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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.270.2024.5
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 22 pazdziernika 2024 .

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2024r.
poz. 1465)

orzekam

niewazno$¢ § 5 ust. 4-6 i 8 zatacznika do uchwaty VIII /38/2024 Rady Gminy Nowe Miasto nad Warta
z dnia 25 wrze$nia 2024 r. w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Nowe Miasto nad Wartg na lata 2024-2028 — ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 25 wrzesnia 2024 r. Rady Gminy Nowe Miasto nad Wartg podjeta uchwale (zwang dalej
,uchwalg™).

Uchwatg podjeto na podstawie: ,.art. 18 ust. 2 pkt. 15 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z2024 r., poz. 609 ze zm.) oraz na podstawie art. 21 ust. 1 pkt. 1 i ust. 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego ( Dz. U. z 2023 r., poz. 725)”.

Uchwala zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 26 wrze$nia 2024 .

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

Przedmiotowa uchwala Rada Gminy Nowe Miasto nad Wartg ustanowita ,,Wieloletni Program
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Nowe Miasto nad Warta na lata 2024-2028”,
stanowiacy 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 lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
72023 r. poz. 725), 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 iobejmowacé w szczego6lnosci: 1) prognoze dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegélnych latach; 2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji
wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata; 3) planowang sprzedaz
lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu; 5) sposob
i zasady zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;
6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysokos¢ kosztow w kolejnych
latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali
i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami
wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne; 8) opis innych
dziatah majacych na celu poprawg wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem
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gminy, a w szczegdlnosci: a) niezbgdny 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 szczegolnosci”, co oznacza, iz omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru zamknigtego.
Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamie$cila postanowienia odnoszace si¢ do co najmniej
wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Pomini¢cie badz niewypehienie dyspozycji ktoregos
z obligatoryjnych elementéw powoduje, iz taka uchwata dotknigta jest istotng wada prawna (por. wyrok
NSA z 10 grudnia 2014 r., IOSK 2368/14, wyrok WSA w Poznaniu z20 grudnia 2011 r., IV SA/Po
1062/11, wyrok WSA w Opolu 13 grudnia 2007 r., II SA/Op 480/07). Realizacja upowaznienia
wynikajacego zart. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy wymaga bowiem ujgcia w programie wszystkich elementow
wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy i w sposob zgodny ztymze przepisem, w przeciwnym wypadku
konieczne jest stwierdzenie niewaznosci uchwaty w calo$ci (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).

Podkreslic w tym miejscu nalezy, ze uchwata podejmowana na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy
stanowi akt prawa miejscowego. Zgodnie z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997r. (Dz.U. Nr78, poz.483 zpozn. zm., zwanej dalej ,Konstytucja RP”), organy samorzadu
terytorialnego ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organdow na
podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie. Z kolei przepis art. 7 Konstytucji RP obliguje
organy wladzy publicznej do dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zasada praworzadnos$ci wyrazona
w art. 7w zwiazku z art. 94 Konstytucji RP wymaga, zeby materia regulowana wydanym aktem
normatywnym wynikata z upowaznienia ustawowego i nie przekraczata zakresu tego upowaznienia. Kazde
unormowanie wykraczajace poza udzielone upowaznienie jest naruszeniem normy upowazniajacej
1 zarazem naruszeniem konstytucyjnych warunkow legalno$ci aktu prawa miejscowego wydanego na
podstawie upowaznienia ustawowego (wyrok NSA z 14 grudnia 2011 r., I OSK 2058/11, CBOSA). Zakres
upowaznienia musi by¢ zawsze ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego panstwa prawnego,
dziatania w granicach i na podstawie prawa oraz innych przepiséw regulujacych dana dziedzine.

W § 5ust. 4-6 18 zalacznika do uchwaty zapisano: ,,Wojt Gminy Nowe Miasto nad Warta ustalajac
stawki czynszu jest zobowigzany zapewni¢ Gminie Nowe Miasto nad Warta jako wlascicielowi
nieruchomosci, wystarczajgce wplywy $rodkoéw finansowych, na pokrycie wydatkéw zwigzanych
z utrzymaniem lokali, nie mniejsze niz w roku 2023 (ust. 4), ,,Zaktada si¢c wprowadzenie podwyzki stawki
czynszu w skali umozliwiajacej stopniowe dochodzenie do czynszu wynoszacego w stosunku rocznym 3 %
warto$ci odtworzeniowej lokalu” (ust. 5), ,,Wynajmujacy moze podwyzszy¢ wysoko$¢ czynszu, jezeli
w lokalu dokonano ulepszen majgcych wptyw na wielko$¢ stawki” (ust. 6), ,,Wynajmujacy nie podwyzsza
stawki czynszu z tytulu ulepszenia wprowadzonego przez najemce we wlasnym zakresie i na wlasny koszt,
pod warunkiem wczesniejszego zaakceptowania zakresu prac. Okres zwolnienia z podwyzszenia czynszu
zalezny jest od wysoko$ci kosztdw poniesionych na ulepszenie, zaakceptowane przez wynajmujacego lokal”
(ust. 8).

W ocenie organu nadzoru powyzsze zapisy programu wykraczaja poza delegacj¢ ustawowa
do uregulowania zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu (art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy).
Kwestie zwigzane z wysokosciag czynszu czy trybem dokonywania podwyzek czynszu zostaly uregulowane
w art. 8-9 ustawy. Realizacja tych norm oraz konstruowanie i realizacja zapisow umowy cywilnoprawnej
w tym zakresie (np. kwestii zwigzanych z dokonywaniem ulepszen lokalu) nalezy do organu wykonawczego
gminy.

W tym stanie rzeczy nalezato orzec jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem
doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.
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2. Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z powodu niezgodno$ci z prawem w terminie 30 dni od daty jego doreczenia, za posrednictwem
Wojewody Wielkopolskiego.

wz. Wojewody Wielkopolskiego
(-) Karolina Fabis-Szulc
I Wicewojewoda Wielkopolski
(dokument podpisany elektronicznie)
Otrzymuja:
Rada Gminy Nowe Miasto nad Wartg
Wéjt Gminy Nowe Miasto nad Warta
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