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WOJEWODA WIELKOPOLSKI
KN-1.4131.1.570.2021.26

Poznan, dnia 22 listopada 2021 r.

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22021 r. poz. 1372 ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr XXXI11/225/2021 Rady Gminy Godziesze Wielkie z 28 pazdziernika 2021 r.
w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Godziesze Wielkie na lata 2021 — 2026 — ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 28 pazdziernika 2021 r. Rada Gminy Godziesze Wielkie podjela uchwate
nr  XXXIII/225/2021 w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Godziesze Wielkie na lata 2021 — 2026.

Uchwate podjeto na podstawie ,,art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust, 1 1 art. 41 ust. 1 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1372), art. 21 ust. 1 pkt 1
1 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611 z p6ézn. zm.)”. Wieloletni Program
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Godziesze Wielkie stanowi zatacznik
do ww. uchwaly (zwany dalej ,,Programem”).

Uchwata zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 29 pazdziernika 2021 r.

Dokonujac oceny zgodnoS$ci z prawem przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzil,
co nastepuje.

Zgodnie z zasadg wyrazong w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm.) organy wladzy publicznej dziataja na podstawie i w granicach prawa.
Poprzez dziatanie na podstawie i w granicach prawa w zakresie podejmowania uchwat przez organy
jednostek samorzadu terytorialnego rozumie¢ nalezy dziatanie zgodne z przepisami regulujacymi
podstawy prawne podejmowania uchwal; przepisami prawa ustrojowego; przepisami prawa
materialnego oraz zgodne z przepisami regulujagcymi procedur¢ podejmowania uchwat
(por. wyrok WSA w Lodzi z dnia 21 stycznia 2009 r., sygn. akt III SA/Ld 564/08; wyrok NSA
0z. We Wroctawiu z dnia 20 kwietnia 1999 r., sygn. akt I[I SA/Wr 364/98, CBOSA).
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Jednym z podstawowych zadan wiladzy publicznej jest prowadzenie polityki sprzyjajace]
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli. W szczegolnosci ma to si¢ przejawiad
w przeciwdziataniu bezdomnosci, wspieraniu rozwoju budownictwa socjalnego oraz popieraniu
dziatan obywateli zmierzajacych do uzyskania wtasnego mieszkania (art. 75 ust. 1 Konstytucji RP).
Rozwinigciem przywotanego przepisu Konstytucji RP sg art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1372 ze zm.), zwanej dale;j
,u.s.g.”, ktory stanowi, ze zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty samorzadowej w zakresie
gminnego budownictwa mieszkaniowego nalezy do zadan wiasnych gminy oraz art. 4 ust. 1 ustawy
zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2020 r. poz. 611 ze zm.), zwanej dalej ,,u.0.p.l.”, ktory
stanowi, ze do zadan wlasnych gminy nalezy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe;.

W mysl art. 94 Konstytucji RP organy samorzadu terytorialnego wydajg akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dziatania tych organow, na podstawie 1 w granicach upowaznien
zawartych w ustawie. Stosownie do przepisu art. 40 wust. 1 wu.s.g. gminie przyshuguje
na podstawie upowaznien ustawowych prawo stanowienia aktéw prawa miejscowego
obowigzujacych na obszarze gminy. Na podstawie art. 21 ust. 1 u.o.p.l. rada gminy uchwala
wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasady wynajmowania
lokali  wchodzagcych w  sklad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady
1 kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli
w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel.

Wieloletni  program  gospodarowania  mieszkaniowym  zasobem  gminy, stosownie
do art. 21 ust. 2 u.o.p.l., powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowac
w szczegblnosci:

,»1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczeg6lnych latach;

2) analizg potrzeb oraz plan remontéw 1 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 1 zasady zarzadzania lokalami 1 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) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontdw oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym
ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne;
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8) opis innych dziatan majacych na celu poprawg wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow 1 lokali,
b) planowang sprzedaz lokali”.

