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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art.91 ust.1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. osamorzadzie gminnym
(Dz. U.z2023r. poz. 40, ze zm.)

orzekam

niewaznos¢ uchwaty nr1X.511.2023 Rady Gminy Wilczyn z dnia 28 grudnia 2023 r. w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wilczyn na lata 2024 -

2028 - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 28 grudnia 2023 r. Rada Gminy Wilczyn podjeta uchwate nr LX.511.2023 w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wilczyn na lata 2024 -
2028. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wilczyn na lata 2024-
2028 stanowi zatgcznik do uchwaty, dalej jako "Program".

Uchwate podjeto na podstawie "art. 18 ust.2 pkt15 ustawy zdnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U.z 2023 r., poz. 40 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt1
i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U z 2023 r., poz. 725)".

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 4 stycznia 2024 r.

Dokonujac oceny zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaty, organ nadzoru stwierdzit, co
nastepuje:

Do podjecia przedmiotowej uchwaty upowaznia rade art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U.z 2023 r. poz. 725), dalej jako ,ustawa". Z tresci art. 21 ust. 2 ustawy wynika, ze: ,,Wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej
pie¢ kolejnych lat iobejmowaé w szczegdlnosci: 1) prognoze dotyczacg wielko$ci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach; 2) analize potrzeb oraz plan
remontéw i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego budynkdéw ilokali, z podziatem na
kolejne lata; 3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki czynszowej oraz
warunki obnizania czynszu; 5) sposéb izasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
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mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach; 6) Zrédfa finansowania gospodarki
mieszkaniowe] w kolejnych latach; 7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty
biezgcej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzgcych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspétwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne; 8) opis innych dziatan majgcych
na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
a w szczegodlnosci: a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkdw i lokali, b)
planowang sprzedaz lokali".

Ustawodawca okreslajgc w art. 21 ust. 2 ustawy materie, ktérg winien regulowac program postuzyt
sie zwrotem ,w szczegdlnosci”, co oznacza, iz omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru
zamknietego. Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamiescita postanowienia odnoszace
sie do co najmniej wszystkich kwestii wymienionych wtym przepisie. Pominiecie badz
niewypetnienie dyspozycji ktdregos z obligatoryjnych elementdw powoduje, iz taka uchwata
dotknieta jest istotng wada prawng. Realizacja upowaznienia wynikajgcego z ustawy wymaga
bowiem ujecia w programie wszystkich elementéw wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy i w sposob
zgodny ztymzie przepisem, w przeciwnym wypadku konieczne jest stwierdzenie niewaznosci
uchwaty w catosci (wyrok WSA w Gliwicach z 15 czerwca 2020 r., Il SA/GI 1456/19, CBOSA).

Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, ze uchwata podejmowana na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy
stanowi akt prawa miejscowego. Zgodnie z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. (Dz. U.Nr 78, poz.483 zpdin. zm.), dalej jako ,Konstytucja RP", organy
samorzadu terytorialnego ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujgce na obszarze dziatania
tych organdw na podstawie i w granicach upowazniel zawartych w ustawie. Z kolei przepis art. 7
Konstytucji RP obliguje organy wifadzy publicznej do dziatania na podstawie i w granicach prawa.
Zasada praworzadnosci wyrazona w art. 7 w zwigzku z art. 94 Konstytucji RP wymaga, zeby materia
regulowana wydanym aktem normatywnym wynikata zupowaznienia ustawowego i nie
przekraczata zakresu tego upowaznienia. Kazde unormowanie wykraczajgce poza udzielone
upowaznienie jest naruszeniem normy upowazniajgcej izarazem naruszeniem konstytucyjnych
warunkéw legalnosci aktu prawa miejscowego wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego
(wyrok NSA z 14 grudnia 2011 r., Il OSK 2058/11, CBOSA). Zakres upowaznienia musi by¢ zawsze
ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego panstwa prawnego, dziatania w granicach
i na podstawie prawa oraz innych przepiséw regulujacych dang dziedzine.

