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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NP-11.4131.1.364.2024.6
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
7 dnia 31 grudnia 2024 r.

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

orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr X/76/2024 Rady Miejskiej w Krotoszynie z dnia 28 listopada 2024 r. w sprawie
Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Krotoszyn na lata
2025-2029 - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 28 listopada 2024r. Rada Miejska w Krotoszynie podjeta uchwale nr X/76/2024
w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Krotoszyn
na lata 2025-2029, zwang dalej "uchwala". Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta i Gminy Krotoszyn na lata 2025-2029 stanowi zatacznik do uchwaty, zwany dalej "Programem".

Uchwat¢  podjeto na  podstawie:  "art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy  zdnia 8 marca  1990r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2024 r. poz. 1465 z p6zn. zm. ) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 1 ust. 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. 2023 r. poz. 725 )".

Uchwata zostata dor¢czona Wojewodzie Wielkopolskiemu 4 grudnia 2024 r.

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

Do podjgcia przedmiotowej uchwaty upowaznia rade art.21 wust.1 pktl wustawy zdnia
21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U.z2023r. poz. 725), zwanej dalej ,,ustawa”. Z tresci art. 21 ust. 2 ustawy
wynika, ze: ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ dotyczaca
wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegélnych latach; 2) analize
potrzeb oraz plan remontdéw i1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkowi lokali,
zpodzialem 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) Zzrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej
w kolejnych latach; 7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali ibudynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne; 8)opis innych dzialan majacych na celu poprawe
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wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlno$ci:
a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych zremontami budynkéw i lokali, b) planowana sprzedaz
lokali”.

Ustawodawca okreslajagc w art. 21 ust. 2 ustawy materie, ktorg winien regulowaé program postuzyt si¢
zwrotem ,,w szczegdlno$ci”, co oznacza, iz omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru zamknietego.
Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamie$cita 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. [ OSK 2368/14, wyrok WSA w Opolu 13 grudnia 2007 r. IT 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 wrzes$nia 2014 r. 11
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$ci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach", w § 3 wskazano "Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego
Miasta i Gminy Krotoszyn", a w § 4 Programu okreslono w wersji tabelarycznej "Strukture mieszkaniowego
zasobu Miasta i Gminy Krotoszyn (na dzien 31.07.2024)", zpodzialem na strukture wilascicielska
wszystkich lokali (pkt 1-4). Organ stwierdza, iz w § 5 Programu opisano "Stan techniczny mieszkaniowego
zasobu Miasta i Gminy Krotoszyn" ze szczegdlnym uwzglednieniem wieku budynkow, a w § 6 Programu
Rada Miejska w Krotoszynie okreslita "Wyposazenie mieszkaniowego zasobu Miasta 1 Gminy Krotoszyn
(instalacje)". Rada Miejska w Krotoszynie uregulowata w § 8 Programu, Ze: "Prognoza ksztaltowania si¢
mieszkaniowego zasobu Miasta i Gminy Krotoszyn zaktada, wlatach 2025- 2029 liczba lokali
mieszkalnych wzro$nie o 14 lokali otacznej powierzchni 671,19 m2 - jest to $cisle zwigzane
z przeprowadzeniem modernizacji budynku znajdujacego si¢ przy ul. Mtynskiej 2D w Krotoszynie. Planuje
si¢ rowniez modernizacje lokalu mieszkalnego znajdujacego si¢ przy ul. Florianskiej 1 w Krotoszynie dzigki
czemu mozliwe bedzie wygospodarowanie trzech dodatkowych lokali mieszkalnych".

