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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NP-11.4131.1.16.2025.6
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 20 stycznia 2025 r.

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

orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr XIII/105/24 Rady Miejskiej w Czempiniu zdnia 19 grudnia 2024 r.
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czempin w latach
2025 — 2029 - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 19 grudnia 2024 r. Rada Miejska w Czempiniu podjeta uchwate nr XIII/105/24 w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czempin w latach 2025 -2029,
zwang dalej "uchwalg". Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czempin
w latach 2025 - 2029 stanowi zatacznik do uchwaty, zwany dalej "Programem".

Uchwale podjeto na podstawie: "art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2024 r. poz. 14651 1572) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, (Dz. U. z 2023 r. poz. 725)".

Uchwata zostala dor¢czona Wojewodzie Wielkopolskiemu 23 grudnia 2024 r.

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

Do podjecia przedmiotowej uchwaty upowaznia rade gminy 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. 22023 1. poz. 725), zwanej dalej "ustawa". Z treSci art. 21 ust. 2 ustawy wynika, ze: "Wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢é
kolejnych lat i obejmowac w szczegolnosci: 1) prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach; 2)analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw
i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw 1ilokali, zpodzialem na kolejne Ilata;
3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania
czynszu; 5) sposob i zasady 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 mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysoko$¢
kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty
modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi, ktoérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;
8) opis innych dzialan majacych na celu poprawg¢ wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania
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mieszkaniowym zasobem gminy, aw szczegolnosci: a) niezb¢dny 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 szczego6lnosci", co oznacza, iz omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru zamknigtego.
Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamie$cila postanowienia odnoszace si¢ do co najmniej
wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Pomini¢cie badz niewypehienie dyspozycji ktoregos
z obligatoryjnych elementéw powoduje, iz taka uchwata dotknigta jest istotng wada prawna (por. wyrok
NSA z 10 grudnia 2014 r. I OSK 2368/14, wyrok WSA w Opolu z 13 grudnia 2007 r. II SA/Op 480/07,
opubl. w Centralnej Bazie Orzeczen Sadéw Administracyjnych, dalej: "CBOSA"). Realizacja upowaznienia
wynikajacego zart. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy wymaga bowiem ujecia w programie wszystkich elementow
wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy i w sposob zgodny ztymze przepisem, w przeciwnym wypadku
konieczne jest stwierdzenie niewazno$ci 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, CBOSA).

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

W § 2Programu onazwie "Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy Czempin w latach 2025-2029 z podzialem na lokale mieszkalne, socjalny najem
lokalu 1iuzytkowe", wust.2 wskazano: "Nie przewiduje si¢ znacznego powickszania zasobu
mieszkaniowego Gminy Czempin. Adaptacje pomieszczen w budynkach gminnych lub ewentualny zakup
konteneré6w mieszkalnych beda realizowane jedynie w wyjatkowych sytuacjach. W latach 2025-2029
ogranicza si¢ dziatania zwigzane z przeksztalcaniem opuszczonych pomieszczen na mieszkania". Natomiast
w § 2 ust. 3 Programu okreslono, iz: "Prognoza dotyczaca stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w latach 2025-2029 przewiduje poprawe stanu technicznego budynkow. W zaleznosci od potrzeb
realizowany bedzie roézny zakres biezacych remontow (...). Polityka mieszkaniowa Gminy Czempin
w latach 2025-2029 prowadzona bedzie w sposdb zapewniajacy poprawe stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego. Remontom i modernizacji poddane zostang dachy, elewacje, instalacje techniczne
1 grzewcze oraz wngtrza budynkow". Ponadto w § 2 ust. 5 Programu w wersji tabelarycznej przedstawiono
zestawienie adresow 1powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wchodzacych w sklad zasobu
mieszkaniowego Gminy Czempin, tj. tacznie 90 lokali. Nalezy stwierdzi¢, ze w § 2 badanego Programu
przedstawiono informacje na temat obecnej wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Czempin (adresy
lokali i powierzchnia uzytkowa), jednak nie okreslono w sposob jednoznaczny prognozy dotyczacej
wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Czempin z podziatem na poszczegdlne
lata 2025-2029, co jest wymogiem ustawowym, zgodnie z trescig art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy. Tym samym
Rada Miejska w Czempiniu pomingta obowiazkowo wymagane elementy, ktoére winny znalez¢é sie
w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W ocenie organu nadzoru, prawidlowe wypetnienie normy ustawowej wskazanej z art. 21 ust. 2 pkt 1
ustawy polega na wprowadzeniu do Programu jakiejkolwiek klasyfikacji stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w kolejnych latach. Zgodnie bowiem ze znaczeniem stownikowym, stowo "stan"
znaczy wilasnie tyle, co "sytuacja, w ktorej kto$ lub cos si¢ znajduje" (zrodlo: Stownik jezyka polskiego
PWN, https://sjp.pwn.pl/sjp/stan;2523760.html). Zatem Rada Miejska w Czempiniu powinna byta okresli¢
jednoznacznie liczbg i stan techniczny (np. dobry, sredni, zly, itp.) poszczegdlnych lokali, we wszystkich
latach obowigzywania Programu. W § 2 Programu brak jest takich informacji na temat wskazanej powyzej
prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Czempin ito z okreSlonym podziatem na
kolejne lata obowigzywania Programu. Brak jest takze w rozpatrywanym Programie prognozy dotyczacej
wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Czempin z podziatem na lata 2025-2029.

