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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-111.4131.1.355.2024.5
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 28 pazdziernika 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z 2024 1.
poz. 1465)

orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr V1/59/2024 Rady Gminy Sosnie z dnia 30 wrze$nia 2024 r. w sprawie uchwalenia
Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Sosnie na lata 2024 — 2028 - ze
wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 30 wrze$nia 2024 r. Rada Gminy Sosnie podjeta uchwale nr VI/59/2024 w sprawie uchwalenia
Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Sosnie na lata 2024 —2028.

Uchwale podjeto na podstawie: "art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. 22024 r. poz. 609 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.].
Dz. U. 22023 r. poz. 725)".

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 3 pazdziernika 2024 r.

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

Uchwatg nr VI/59/2024 z dnia 30 wrzesnia 2024 r. Rada Gminy So$nie uchwalita Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy So$nie na lata 2024 — 2028, stanowigcy zatacznik nr 1 do
uchwaty, dalej: "Program".

Do podjecia przedmiotowego Programu upowaznia rade art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. oochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 22023 1. poz. 725), dalej: "OchrLokU". Z treéci art. 21 ust. 2 OchrLokU wynika, ze: "Wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pigé
kolejnych lat i obejmowaé w szczeg6lnosci: 1) prognoze 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)
planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania
czynszu; 5) sposob izasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach; 6) zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysoko$¢
kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty
modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;
8) opis innych dzialah 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) planowana sprzedaz lokali".

Ustawodawca okreslajac w art. 21 ust. 2 OchrLokU materi¢, ktérag winien regulowa¢ program, postuzyt
si¢ zwrotem "w szczegodlnosci", co oznacza, iz omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru
zamknietego. Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamiescita postanowienia odnoszace sie do
wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Pomini¢cie badz niewypehienie dyspozycji ktoregos
z obligatoryjnych elementow powoduje, iz taka uchwata dotknigta jest istotng wada prawna skutkujaca
koniecznoscig stwierdzenia niewaznosci uchwaty w catosci (por. wyrok WSA w Poznaniu z 20 grudnia
2011 r., IV SA/Po 1062/11; wyrok WSA w Szczecinie z 18 marca 2010 r., IT SA/Sz 1416/09; wyrok WSA
w Opolu z 13 grudnia 2007 r., I SA/Op 480/07, CBOSA).

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

W § 4 Programu w formie tabel przedstawiono wykaz lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, gdzie opisano aktualny stan techniczny lokali.

W ocenie organu nadzoru ww. zapisOw Programu nie mozna uzna¢ za prawidlowa realizacje
obligatoryjnego elementu wynikajacego z art. 21 ust. 2 pkt 1 OchrLokU, tj. ujecia w Programie prognozy
dotyczacej wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegélnych latach.
Rada przedstawila bowiem jedynie ocen¢ obecnego stanu technicznego lokali, bez prognozy na kolejne lata
obowigzywania programu. Jak stusznie zauwazono w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu z dnia 12 grudnia 2012 r., IV SA/Wr 567/12: "Obowigzkiem organu stanowigcego gminy jest
okreslenie aktualnego stanu zasobu i nastgpnie pomniejszenie lub powigkszenie go w kolejnych latach
w zwigzku zplanowanymi dziataniami (np. sprzedaz, budowa, kupno, likwidacja itp.). Rada
w przedmiotowym programie nie zawarta réwniez treSci dotyczacych prognozy stanu technicznego lokali
wchodzacych w sktad zasobu gminnego w poszczegdlnych latach obowigzywania planu. (...) prognoza
wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy oraz prognoza stanu technicznego tego zasobu powinna zostac
ustalona z podziatem na kolejne lata (...)".

Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 4 OchrLokU wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien obejmowa¢ zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

W § 7 ust. 4 rada zapisala, ze: "Czynsz najmu lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy ustala si¢ na podstawie stawki bazowej za 1 m? powierzchni uzytkowej z uwzglednieniem czynnikow
obnizajacych stawke bazowa kazdorazowo o 10 % za: - brak tazienki, -brak biezacej wody, - brak
centralnego ogrzewania. Przy ustalaniu stawki czynszu czynniki obnizajace podlegaja sumowaniu".