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

W rozdziale | Programu przedstawiono wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Wilczyn wedtug
stanu na 01.12.2023 r. oraz wskazano powierzchnie uzytkowa poszczegdlnych lokali iich
wyposazanie, wskazujac jako elementy wyposazenia: wodocigg, kanalizacje ic.o. Natomiast
w rozdziale Il rzeczonego Programu przedstawiono informacje na temat prognozowanej wielkosci
oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego, atakze planu remontdw i modernizacji
budynkdw.
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W ocenie organu nadzoru we wskazanych przepisach Programu przedstawiono ogdlne informacje
na temat prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Wilczyn. Rada powinna byta
okresli¢ stan techniczny (np. dobry, Sredni, zty, itp.) poszczegdlnych lokali, wzglednie budynkdow
wchodzgcych w sktad zasobu mieszkaniowego gminy we wszystkich latach obowigzywania
Programu. Rada gminy nie okreslita w rozdziale | Programu aktualnego stanu technicznego lokali
mieszkalnych, a w rozdziale Il Programu rada nie okreslita w sposéb jednoznaczny analizy potrzeb,
prognozy stanu technicznego ani planu remontdw i modernizacji zasobu mieszkaniowego gminy
z podziatem na poszczegdlne lata 2024-2028, co jest wymogiem ustawowym, zgodnie z trescig
art. 21 ust. 2 pkt1 i2 ustawy. Tym samym rada gminy pomineta obowigzkowe elementy, ktére
winny znalezé¢ sie w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Zdaniem organu nadzoru, pominiecie w Programie prognozy dotyczacej stanu technicznego, analizy
potrzeb i planu remontdw i modernizacji zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach
obowigzywania Programu oznacza niepetne wykonanie delegacji ustawowej okreslonej w art. 21
ust. 2 pkt1 i2 ustawy. Takiego rodzaju uchybienie stanowi istotne naruszenie prawa, ktére
skutkowa¢ musi stwierdzeniem niewaznosci catej uchwaty. Organ nadzoru zauwaza, iz WSA
we Wroctawiu w wyroku z 21 lutego 2013 r., IV SA/Wr 451/12, CBOSA podkreslit, iz: ,Rada
w przedmiotowym programie nie zawarta réwniez tresci dotyczgcych prognozy stanu technicznego
lokali wchodzgcych w sktad zasobu gminnego w poszczegdlnych latach obowigzywania planu. Zapisy
uchwaty dotycza wytgcznie aktualnego stanu technicznego lokali wchodzgcych w sktad gminnego
zasobu mieszkaniowego. W takim przypadku regulacja programu nie wypetnia w catosci
postanowien art. 21 ust.2 pkt1l ustawy, gdyz ustawodawca we wskazanym przepisie wprost
okreslit, ze prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy oraz prognoza stanu technicznego
tego zasobu powinna zostac¢ ustalona z podziatem na kolejne lata (...)".

