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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.289.2024.6
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 24 pazdziernika 2024 r.

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

orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr 1V/53/2024 Rady Miejskiej we Wrzesni z dnia 26 wrzesnia 2024 r. w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wrze$nia na lata 2025 - 2029 -
ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 26 wrzesnia 2024 r. Rada Miejska we Wrze$ni podjeta uchwale nr 1V/53/2024 w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wrzesnia na lata 2025 - 2029,
zwang dalej "uchwalg". Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wrze$nia na
lata 2025-2029 stanowi zatacznik do uchwaty, zwany dalej "Programem".

Uchwale podjeto na podstawie: "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 (tekst jednolity Dz. U.
72023 r. poz. 725)".

Uchwala zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 27 wrzeénia 2024 .

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

Do podjecia przedmiotowej uchwaty upowaznia rade art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 22023 r. poz. 725), dalej ,,ustawa”. Z treéci art. 21 ust. 2 ustawy wynika, ze: ,,Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ dotyczaca wielkoSci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach; 2) analizg¢ potrzeb oraz plan
remontéw i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne
lata; 3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki czynszowej oraz warunki
obnizania czynszu; 5)sposob 1izasady zarzadzania lokalami 1ibudynkami wchodzagcymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem gminy w kolejnych latach; 6) Zzrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;
7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatlem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne; 8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania 1 racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci: a) niezbedny zakres zamian lokali
zwigzanych z remontami budynkéw i lokali, b) planowang sprzedaz lokali”.
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Ustawodawca okreslajac w art. 21 ust. 2 ustawy materi¢, ktorg winien regulowaé program postuzyt si¢
zwrotem ,,w szczegdlno$ci”, co oznacza, iz omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru zamknietego.
Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamie$cila postanowienia odnoszace si¢ do co najmnigj
wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Pomini¢cie badz niewypetnienie dyspozycji ktoregos
z obligatoryjnych elementow powoduje, iz taka uchwata dotknieta jest istotng wada prawna (por. wyrok
NSA z 10 grudnia 2014 r. I OSK 2368/14, 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 i w sposob zgodny z tymze przepisem,
w przeciwnym wypadku konieczne jest stwierdzenie niewazno$ci uchwaly w catosci (por. wyrok WSA we
Wroctawiu z dnia 16 wrze$nia 2014 r. IV SA/Wr 201/14, wyrok WSA w Lublinie z 30 wrze$nia 2014 r.
II SA/Lu 670/14).

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

W Rozdziale 2 Programu o nazwie "Prognoza dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy na lata 2025-2029", w § 3 ust. 5 tej regulacji wskazano: "Obecny stan techniczny
budynkow komunalnych przedstawia ponizsza tabela (tabela nr 1)". Prawodawca lokalny postuzyt si¢ przy
tym zestawieniem tabelarycznym, w ktorym zawarto informacj¢ o biezacej wielkosci zasobu
mieszkaniowego gminy (ilo§¢ budynkow, ilo$¢ lokali mieszkalnych, rok budowy) oraz biezacym stanie
technicznym budynkoéw (tabela 1). W § 3 ust. 6 Programu Rada Miejska we Wrzesni wskazata procentowa
ilo$¢ roéznych instalacji w jakie sa wyposazone lokale bedace w zasobie mieszkaniowym Miasta i Gminy
Wrzeénia. Dodatkowo w § 3 ust. 7 Programu przedstawiono zatozenia budowy nowych lokali oraz
wskazano planowane wykonywanie prac remontowych imodernizacji w budynkach, ktoére zgodnie
z zalozeniem pozostang w zasobie gminnym. Ponadto w § 3 ust. 8 i ust. 9 Programu przedstawiono w wersji
tabelarycznej "Wykaz budynkéw gminnych o niskim standardzie" oraz "Wykaz budynkéw gminnych
o lepszym standardzie".