Przechodzac do oceny zgodnosci z prawem przedmiotowe] uchwaty, organ nadzoru wskazuje,
ze Rada Gminy Godziesze Wielkie w Rozdziale V Programu nie uregulowata w sposob prawidiowy,
zasad polityki czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszu, a tym samym nie wypetnita delegacji
art. 21 ust. 2 pkt 4 v.o.p.l. W pkt. 3 ww. rozdziatu rada zawarla postanowienie o tresci: ,,stawki
czynszu miesi¢cznego za 1m2 powierzchni uzytkowej lokali, ustala Wojt Gminy Godziesze Wielkie
w drodze zarzadzenia, z uwzglednieniem czynnikdw obnizajacych 1podwyzszajacych warto$¢
uzytkowa lokalu”, a z kolei w pkt 4 rozdzialu rada zamiescita postanowienie: ,,stawkami
podwyzszajacymi warto$¢ uzytkowag lokalu, powodujacymi podwyzszenie stawki czynszu s3:
1) kanalizacja-WC — 10%; 2) C.O. — 20%; 3) tazienka — 10%". Natomiast w pkt 5 przedmiotowego
rozdziatu Rada postanowita, ze: ,,czynnikami obnizajacymi stawke czynszu sg: 1. WC poza lokalem
— 10%; 2. tazienka poza lokalem — 15%; 3. budynek przeznaczony do rozbiorki — 50%; 4. brak
kuchni — 10%; 5. lokal potozony w suterenie — 10%"”.

W orzecznictwie sagdowoadministracyjnym podkresla si¢, by rada gminy - bedacej whascicielem
lokali stanowigcych gminny zasob lokalowy, wustalajac stawke czynszowa z tytulu
ich wynajmowania, okreslala ja przy uwzglgdnieniu co najmniej wymienionych w pkt 1-4
art. 7 wust. 1 wuwo.pl. kryteriow (por. wyroki NSA z dnia 28 kwietnia 2020 r.,
sygn. akt I OSK 837/19; z dnia 25 czerwca 2010 r., sygn. akt I OSK 410/10; z dnia 12 lutego 2008 r.,
sygn. akt I OSK 1764/07, CBOSA). W konsekwencji przy okreslaniu zasad polityki czynszowe;,
w tym czynnikOw obnizajacych stawke czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali
wchodzagcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, rada winna co najmniej uwzglednié
wskazane w art. 7 ust. 1 u.o.p.l. okolicznosci, tj. potozenie budynku, potozenie lokalu w budynku,
wyposazenie budynku i1 lokalu w urzadzenia techniczne 1 instalacje oraz ich stan, a takze ogolny
stan techniczny budynku. Brak uwzglednienia ww. czynnikow uznaé nalezy za istotne naruszenie
norm art. 21 ust. 2 pkt 4 w zw. z art. 7 ust. 1 uv.o.p.l. Pominigcie przez rad¢ gminy ktoregos
z wymienionych elementéw programu skutkuje bowiem brakiem pelnej realizacji upowaznienia
ustawowego 1 ma istotny wplyw na ocen¢ zgodnosci z prawem podjetego aktu. Skoro zatem
przedmiotowa uchwala nie reguluje w sposob kompletny warunkow obnizania czynszu i jest tym
samym pozbawiona elementu obligatoryjnego, to w konsekwencji nalezy stwierdzi¢
jej niewaznos¢ w catosci z uwagi na niepelng realizacj¢ normy kompetencyjnej. Informacyjnie
podnies¢ nalezy, iz katalog czynnikéw zawarty w art. 7 ust. 1 uv.o.p.l. jest katalogiem otwartym,
a zatem nie ma przeszkdd prawnych, by rada gminy, uchwalajagc wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, mogta uwzglednia¢ takze i inne kryteria w tym
zakresie.