WSA we Wroctawiu w wyroku z 21 lutego 2013 r. IV SA/Wr 451/12 (CBOSA) podkreslil, iz: "Rada
w przedmiotowym programie nie zawarta réwniez tresci dotyczacych prognozy stanu technicznego lokali
wchodzacych w sktad zasobu gminnego w poszczegdlnych 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 calosci 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 zostaé
ustalona z podziatem na kolejne lata (...)".
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Zdaniem organu nadzoru, pomini¢cie w Programie prognozy co do wielko$ci i stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach obowigzywania Programu oznacza niepeine wykonanie
delegacji ustawowej okreslonej w art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, co stanowi istotne naruszenie prawa
i skutkowa¢ musi stwierdzeniem niewaznosci calej uchwaly, ktorej zalacznikiem jest rozpatrywany
Program.

W § 5 ust. 4 Programu Rada Miejska w Czempiniu wskazata nastepujace "Czynniki obnizajace stawke
czynszu: - mieszkania na poddaszu — 10 %, - mieszkanie z toaletag poza lokalem mieszkalnym — 15 %, -
mieszkanie z toaletg w lokalu, bez tazienki — 10 %".

Zdaniem organu nadzoru, Rada Miejska w Czempiniu nie uregulowata w sposob prawidtowy warunkow
obnizania czynszu, a tym samym nie wypelnila delegacji ustawowej w tym zakresie.

Upowaznienie do uregulowania w przedmiotowym Programie warunkéw obnizania czynszu musi by¢
realizowane z uwzglednieniem art. 7 ust. 1 ustawy. Zgodnie z tym przepisem: "W lokalach wchodzacych
w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikoéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa,
a w szczegoblnosci: 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 gmine obowiazek ustalenia stawki czynszu z uwzglednieniem wszystkich
enumeratywnie wyliczonych czynnikdéw. Przestanki te muszg by¢ bezwzglednie respektowane w uchwale
organu stanowigcego gminy, niezaleznie od okoliczno$ci faktycznych irzeczywistych uwarunkowan.
Stanowig one bowiem minimum, ktére uchwatodawca powinien uwzgledni¢ (por. wyrok NSA z 28 kwietnia
2020 r. I OSK 837/19, wyrok NSA z 25 czerwca 2010 r. I OSK 410/10, wyrok NSA z 12 lutego 2008 r.
I OSK 1764/07, CBOSA).

Oprocz uwzglgdnienia ww. czynnikéw, rada winna rowniez dokonaé ich warto$ciowania. Zgodnie
ze stanowiskiem WSA w Gliwicach wyrazonym w wyroku z 15 czerwca 2020r. II SA/GI 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,
potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich
stan, ogdlny stan techniczny budynku. Konieczne bylo takze przypisanie kazdemu ztych czynnikow
okreslonej wartosci, o ktorg obnizony zostanie czynsz".