Organ nadzoru zwraca uwage, iz dokonujac regulacji zawartej w powyzszym Rozdziale 2, Rada Miejska
we Wrzesni pomingta prognozg stanu technicznego ww. zasobu mieszkaniowego z podzialem na
poszczegodlne lata z okresu 2025-2029, co jest niezgodne z dyspozycjg artykutu 21 ust. 2 pkt 1 ustawy.

Organ nadzoru stwierdza, iz zgodnie ze znaczeniem stownikowym, stowo "stan" znaczy tyle, co "sytuacja
w ktorej  kto§ lub co$S si¢  znajduje" (cyt. za Stownik Jezyka  Polskiego PWN,
https://sjp.pwn.pl/sjp/stan;2523760.html). Rada Miejska we Wrzesni powinna zatem byta okresli¢ nie tylko
liczbe, ale istan techniczny (np. dobry, $redni, zly, itp.) poszczegélnych lokali, wzglednie budynkow
wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego gminy we wszystkich latach obowigzywania Programu.
WSA we Wroctawiu w wyroku z dnia 21 lutego 2013 r., IV SA/Wr 451/12, CBOSA, podkreslit, iz: ,,Rada
w przedmiotowym programie nie zawarla rowniez tresci dotyczacych prognozy stanu technicznego lokali
wchodzacych w sktad zasobu gminnego w poszczegdlnych latach obowiazywania planu. Zapisy uchwaty
dotycza wylacznie aktualnego stanu technicznego lokali wchodzacych w sktad gminnego zasobu
mieszkaniowego. W takim przypadku regulacja programu nie wypetnia w catosci postanowien art. 21 ust. 2
pkt 1 ustawy, gdyz ustawodawca we wskazanym przepisie wprost okreslit, ze prognoza wielkosci zasobu
mieszkaniowego gminy oraz prognoza stanu technicznego tego zasobu powinna zosta¢ ustalona z podziatem
na kolejne lata (...)". W ocenie organu nadzoru, pomini¢cie w uchwale prognozy stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach stanowi niepelne wykonanie delegacji ustawowej z art. 21
ust. 2 pkt 1 ustawy i jest podstawg do stwierdzenia niewaznos$ci catej uchwaly wraz z zalgczonym do niej
Programem.

Organ nadzoru stwierdza takze, iz zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy obligatoryjnie w wieloletnim
programie  gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy nalezy zamie$ci¢ informacje
o przewidywanych zmianach w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.
Jednakze rozpatrywany Program nie zawiera takiego rodzaju regulacji, co stanowi takze brak wilasciwego
wypehienia delegacji ustawowej z art. 21 wust. 2 pkt 5 ustawy. W Rozdziale 6 Programu pt. "Sposob
i zasady zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach",
w § 8 ust. 1 tej regulacji okres$lono, iz: "Zarzadzanie zasobem wykonuje gmina we wlasnym zakresie lub
zlecajac zarzad profesjonalnemu zarzadcy". Wobec powyzszego nie mozna uznaé, ze w rozpatrywanym
Programie okre$lono czy przewidywane sa w ciggu obowigzywania Programu zmiany w zakresie
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zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w Kkolejnych latach. Nalezy stwierdzi¢, iz nawet jesli Rada
Miejska we Wrze$ni nie przewiduje zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy,
wowczas takg okoliczno$¢ nalezy jednoznacznie wskaza¢ w rozpatrywanym Programie.

W S$wietle powyzszych ustalen uzna¢ nalezy, ze uchwata nr 1V/53/2024 Rady Miejskiej we Wrzesni
zdnia 26 wrze$nia 2024 r. zostala podjeta zistotnym naruszeniem obowigzujacego prawa, co czyni
stwierdzenie jej niewazno$ci w catosci uzasadnionym i koniecznym.

Biorac powyzsze pod uwage nalezalo orzec jak w sentencji rozstrzygnigcia nadzorczego.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly, zgodnie zart. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem
doregczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Niniejsze rozstrzygniecie 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
(-) Agata Sobczyk
(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Miejska we Wrzesni

Burmistrz Miasta i Gminy Wrzes$nia
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