaznosci catej uchwaty.

W tabeli umieszczonej w rozdziale VII programu rada ustalita wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach
z podzialem na koszty biezacej eksploatacji oraz koszty remontdéw imodernizacji lokali bedacych
w mieszkaniowym zasobie gminy. PowyzZsza tabela nie zawiera natomiast kosztow inwestycyjnych oraz
kosztéw zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli. Rowniez
w pozostalej cze$ci programu brak odniesienia do ww. kosztow. Tym samym w programie nie odniesiono
si¢ do wszystkich obligatoryjnych elementow wynikajacych z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy, co stanowi istotne
naruszenie prawa i skutkowa¢ musi stwierdzeniem niewaznosci catej uchwaty.

W programie brak jest rowniez odniesienia si¢ rady do niezbednego zakresu zamian lokali zwigzanych
z remontami budynkow 1 lokali (np. poprzez okreslenie czy sa one planowane w okresie obowigzywania
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programu), ktéry réwniez nalezy obowigzkowo uregulowaé, co wynika z art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a ustawy.
Powyzsze stanowi istotne naruszenie prawa, ktérego skutkiem jest konieczno$¢ stwierdzenia niewazno$ci
uchwaty w catosci.

Niezaleznie od powyzszego, organ nadzoru wskazuje rowniez na pozostatle wady prawne, ktorymi
obarczona zostata oceniana uchwata.

W tytule rozdzialu I programu uzyto sformutowania ,,z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale
mieszkalne”. W rozdziale I programu, kolumng trzecig tabeli przedstawiajacej prognoze wielkosci zasobu
mieszkalnego gminy zatytulowano: ,,Ilo$¢ lokali socjalnych”. Sformulowanie ,,lokal socjalny” pojawia si¢
rOwniez w opisie zawartym pod ww. tabela oraz w ust. 3 rozdzialu IV programu.

Nalezy wskaza¢, ze ustawodawca zrezygnowat z pojecia ,,lokal socjalny” i w art. 22 ustawy postuguje si¢
pojeciem ,,najmu socjalnego lokalu”. Konsekwencja tej zmiany jest likwidacja odrebnej funkcjonalnie
czesci mieszkaniowego zasobu gminy, jaka stanowily lokale socjalne, na rzecz uméw najmu socjalnego
lokali mieszkalnych. Tres¢ art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy w brzmieniu: ,,Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowac
w szczegolnosci: (...) prognoze dotyczacg wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdlnych latach” weszla w zycie w dniu 21 kwietnia 2019 r. na podstawie art. 2 ustawy z dnia
22 marca 2018 r. ozmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2018 r. poz. 756).
Aktualna tres¢ art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy nie uwzglgdnia podzialu gminnego zasobu mieszkaniowego na
lokale socjalne, jak to miato miejsce dotychczas (podzial na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne).

Jak przedstawiono wyzej, =zastosowanie W ocenianej uchwale pojecia lokali socjalnych,
jako wyodrebnionej czgSci mieszkaniowego zasobu gminy nie znajduje oparcia w obowiagzujacym
brzmieniu przepisoOw ustawowych, a zatem wskazania lokali socjalnych dokonano z istotnym naruszeniem
prawa. Nalezy podkresli¢c, ze pomimo otwartego katalogu elementow wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, rada nie posiada kompetencji do wprowadzania do ww.
programu podziatu na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne, ze wzglgdu na brak podstaw prawnych
do uzywania tego pojecia.

Podsumowujac, rada nie umiescita w uchwale wszystkich elementéw obligatoryjnych przewidzianych
przez ustawodawce, naruszajac tym samym prawo Ww stopniu istotnym, czego konsekwencja jest
koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci catej uchwaty.

Wobec powyzszego, nalezato orzec 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 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 Wapno
Wéjt Gminy Wapno
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