Zdaniem organu nadzoru, rada nie uregulowala w sposob prawidlowy warunkéw obnizania czynszu,
atym samym nie wypelnita delegacji ustawowej wtym zakresie. Upowaznienie do uregulowania
w przedmiotowym Programie warunkow obnizania czynszu musi by¢ realizowane z uwzglednieniem art. 7
ust. 1 OchrLokU. Zgodnie ztym przepisem: "W lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem
czynnikéw podwyzszajagcych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegolnosci: 1) potozenia
budynku; 2) potozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku ilokalu w urzadzenia techniczne
1 instalacje oraz ich stanu; 4) ogolnego stanu technicznego budynku". Powyzszy przepis naklada na gming
obowigzek ustalenia stawki czynszu z uwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikow.
Przestanki te musza by¢ bezwzglednie respektowane w uchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie
od okolicznosci faktycznych 1irzeczywistych uwarunkowan. Stanowia one bowiem minimum, ktore
uchwatodawca powinien uwzgledni¢ (por. wyrok NSA z 28 kwietnia 2020 r., | OSK 837/19; wyrok NSA
z25 czerwca 2010 1., I OSK 410/10; wyrok NSA z 12 lutego 2008 r.,  OSK 1764/07, CBOSA). Oprocz
uwzglednienia ww. czynnikdéw, rada winna réwniez dokona¢ ich warto§ciowania. Zgodnie ze stanowiskiem
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach, wyrazonym w wyroku z 15 czerwca 2020 r.,
I SA/GI1 1456/19, CBOSA: "Regulujac zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu Rada
powinna byta uwzgledni¢ co najmniej wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy o czynniki, tj: potozenie
budynku, polozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje
oraz ich stan, ogélny stan techniczny budynku. Konieczne byto takze przypisanie kazdemu z tych
czynnikoéw okreslonej wartosci, o ktorg obnizony zostanie czynsz".
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Tymczasem w § 7 ust. 4 Programu rada nie uwzglednita wszystkich ustawowo wymaganych czynnikdw,
tj. polozenia budynku, potozenia lokalu w budynku oraz ogo6lnego stanu technicznego budynku. Przepis ten
zostat zatem wydany z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 2 pkt 4 w zwiazku z art. 7 ust. 1 OchrLokU.

Organ nadzoru stwierdza takze, iz zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 5 OchrLokU obligatoryjnie w wieloletnim
programie  gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy nalezy zamiesci¢ informacje
o przewidywanych zmianach w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.
Jednakze oceniony Program nie zawiera takiego rodzaju regulacji, co stanowi takze brak wiasciwego
wypelnienia delegacji ustawowej z art. 21 wust. 2 pkt 5 OchrLokU. Nalezy stwierdzi¢, iz nawet jesli Rada
Gminy Sos$nie nie przewiduje zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy, wowczas taka
okoliczno$¢ nalezy jednoznacznie wskaza¢ w rozpatrywanym Programie.

W mysl art. 21 ust. 2 pkt 6 OchrLokU, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy winien zawiera¢ zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

W § 9 Programu rada wskazala jedynie na zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej, tymczasem
ustawodawca nakazuje wskaza¢ zrodta finansowania w kolejnych latach. W ocenie organu nadzoru zrodta
finansowania winny zosta¢ okreslone z podziatem na kolejne lata. Jezeli natomiast beda one takie same
w calym okresie objetym niniejszym Programem to kwestia ta winna zosta¢ wyraznie w uchwale
wyartykutowana.

Zgodnie ztre$cig art. 21 ust. 2 pkt 8§ OchrLokU wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powinien zawiera¢ opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci: a) niezbedny zakres
zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali, b) planowang sprzedaz lokali.

Tymczasem w uchwale brak jest odniesienia si¢ rady do niezbednego zakresu zamian lokali zwigzanych
zremontami budynkow i lokali. Zdaniem organu nadzoru niewystarczajacy dla wypekienia delegacji
ustawowe] wtej materii jest zapis § 11 pkt3 Programu, zktorego wynika, ze: "W celu poprawy
wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem okresla si¢ nastgpujace zasady:
wspiera¢ dobrowolne zamiany lokali celem maksymalnego wykorzystania powierzchni uzytkowej na
jednego mieszkanca".

Ponadto, zgodnie z art. 4 ust. 2 OchrLokU: "Gmina, na zasadach i w przypadkach okre§lonych 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 OchrLokU postuguje si¢ pojeciem "najmu socjalnego lokalu". Konsekwencja tej
zmiany jest likwidacja odrebnej funkcjonalnie czgsci mieszkaniowego zasobu gminy, jaka stanowily lokale
socjalne, na rzecz uméw najmu socjalnego lokali mieszkalnych. Tre$¢ art. 21 ust. 2 pkt 1 OchrLokU
w brzmieniu: "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢
opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegolnosci: (...) prognoze dotyczaca
wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach" weszta w zycie
wdniu 21 kwietnia 2019r. na podstawie art.2 ustawy zdnia 22 marca 2018 r. o zmianie 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 niektérych innych ustaw (Dz. U.z 2018 r. poz. 756). Aktualna tres¢ art. 21 ust. 2 pkt 1
OchrLokU nie uwzglednia podziatu gminnego zasobu mieszkaniowego na lokale socjalne i pozostate lokale
mieszkalne. W zwiazku zpowyzszym nie znajduje aktualnie oparcia poslugiwanie si¢ przez rade
w przedmiotowym Programie pojeciem "lokal socjalny".

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

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



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -4 - Poz. 8787

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
(-) Agata Sobczyk
(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Gminy Sos$nie

Woéjt Gminy So$nie
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