Ponadto rada zawarta w Rozdziale V pkt 6 Programu zapis, w mysl ktorego ,,w celu poprawienia

efektywnosci gospodarowania zasobem oraz zahamowania jego degradacji Wojt Gminy Godziesze
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Wielkie moze dokona¢ zmiany wysokosci stawki bazowej czynszu nie czgsciej jednak niz raz w roku
zgodnie z art. 8a 1 art. 9 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r.
poz. 611 z pdzn. zm.)”. W ocenie organu nadzoru, rada stanowigc o powyzszym, przekroczyta
granice przyslugujacego jej upowaznienia. Podkre$li¢ nalezy, ze tryb dokonywania podwyzek
czynszu zostat uregulowany w art. 8 1 9 u.o.p.l. Zatem to organ wykonawczy gminy, w niniejszej
sprawie Wojt, jako organ gospodarujagcy mieniem 1 zawierajagcy umowy 2z podmiotami
wynajmujacymi lokale w mieszkaniowym zasobie gminy, bedzie dokonywat podwyzek czynszu
z zastosowaniem zasad okreslonych w ustawie.

Organ nadzoru zauwaza, iz w Rozdziale VII Programu zapisano: ,Zrodlami finansowania
gospodarki mieszkaniowej s3: 1) wplywy z czynszow za lokal wchodzacy w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy; 2) $rodki z budzetu gminy; 3) inne Zrédla finansowania, w tym $rodki zewnetrzne”.
W ocenie organu nadzoru ww. zapisu nie mozna uzna¢ za realizacj¢ obligatoryjnego elementu
wynikajacego z art. 21 ust. 2 pkt 6 u.o.p.l., tj. ujecia w programie zrodel finansowania gospodarki
mieszkaniowej w kolejnych latach. Brak ww. elementu w ocenianej uchwale stanowi istotne
naruszenie prawa.

W Rozdziale VIII Programu zatytulowanym: ,wysoko$¢ wydatkéw w latach 2021 — 2026
z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokalu
1 budynku wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami
wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspoiwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne” rada
powinna uregulowac kwestie, ktore korelujg z art. 21 ust. 2 pkt 7 u.o.p.l. Tymczasem rada okreslita
jedynie koszty remontdw oraz koszty modernizacji lokalu i budynku, w sytuacji gdy ww. przepis
wyraznie wskazuje na: koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali
1 budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami
wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne. Rada nie
umiescita w programie wszystkich elementow obligatoryjnych przewidzianych przez ustawodawce
1 tym samym naruszyta prawo w stopniu istotnym.

W ocenie organu nadzoru, tak skonstruowana uchwata nie realizuje kompetencji przyznanej radzie
gminy mocg art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, co pocigga za sobg koniecznosé¢
stwierdzenia jej niewazno$ci w catosci.

Nalezy takze wskaza¢, iz Program nie zostal podzielony na wlasciwe jednostki redakcyjne
okreslone w zalaczniku do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r.
w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2016 r. poz. 283), dalej ,,Rozporzadzenie”.
Zgodnie bowiem z § 143 w zwigzku z § 124 zalacznika do ww. Rozporzadzenia, podstawowa
jednostka redakcyjng uchwaty jest paragraf, ktory dzieli si¢ na ustepy, ustepy dzielg si¢ na punkty,
punkty na litery, litery na tiret, a tiret na podwdjne tiret.

Tymczasem organ nadzoru stwierdza, ze z treSci rozpatrywanego Programu wynika
jednoznacznie, ze zostat on podzielony na rozdzialy i punkty.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak w sentencji.

al. Niepodlegtosci 16/18, 61-713 Poznan, tel. 61-854-14-51, fax. 61-854-18-36
www.poznan.uw.gov.pl, e-mail: nk@poznan.uw.gov.pl
www.obywatel.gov.pl, infolinia tel. 222 500 117

1d: 67814B88-28EF-4AA0-90D7-33FC91106E60



Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnig¢cia 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

(-) Michat Zielinski
(dokument podpisany elektronicznie)
Otrzymuyja:

Rada Godziesze Wielkie
Wojt Gminy Godziesze Wielkie
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