Nalezy stwierdzi¢, ze w Rozdziale 2 badanego Programu przedstawiono szczegdtowe informacje na temat
wielkosci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta i Gminy Krotoszyn, jednak nie okreslono
w sposob jednoznaczny prognozy dotyczacej wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Miasta i Gminy Krotoszyn z podziatem na poszczegodlne lata 2025-2029, co jest wymogiem ustawowym,
zgodnie ztrescig art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy. Tym samym Rada Miejska w Krotoszynie pomingla
obowigzkowo wymagane elementy, ktére winny znalez¢ si¢ w wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

W ocenie organu nadzoru prawidlowe wypelienie normy ustawowej wskazanej z art. 21
ust. 2 pkt1l wustawy polega na wprowadzeniu do Programu jakiejkolwiek klasyfikacji stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w kolejnych latach. Zgodnie bowiem ze znaczeniem
stownikowym, stowo "stan" znaczy wlasnie tyle, co '"sytuacja, w ktorej kto$ lub co$ si¢ zajduje”
(zrodlo: Stownik jezyka polskiego PWN, https://sjp.pwn.pl/sjp/stan;2523760.html). Zatem Rada Miejska
w Krotoszynie powinna byla okresli¢ jednoznacznie liczbe istan techniczny (np. dobry,
sredni, zty, itp.) poszczegélnych lokali, we wszystkich latach obowigzywania Programu.
W Rozdziale 2 Programu brak jest takich informacji na temat wskazanej powyzej prognozy
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta i Gminy Krotoszyn ito z okreslonym podzialem na
kolejne lata obowigzywania Programu. Brak jest takze prognozy dotyczacej wielkosci zasobu
mieszkaniowego Miasta i Gminy Krotoszyn z podziatem na lata 2025-2029.

WSA we Wroctawiu w wyroku zdnia 21 lutego 2013 ., IV SA/Wr 451/12 podkreslit, iz: "Rada
w przedmiotowym programie nie zawarta rowniez 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 catosci postanowien
art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, gdyz ustawodawca we wskazanym przepisie wprost okreslil, ze prognoza
wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy oraz prognoza stanu technicznego tego zasobu powinna zostaé
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ustalona z podzialem na kolejne lata (...)". Zdaniem organu nadzoru pomini¢cie w Programie
prognozy co do wielko$ci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach
obowigzywania  Programu oznacza niepelne  wykonanie delegacji  ustawowej  okreslongj
wart. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, co stanowi istotne naruszenie prawa 1iskutkowa¢ musi stwierdzeniem
niewaznosci calej uchwaty, ktorej zatacznikiem jest rozpatrywany Program.

Organ nadzoru stwierdza, iz w Rozdziale 3 Programu pt. "Analiza potrzeb oraz plan remontow
i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata", w §
9 przedstawiono opisowo analize¢ potrzeb remontowych oraz w wersji tabelarycznej przedstawiono
planowany zakres prac remontowych facznie w 40 lokalach (remont dachu, remont elewacji, malowanie
klatki schodowej, wymiana stolarki okiennej, zmiana sposobu ogrzewania), ale bez podziatu na kolejne lata
obowigzywania Programu. W podsumowaniu tabeli okre$lono, iz: "Tabela obrazuje plan remontéw
budynkow wynikajacy z przegladow rocznych i piecioletnich wykonywanych wedlug obowigzujacych
przepisow prawa budowlanego oraz biezacych potrzeb zgtaszanych przez najemcow".

