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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-111.4131.1.46.2023.5
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 24 lutego 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2023r.
poz. 40)

orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr L/423/2023 Rady Gminy Kleszczewo z dnia 25 stycznia 2023 r. w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2023-2027 — ze wzgledu
na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Uchwata nr L/423/2023 Rady Gminy Kleszczewo z dnia 25 stycznia 2023 r. w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2023-2027 zostata podjeta na podstawie
"art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity
Dz.U.z2023 1., poz.40) oraz art. 21 ust. | pkt 1 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2022 1.,
poz. 172 z p6zn. zm.)".

Uchwala zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 27 stycznia 2023 r.

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

Uchwatg nr L/423/2023 z dnia 25 stycznia 2023 r. Rada Gminy Kleszczewo uchwalita wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2023-2027, dalej: "Program".

Do podjecia przedmiotowego Programu upowaznia rade 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.z2022 1. poz. 172, ze zm), dalej: "OchrLokU". Z treSci art. 21 ust. 2 OchrLokU wynika, Ze:
"Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co
najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegdlnosci: 1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach; 2) analiz¢ potrzeb oraz plan
remontdéw i modernizacji wynikajacy 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 izasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach; 6) zrodila finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysoko$¢
kosztéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty
modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;
8) opis innych dzialah majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje¢ gospodarowania
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mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegoOlnos$ci: a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych
z remontami budynkow i lokali, b) planowana sprzedaz lokali".

Ustawodawca okreslajac w art. 21 ust. 2 OchrLokU materie¢, ktéra winien regulowa¢ program, postuzyt
si¢ zwrotem "w szczegdlnosci", co oznacza, iz omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru
zamknietego. Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamiescita postanowienia odnoszace si¢ do
wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Pomini¢cie badz niewypehienie dyspozycji ktoregos
z obligatoryjnych elementow powoduje, iz taka uchwata dotknigta jest istotng wadg prawna skutkujaca
koniecznoscig stwierdzenia niewaznosci uchwaly 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).

Badajac przedmiotowy Program, organ nadzoru stwierdzil, ze nie zostalo wyczerpujaco uregulowane
istotne zagadnienie wskazane w art. 21 ust. 2 pkt 1 OchrLokU w zakresie prognozy dotyczacej stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w konteks$cie poszczegodlnych lat. Rada wskazata w Programie
prognoze wielkosci zasobu mieszkaniowego w podziale na poszczegélne lata, ale catkowicie pomingta
prognoze dotyczaca jego stanu technicznego. Zgodnie ze znaczeniem stownikowym, stowo "stan" znaczy
tyle, co "sytuacja, w ktorej ktos lub co$ sie znajduje" (zrodto: Slownik jezyka polskiego PWN,
https://sjp.pwn.pl/sjp/stan;2523760.html). Rada Gminy Kleszczewo powinna byla okresli¢ liczbe i stan
techniczny (np. dobry, $redni, zly, itp.) poszczeg6élnych lokali, wzglednie budynkoéw wchodzacych w skiad
zasobu mieszkaniowego gminy we wszystkich latach obowigzywania Programu. Wykazany brak, w ocenie
organu nadzoru, stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 2 pkt 1 OchrLokU. Nie stanowi prawidlowe]
realizacji upowaznienia ustawowego zawartego wart. 21 ust. 2 pkt 1 OchrLokU okreslenie wylacznie
aktualnego stanu technicznego budynkoéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Kleszczewo (§ 2 Programu).

Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 3 OchrLokU wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien obejmowac planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach. W ocenie organu nadzoru rada
nie wypehita w sposob prawidtowy tejze delegacji ustawowej stanowigc w § 4 Programu, iz "Przewiduje
sie w 2023 r. wyprowadzenie z mieszkaniowego zasobu gminy 3 lokale mieszkalne (...)".

Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 4 OchrLokU wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien obejmowac¢ zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu. W § 5 ust. 4
Programu rada zapisata, ze: "Czynnikiem obnizajagcym stawke czynszu lokalu jest brak urzadzen wodno -
kanalizacyjnych".

Zdaniem organu nadzoru, rada nie uregulowata w sposéb 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
czynnikOw podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci: 1) potozenia
budynku; 2) potozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku ilokalu w urzadzenia techniczne
1 instalacje oraz ich stanu; 4) ogdlnego stanu technicznego budynku". Powyzszy przepis naklada na gmine
obowigzek ustalenia stawki czynszu z uwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikow.
Przestanki te musza by¢ bezwzglednie respektowane w uchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie
od okolicznosci faktycznych irzeczywistych uwarunkowan. Stanowig one bowiem minimum, ktore
uchwalodawca powinien uwzgledni¢ (por. wyrok NSA z 28 kwietnia 2020 r., | OSK 837/19; wyrok NSA
z 25 czerwca 2010 1., I OSK 410/10; wyrok NSA z 12 lutego 2008 r., I OSK 1764/07, CBOSA). Oprocz
uwzglednienia ww. czynnikow, rada winna réwniez dokonac¢ ich warto$ciowania. Zgodnie ze stanowiskiem
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach, wyrazonym w wyroku z 15 czerwca 2020 r., II
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, ogdlny stan techniczny budynku. Konieczne byto takze przypisanie kazdemu z tych
czynnikow okreslonej wartosci, o ktora obnizony zostanie czynsz".

Tymczasem w Programie rada okreslita jedynie jeden z czynnikow obnizajacych wartos¢ uzytkowa
lokalu, tj. brak urzadzen wodno-kanalizacyjnych. Przepis § 5 ust. 4 Programu zostal zatem wydany
z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 2 pkt 4 w zwigzku z art. 7 ust. 1 OchrLokU.
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Organ nadzoru wskazuje rowniez, ze brak jest podstawy prawnej do regulowania przez rade w Programie
zasad dotyczacych podwyzek czy wysokosci czynszu (§ 5 ust. 5 1 6 Programu). Wskazaé nalezy, ze kwestie
zwigzane z trybem dokonywania podwyzek czynszu zostaly uregulowane w art. 8 - 9 OchrLokU, przy
czym, co istotne rada, jako organ stanowigcy gminy, nie zostatla upowazniona do wypowiadania si¢
w powyzszych kwestiach. Realizacja tych norm OchrLokU oraz konstruowanie i realizacja zapisow umowy
cywilnoprawnej w tym zakresie nalezy do organu wykonawczego gminy.

Z przepisu art. 21 wust. 2 pkt7 OchrLokU wynika, ze obligatoryjnym elementem przedmiotowego
Programu jest takze "wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontdw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktoérych gmina jest jednym
ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne". Wbrew powyzszemu, rada ujela w Programie jedynie
koszty biezacej eksploatacji oraz koszty remontéw, w zwiazku zczym rada nie wypelita w cato$ci
delegacji ustawowej z art. 21 ust. 2 pkt 7 OchrLokU.

Wobec powyzszego, nalezato orzec jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly, zgodnie zart.92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewazno$ci, 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
(-) Michat Zielinski
(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Gminy Kleszczewo

Wojt Gminy Kleszczewo
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