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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-111.4131.1.375.2024.6
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 27 listopada 2024 r.

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

orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr VI/52/2024 Rady Miasta i Gminy Buk z dnia 30 pazdziernika 2024 r. w sprawie
przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Buk na lata
2025 - 2029 - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 30 pazdziernika 2024 r. Rada Miasta i Gminy Buk podjeta uchwate nr V1/52/2024 w sprawie
przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Buk na lata
2025 - 2029, dalej jako: "uchwata". Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
1 Gminy Buk na lata 2025 - 2029 stanowi zatacznik do uchwaty, dalej jako: "Program".

Uchwale podjeto na podstawie: "art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1465) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoro6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego (t.].
Dz. U. 22023 r. poz. 725)".

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 4 listopada 2024 r.

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

Zgodnie z powotanym w podstawie prawnej uchwaty art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronic praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy 1o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. z 2023 r. poz. 725), dalej jako: "ustawa", rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

W mys$l art. 21 ust. 2 ustawy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegdlnosci: 1) prognoze
dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegodlnych 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 izasady zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach; 6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowe;j
w kolejnych latach; 7) wysoko$¢ kosztoéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktoérych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, atakze koszty inwestycyjne; 8)opis innych dzialan majacych na celu poprawe
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wykorzystania 1racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegoOlno$ci:
a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkdéw i lokali, b) planowang sprzedaz
lokali.

Organ jednostki samorzadu terytorialnego realizujacy ustawowy obowigzek opracowania wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest zobowigzany uwzgledni¢ wszystkie
wskazane w ustawie elementy ksztattujace tres¢ programu. Wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 2
ustawy, obligatoryjniec musza zosta¢ ustalone w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy. Pominiecie badz niewypelnienie dyspozycji ktorego$ z obligatoryjnych elementow powoduje,
iz taka uchwata dotknieta jest istotng wadg prawna. 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 sposdb zgodny ztym przepisem, w przeciwnym wypadku konieczne jest stwierdzenie
niewaznosci uchwaty w catosci (por.: wyrok WSA we Wroctawiu z 16 wrzesnia 2014 r., IV SA/Wr 201/14,
wyrok WSA w Lublinie z 30 wrze$nia 2014 r., Il SA/Lu 670/14, wyrok WSA w Lodzi z 2 lutego 2017 1., I1I
SA/Ld 956/16; wyrok WSA w Gliwicach z 15 czerwca 2020 r., I SA/G1 1456/19 - CBOSA).

W $wietle powyzszego, organ nadzoru stwierdza, iz badana uchwala nie zawiera w swej tresci kompletnej
regulacji wszystkich sposrdod obligatoryjnych elementow, wymaganych na mocy art. 21 ust. 2 ustawy.

W Rozdziale 2. Programu pn. "Prognoza dotyczaca [winno by¢: dotyczaca - przyp. wit.] wielkosci oraz
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegoélnych latach" w §2 ust. 1 Programu
wskazano wielko$¢ zasobu mieszkaniowego gminy (stan na dzien 01.01.2024 r.) i ujeto go w formie tabeli,
gdzie zawarto informacje dotyczace miejsca potozenia nieruchomosci, ich adresu, powierzchni oraz stanu
technicznego. Dodatkowo w § 2 ust. 4 Programu przedstawiono stan techniczny komunalnych lokali
mieszkalnych oraz doprecyzowano: "Wigkszo$¢ budynkéw znajdujacych sie w zasobach mieszkaniowych
Miasta i Gminy Buk to budynki stare w znacznym stanie zuzycia, wymagajacych remontéw i modernizacji.
Ogodlnie stan budynkow jest zadowalajacy, biorgc pod uwage ich wiek. Istotne elementy budynkow sa
w stanie technicznym-uzytkowym spetniajacym wymogi techniczno-budowlane inadaja si¢ do dalszego
uzytkowania. Prognozuje si¢ poprawe stanu technicznego budynkéw wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Miasta i Gminy Buk w kolejnych latach, poprzez remonty biezace, kapitalne oraz
modernizacj¢ budynkoéw w celu zahamowania procesu ich degradacji oraz poprawy standardu i warunkow
zamieszkiwania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu".

W swietle powyzszego zauwazy¢ nalezy, ze Rada Miasta i Gminy Buk pomin¢la prognozg stanu
technicznego ww. zasobu mieszkaniowego z podzialem na poszczegoélne lata w okresie 2025-2029, co
pozostaje w sprzecznosci z dyspozycja artykutu 21 ust. 2 pkt 1 ustawy.

Rada Miasta i Gminy Buk powinna zatem byta okresli¢ nie tylko liczbe, ale i stan techniczny (np. dobry,
sredni, zly, itp.) poszczegolnych lokali, wzglednie budynkéw wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego gminy we wszystkich latach obowiazywania Programu. WSA we Wroclawiu w wyroku
z dnia 21 lutego 2013 r., IV SA/Wr 451/12 (CBOSA) orzekt, iz: ,Rada w przedmiotowym programie
nie zawarla réwniez tresci dotyczacych prognozy stanu technicznego lokali wchodzacych w sktad zasobu
gminnego w poszczegolnych latach obowigzywania planu. Zapisy uchwaty dotycza wylacznie aktualnego
stanu technicznego lokali wchodzacych w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego. W takim przypadku
regulacja programu nie wypelnia w caloéci postanowien art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, gdyz ustawodawca we
wskazanym przepisie wprost okreslit, ze prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy oraz prognoza
stanu technicznego tego zasobu powinna zosta¢ ustalona z podziatem na kolejne lata (...)" (por. takze wyrok
WSA w Warszawie z 11 lipca 2022 r., Il SA/Wa 4050/21, CBOSA).

W ocenie organu nadzoru, pominigcie w uchwale prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczeg6lnych latach stanowi niepelne wykonanie delegacji ustawowej z art. 21 ust. 2 pkt 1
ustawy 1ijest podstawa do stwierdzenia niewaznosci uchwaty w catosci. Skoro we wskazanym wyzej
przepisie ustawodawca postuzyt si¢ sformutowaniem "w szczegdlnosci”, to nalezy ten zapis interpretowac
w ten sposob, iz rada gminy podejmujgc uchwate w przedmiotowym zakresie winna w niej uregulowaé co
najmniej zagadnienia wymienione przez ustawodawce.

W tym stanie rzeczy nalezato orzec jak w sentencji.
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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 doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Niniejsze rozstrzygniecie 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 Miasta i Gminy Buk

Burmistrz Miasta i Gminy Buk
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