W ocenie organu nadzoru w Rozdziale 3 Programu, zatytulowanym: ,,Analiza potrzeb oraz plan
remontdw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkdéw i lokali, z podziatem na kolejne lata”
Rada Miejska w Krotoszynie réwniez nie wypetita prawidtowo upowaznienia ustawowego z art. 21 ust. 2
pkt 2 ustawy. Wyjasni¢ w tym miejscu nalezy, ze analiza potrzeb remontowych i modernizacyjnych winna
by¢ przeprowadzona izamieszczona w przedmiotowym Programie i wynika¢ zustalonego wczesniej (i
ujetego w tym samym Programie) stanu technicznego budynkéw i lokali. Dopiero zidentyfikowane w ten
sposob potrzeby moga stanowi¢ podstawe do opracowania planu remontow i modernizacji. Na kwestie te
zwrocit uwage Naczelny Sad Administracyjny w uzasadnieniu wyroku z 30 stycznia 2023 r., III OSK
2153/22: ,[...] plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali, o jakim
mowa wart. 21 ust. 2 pkt2 uopl, ma by¢ poprzedzony analizg potrzeb, ktore z kolei maja wynikaé
z prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach. Tak tez nalezy
odczytywaé kolejnos¢, w jakiej poszczegdlne tresci upowaznienia ustawowego maja by¢ zamieszczane
w uchwale”. Co istotne, wszystkie omawiane tu elementy przedmiotowego Programu winny by¢ rozpisane
z podzialem na kolejne lata jego obowigzywania. W rozpatrywanym Programie nie okreslono wilasciwie
stanu technicznego zasobu Miasta i Gminy Krotoszyn, dlatego tez analiza potrzeb remontowych ma
og6lnikowy charakter, a plan remontdéw nie zostal opracowany z podziatem na kolejne lata obowigzywania
Programu. Z tre$ci Programu nie sposdb ustali¢ jakie remonty sa planowane w okre§lonym roku
obowigzywania Programu, ajest to wymodg ustawowy. Powyzsze rowniez uzasadnia stwierdzenie
niewaznosci uchwaly w catoéci, bowiem przyjety Program w sposob istotny narusza art. 21
ust. 2 pkt 2 ustawy.

Jak uregulowano w § 11 ust. 1 pkt 5 Programu w ostatnim akapicie: "Obnizenie stawki bazowej czynszu
nastepuje poprzez zsumowanie wszystkich wystepujacych w lokalu czynnikow obnizajacych. Maksymalna
obnizka stawki czynszu mnie moze przekroczy¢ 20% stawki bazowej". Zdaniem organu nadzoru
postanowienie Programu w ktérym wskazano, iz: "Maksymalna obnizka stawki czynszu mnie moze
przekroczy¢ 20% stawki bazowej" narusza prawo w stopniu istotnym. Upowaznienie do uregulowania
warunkow obnizania czynszu musi by¢ realizowane z uwzglednieniem art. 7 ust. 1 ustawy. Zaréwno art. 7
ust. 1 ustawy, jak iart. 21 ust. 2 pkt4 ustawy nie zawierajg natomiast upowaznienia do dokonywania
ograniczen w wysokos$ci obnizki czynszu. Nalezy zatem uznaé, iz § 11 ust. 1 pkt 5 w zakresie zwrotu:
"Maksymalna obnizka stawki czynszu mnie moze przekroczy¢ 20% stawki bazowej" Programu zostal
wydany z istotnym naruszeniem prawa.

Organ nadzoru stwierdza takze, iz zgodnie z § 11 ust. 1 pkt 11 Programu, "W czasie trwania stosunku
najmu Wynajmujgcy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jezeli zostang dokonane w lokalu ulepszenia
podnoszace standard lokalu, majace wptyw na wysoko$¢ czynszu. W przypadku uszczuplenia wyposazenia
technicznego lokalu z przyczyn lezacych po stronie Wynajmujacego, czynsz najmu zmniejsza si¢ zgodnie
z czynnikami obnizajagcymi. Przed zmiang umowy najmu zmieniajacg wysokos¢ czynszu nalezy sporzadzi¢
protokot stwierdzajacy fakt powstania czynnikow". Organ nadzoru zwraca uwage, ze brak jest podstawy
prawnej do regulowania przez rad¢e w ocenianej uchwale zasad dotyczacych podwyzek czy wysokoS$ci
czynszu. Kwestie zwigzane ztrybem dokonywania podwyzek czynszu zostaly bowiem uregulowane
w art. 8-9 ustawy, przy czym, co istotne rada, jako organ stanowigcy gminy, nie zostata upowazniona do
wypowiadania si¢ w powyzszych kwestiach. Realizacja powyzszych norm ustawowych oraz konstruowanie
1 egzekwowanie zapisOw umowy cywilnoprawnej w tym zakresie nalezy bowiem do organu wykonawczego
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gminy. Tym samym § 11 ust. 1 pkt 11 Programu wykracza poza upowaznienie wynikajgce z art. 21 ust. 2
pkt 4 ustawy, co stanowi istotne naruszenie prawa.