W rozdziale Ill Programu rada nie wywigzata sie z obowigzku wynikajacego z art. 21 ust. 2 pkt3
ustawy, gdyz nie ustalono harmonogramu sprzedazy lokali z podziatem na kolejne lata. Ogdlnikowy
zapis w Programie, iz ,W przypadku zainteresowania zakupem mieszkan ze strony mieszkaincéw
gminy, dopuszcza sie sprzedaz lokali mieszkalnych w latach objetych programem na zasadach
okreslonych ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (jednolity tekst
Dz. U.z2023 r.,, poz.344 ze zm.)” nie wypetnia ustawowego wymogu zawartego w powyzszym
przepisie ustawy. Powyzisze stanowisko znajduje potwierdzenie w wyroku WSA we Wroctawiu z 8
czerwca 2021 r., SA/Wr 573/20, (LEX nr 3366496) ,Jest to jeden z niezbednych elementéw tegoz
aktu, wpisujac sie tym samym w minimum jego tresci. Uzyty bowiem w art. 21 ust. 2 ustawy zwrot
"w szczegdlnosci" uzasadnia twierdzenie, ze wymienione w tym przepisie elementy muszg zostaé
ustalone, a pominiecie przez rade ktdregokolwiek znich skutkuje brakiem petnej realizacji
upowaznienia ustawowego. W tych okolicznosciach trzeba wiec przyja¢, ze skoro okreslenie
planowanych do sprzedazy nieruchomosci w wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy stanowi element konieczny to ma tez charakter wigzacy, stad
podejmowane w dalszej kolejnosci uchwaty wyrazajgce zgode na zbycie okreslonej nieruchomosci
muszg by¢ z nim spdjne. Niniejsze wynika nie tylko z cigzacego na gminie obowigzku tworzenia
warunkéw do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, ale rdéwniez
poczucia pewnosci prawa istabilnosci sytuacji prawnej najemcéw, wtym takze w kontekscie
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ewentualnego przez nich wykupu.”. Nadto przepis rozdziatu Il zdanie drugie Programu zostat
ustanowiony z przekroczeniem upowaznienia ustawowego poniewaz reguluje zasady sprzedazy
lokali mieszkalnych, a do sprzedazy mieszkan odnoszg sie zapisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344 ze zm.).

Ponadto w rozdziale IV Programu rada przyjeta: ,Zasady polityki czynszowej”, jednakze catkowicie
pomineta regulacje dotyczgce warunkéw obnizania czynszu. Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy,
Program winien obejmowac ,zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu”. Zdaniem
organu nadzoru, rada nie uregulowata warunkéw obnizania czynszu, atym samym nie wypetnita
delegacji ustawowej w tym zakresie, co stanowi istotne naruszenie prawa. Jednoczesnie organ
nadzoru zaznacza, ze powyzisza kwestia winna by¢ uregulowana z uwzglednieniem art. 7 ust. 1
ustawy.

Organ nadzoru zauwaza, iz w przedmiotowym Programie brak jest rowniez odniesienia sie do
niezbednego zakresu zamian lokali zwigzanych zremontami budynkdéw ilokali (np. poprzez
okreslenie czy sg one planowane w okresie obowigzywania Programu), ktéry takie nalezy
obowigzkowo uregulowaé, co wynika z art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a ustawy. Pominiecie w Programie
powyzszego, obligatoryjnego elementu stanowi istotne naruszenie prawa majgce wptyw na waznos$é
catej uchwaty.

Podsumowujac, w ocenie organu nadzoru pominiecie przez Rade Gminy Wilczyn, ktoregokolwiek
z elementdw programu wymienionego wart.21 ust.2 ustawy skutkuje niepetng realizacjg
upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na ocene zgodnosci z prawem podjetej uchwaty.
Skoro we wskazanym wyzej przepisie ustawodawca postuzyt sie sformutowaniem ,w szczegdlnosci",
to nalezy ten zapis interpretowa¢ wten sposdb, iz rada gminy podejmujgc uchwate
w przedmiotowym zakresie winna w niej uregulowa¢ co najmniej zagadnienia wymienione przez
ustawodawce.
Informacyjnie podnies¢ nalezy, iz katalog zagadnien zawarty w art. 21 ust. 2 ustawy jest katalogiem
otwartym, azatem nie ma przeszkdd prawnych, by rada gminy, uchwalajgc wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, uwzglednita takze i inne zagadnienia.
W tym stanie rzeczy, orzeczono jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie zart. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa, z dniem doreczenia rozstrzygniecia 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

doreczenia, za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Agata Sobczyk

(dokument podpisany elektronicznie)
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Otrzymuja:
Rada Gminy Wilczyn
Wéjt Gminy Wilczyn
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