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WOJEWODA WIELKOPOLSKI

KN-1.4131.1.181.2021.7

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2020 r. poz. 713 ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ uchwaly nr XXV/222/2021 Rady Gminy Kazmierz z dnia 22 lutego 2021 r. w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kazmierz w latach 2021-
2026 — ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Uchwata nr XXV/222/2021 Rady Gminy KaZmierz w sprawie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy KazZmierz w latach 2021-2026 zostata podjeta
na sesji w dniu 22 lutego 2021 r. Jako podstawe prawnag uchwaty powotano: ,art. 18 ust, 2 pkt 15
iart. 40 ust.2 pkt3 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2020r.
poz. 713 ipoz. 1378) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 iust.2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.z2020r.
poz. 611)”.

Uchwalg dorgczono Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 23 lutego 2021 r,

Dokonujac oceny zgodnoSci z prawem przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzil,
co nastepuje.

Uchwatg nr XXV/222/2021 zdnia 22 lutego 2021 r. (zwang dalej ,uchwalg”) Rada Gminy
Kazmierz uchwalita ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Kazmierz wlatach 2021 —2026” stanowigcy zalacznik do ocenianej uchwaty, zwany dalej
»programem”.

Do podjecia przedmiotowej uchwatly 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.z2020 r. poz.611), zwanej dalej ,ustawg”. Ztredci art. 21 ust.2 ustawy wynika, ze:
»Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien byé opracowany
na co najmniej pigé kolejnych lat i obejmowaé w szezegdlnosei: 1) prognoze dotyczacg wielkoscei
oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczego6lnych latach; 2) analize potrzeb
oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali, z podziatem
na kolejne lata; 3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4)zasady polityki czynszowej
oraz warunki obnizania czynszu; 5) sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi
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w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach; 6)Zrodfa  finansowania  gospodarki
mieszkaniowe] w kolejnych latach; 7) wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty
biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji fokali i budynkéw wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty =zarzgdu nieruchomodciami  wspdlnymi,
ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne; 8) opis innych dziatan
majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, a w szczegdlnosci: a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow
i lokali, b) planowana sprzedaz lokali”.

Ustawodawca okreslajgc wart. 21 ust. 2 ustawy materig, ktdrg winien regulowaé program
postuzyt si¢ zwrotem ,,w szczegolnosci”, co oznacza, iz omawiana delegacja ustawowa nie ma
charakteru zamknietego. Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamiescita postanowienia
odnoszace si¢ do co najmniej wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Pominigeie bgdz
niewypetnienie dyspozycji ktéregod z obligatoryjnych elementéw powoduje, iz taka uchwala
dotknigta jest istotng wadg prawna (por. wyrok NSA zdnia 10 grudnia 2014 r., sygn. akt [ OSK
2368/14, wyrok WSA w Poznaniu z dnia 20 grudnia 2011 r., sygn. akt [V SA/Po 1062/11, wyrok
WSA w Opolu zdnia 13 grudnia 2007 r., sygn. akt II SA/Op 480/07). Realizacja upowaznienia
wynikajgcego zart. 21 ust. 1 pkt1 ustawy wymaga bowiem ujecia w programie wszystkich
elementéw wymienionych wart. 21 ust. 2 ustawy {wsposdb zgodny ztymze przepisem,
w przeciwnym wypadku konieczne jest stwierdzenie niewaznosci uchwaty w calosci (por. wyrok
WSA we Wroclawiu zdnia 16 wrzesnia 2014 r., sygn. akt IV SA/Wr 201/14, wyrok WSA
w Lublinie z dnia 30 wrzeénia 2014 r., sygn. akt II SA/Lu 670/14 oraz wyrok WSA w Lodzi z dnia
2 lutego 2017 r., sygn. akt Il SA/Ld 956/16).

W §5 ust.4 programu zapisano: ,Ustala si¢ czynniki obnizajgce stawke bazowsg z tytulu
wyposazenia technicznego mieszkania ipolozenia mieszkania: a) Mieszkanie bez centralnego
ogrzewania 10% b) Mieszkania bez cieplej wody 5% c¢) Mieszkanie bez tazienki 10% d) Mieszkanie
bez WC 10% e) Mieszkanie bez gazu przewodowego 5% f) Mieszkanie bez urzadzen wod-kan 10%
Dodatkowe czynniki wptywajgce na obnizke¢ stawki czynszu: g) Strefa usytuowania poza
Kazmierzem 5% h) Mieszkanie z kuchnig bez naturalnego oswietlenia 5% i) Mieszkanie z kuchnia
bez przewodu kominowego 5%”.

Zdaniem organu nadzoru rada nie uregulowala wsposdb prawidlowy warunkdéw obnizania
czynszu itym samym nie wypelita delegacji ustawowej wtym zakresie. W tresci cytowanej
regulacji nie uwzgledniono bowiem ogdlinego stanu technicznego budynku.

Zgodnie zart, 7 ust.1 ustawy: ,W lokalach wchodzgcych wskiad publicznego zasobu
mieszkaniowego wiadciciel ustala stawki czynszu za 1 m?2 powierzchni uzytkowej lokali,
z uwzglednieniem czynnikdw podwyzszajgcych Iub  obnizajgecych ich  wartos¢  uzytkows,
a w szezegoOlnoscei: 1) potozenia budynku; 2) potozenia lokalu w budynku; 3} wyposazenia budynku
i lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu; 4)ogblnego stanu technicznego
budynku”. Powyzszy preepis naklada na gming obowigzek ustalenia stawki czynszu
z uwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikéw. Przestanki te musza byé
bezwzglednie respektowane w uchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie od okolicznodei
faktycznych i rzeczywistych uwarunkowan. Stanowia one bowiem minimum, ktére uchwatodawca
powinien uwzglednié (por. wyrok NSA zdnia 12 lutego 2008 r., sygn. akt I OSK 1764/07
oraz wyrok NSA z dnia 25 czerwea 2010 r., sygn. akt | OSK 410/10).
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Pominigcie w regulacjach dotyczacych warunkéw obnizania czynszu jednego z wymienionych
przez ustawodawce czynnikow wptywajacych na wysokosé czynszu oznacza niewtasciwe, niepetne
unormowanie obligatoryjnego elementu programu, a tym samym niewypetnienie dyspozycji przepisu
art. 21 ust. 2 pkt4 ustawy, co stanowi istotne naruszenie prawa i skutkowaé musi stwierdzeniem
niewaznosci catej uchwaty.

W programie brak jest rowniez odniesienia si¢ rady do niezbednego zakresu zamian lokali
zwigzanych z remontami budynkéw i lokali (np. poprzez okreslenie czy sg one planowane w okresie
obowigzywania programu), ktéry réwniez nalezy obowigzkowo uregulowaé, co wynika z art, 21
ust. 2 pkt 8 lit. a ustawy. Powyzsze stanowi istotne naruszenie prawa, ktérego skutkiem jest
koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w catoscei.

Podsumowujac, rada nie umiescita w programie wszystkich elementéw obligatoryjnych
przewidzianych przez ustawodawce. Tym samym oceniana uchwala narusza prawo w stopniu
istotnym i konieczne jest stwierdzenie jej niewaznosci w catosei.

Wobec powyzszego, nalezato orzec jak w sentencji.

Pouczenie
1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. | ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.
2. Niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze moze byé 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 Kazmierz
Wojt Gminy Kazmierz
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