Jednoczesnie organ nadzoru stwierdza, ze w § 11 ust. 1 pkt 12 Programu rada przyjeta: ,,Czynsz najmu
ptatny jest z géry do dnia 10 kazdego miesigca na wskazany Wynajmujacego rachunek z wyjatkiem
przypadkow, gdy strony pisemnie ustality zmiang¢ terminu iformg". W ocenie organu nadzoru, rada
wprowadzajgc wskazany powyzej zapis, przekroczyla granice przystugujacego jej upowaznienia
ustawowego. Rada nie jest strong umowy najmu iw zwigzku ztym nie jest uprawniona do ustalenia
terminu, sposobu w jakim winny by¢ uiszczane naleznos$ci czynszowe (wyrok WSA we Wroctawiu z 18
lipca 2012r., IV SA/Wr 131/12, CBOSA). Wobec powyzszego nalezy stwierdzi¢, iz takze § 11
ust. 1 pkt 12 Programu zostatl wydany z istotnym naruszeniem prawa.

Ponadto, w § 11 ust. 1 pkt 13 Programu Rada Miejska w Krotoszynie uchwalita, iz ,,Wynajmujacy lokal
moze podwyzszy¢ czynsz wypowiadajac dotychczasowa wysoko$¢ czynszu na piSmie najpdzniej na trzy
miesigce naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego". W ocenie organu nadzoru, Rada Migjska
w Krotoszynie wprowadzajac ten zapis, przekroczyta granice przyslugujacego jej upowaznienia
ustawowego. Rada nie jest bowiem strong umowy najmu, w zwigzku z tym nie jest ona uprawniona do
ustalania sposobu iterminu wypowiedzenia tej umowy. To organ wykonawczy gminy, jako organ
gospodarujacy mieniem, w tym mieszkaniowym zasobem gminy i zawierajacy umowy z podmiotami
wynajmujacymi lokale w mieszkaniowym zasobie gminy, bedzie dokonywal podwyzek czynszu
z zastosowaniem zasad okreslonych w ustawie oraz wypowiadal umowy. Wobec powyzszego nalezy
stwierdzié, iz takze § 11 ust. 1 pkt 13 Programu zostat wydany z istotnym naruszeniem prawa.

W ocenie organu nadzoru w rozpatrywanym Programie, zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a ustawy
nalezalo wskaza¢ jednoznacznie niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych zremontami budynkow
i lokali. Nalezy stwierdzi¢, ze Rada Miejska w Krotoszynie w rozpatrywany Programie nie okreslita czy
i ewentualnie jaki jest planowany w okresie obowigzywania Programu niezbe¢dny zakres zamian lokali
zwigzanych zremontami budynkow i lokali. Takiego rodzaju uchybienie takze stanowi niewypehienie
delegacji ustawowej z art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a ustawy skutkujgce koniecznos$cia stwierdzenia niewaznosci
uchwaty wraz z zatagczonym do niej Programem w catosci.

W $wietle wszystkich powyzszych ustalen uzna¢ nalezy, ze uchwata nr X/76/2024 Rady Miejskiej
w Krotoszynie zdnia 28 listopada 2024r. wsprawie Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Krotoszyn na lata 2025-2029 zostata podjeta z istotnym
naruszeniem obowigzujagcego prawa, co czyni stwierdzenie jej niewazno$ci w calosci uzasadnionym
i koniecznym.

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

1. Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly, zgodnie =z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewazno$ci, 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 Krotoszynie

Burmistrz Gminy 1 Miasta w Krotoszynie
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