Nalezy stwierdzi¢, iz w § 5 ust. 4 Programu Rada Miejska w Czempiniu nie uwzglednita wszystkich
ustawowo wymaganych czynnikdéw do obnizania czynszu, tj. polozenia budynku oraz ogdlnego stanu
technicznego budynku, oraz nie dokonata ich odpowiedniego wartosciowania. Ponadto, ustawowa
przestanke do obnizenia czynszu w postaci wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne
i instalacje oraz ich stanu (art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy) ograniczono tylko do wystepowania w lokalu tazienki
badz toalety. Wobec powyzszego nalezy stwierdzi¢, iz w § 5 ust. 4 Programu zostal zatem wydany
z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 2 pkt 4 w zwiazku z art. 7 ust. 1 ustawy.

Jak wynika z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy, Rada Gminy Czempin powinna okresli¢ w Programie wysokos¢
kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty
modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne.
Tymczasem w § 8 Programu, w tabeli nr 4, Rada Miejska w Czempiniu okre§lita z podziatem na lata 2025-
2029 facznie koszty biezacej eksploatacji, remontdw i modernizacji oraz odrgbnie koszty zarzadu
nieruchomosciami. Ponadto wszystkie lacznie wskazane koszty w ocenie Rady Miejskiej w Czempiniu
stanowig koszty inwestycyjne. Zdaniem organu nadzoru, ustawowy zwrot: "z podziatem" wskazuje, ze wolg
ustawodawcy byto, aby okresli¢ odrebnie, a nie tacznie, wszystkie wymienione koszty, tj. koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw i modernizacji, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktorych gmina
jest jednym ze wspotwlascicieli, atakze koszty inwestycyjne. Jesliby nawet koszty inwestycyjne
nie wystepowaty, to informacja w tym zakresie winna znalez¢ si¢ w tresci Programu.

Ponadto organ nadzoru stwierdza, ze ustawowy zwrot: "koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi,
ktorych gmina jest jednym ze wspotwtascicieli" nie jest tozsamy znaczeniowo z uzytym w § 8 Programu
(tabela nr 4) zwrotem: "koszty zarzadu nieruchomos$ciami". Wskazane w § 8 Programu koszty zarzadu
nieruchomos$ciami dotycza kosztow zarzadu wszystkimi nieruchomo$ciami wchodzacymi w sktad zasobu
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mieszkaniowego Gminy Czempin, a nie tylko kosztow zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych
gmina jest jednym ze wspotwlascicieli.

Wobec powyzszego nalezy uzna¢, ze § 8 Programu zostal wydany zistotnym naruszeniem
art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy.

W ocenie organu nadzoru, w Programie brak jest rowniez odniesienia si¢ do niezbgdnego zakresu zamian
lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali, ktéry rowniez nalezy obowigzkowo uregulowac, co
wynika z art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a ustawy. W § 9 ust. 1 lit. a-c Programu uregulowano kwestie zamian lokali
celem poprawy wykorzystania zasobu mieszkaniowego Gminy Czempin, ale nie okreslono niezbednego
zakresu zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali, co stanowi takze istotne naruszenie
art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a ustawy. Nalezy wskazac¢, ze jesli nie planuje si¢ takiego rodzaju zamian lokali
zwigzanych zremontami lokali i budynkéw, woéwczas nalezy taka okoliczno$¢ wskaza¢ w badanym
Programie.

W s$wietle wszystkich powyzszych ustalen uzna¢ nalezy, ze uchwata nr XIII/105/24 Rady Miejskiej
w Czempiniu z dnia 19 grudnia 2024 r. zostata podjgta z istotnym naruszeniem obowigzujgcego prawa, co
czyni stwierdzenie jej niewaznosci w calosci uzasadnionym i koniecznym.

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

1. Stwierdzenie niewazno$ci 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 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 w Czempiniu

Burmistrz Gminy Czempin
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