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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Wojewody Lubuskiego
NK-1.4131.16.2024.DDud
z dnia 25 stycznia 2024 r.
Rada Gminy Niegoslawice

Na podstawie art. 91 ust.1 13 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22023 r. poz. 40, 572, 1463 1 1688)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr LV.358.2023 Rady Gminy Niegostawice z dnia 28 grudnia 2023 r. w sprawie
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2024 —

2034, w catosci.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 28 grudnia 2023 r. Rada Gminy Niegostawice podjeta uchwale w sprawie
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2024 —
2034.

W podstawie prawnej badanej uchwaly wskazano na: ,art. 18 ust. 2 pkt. 15, art. 40 ust. 1,
art. 41 ust1, art.42 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity:
Dz. U. z 2023r. poz. 40 pdzn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jednolity Dz. U. z 2023r. poz. 725)”.

Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 5 stycznia 2024 r.

Uchwata w sposob istotny narusza art. 21 ust. 2 pkt 1, 4, 5, 6 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U. z 2023 r. poz. 725).

Podejmujac przedmiotowa uchwale Rada zrealizowala przyznane jej przez ustawodawce
upowaznienie okreslone w art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2023 r.
poz. 725, dalej zwanej ,,ustawa”). Na jego mocy do wylaczne] wlasciwosci rady gminy nalezy
podejmowanie uchwat w przedmiocie wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy. Konkretyzacja tego obowigzku dokonana zostata przez ustawodawce w ustawie. Jak
wynika z art. 21 ust. 2 ww. ustawy: Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowacé w szczegdlnosci: 1)
prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegblnych latach; 2) analize potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkéw 1ilokali, zpodziatem na kolejne lata; 3) planowanag sprzedaz lokali

Id: 58333CDB-9F28-406E-AE37-B019424471E1



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$¢ kosztow
w kolejnych latach, zpodzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty
modernizacji lokali i1budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze
koszty inwestycyjne; 8) opis innych dzialan majacych na celu poprawg wykorzystania
1 racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczeg6lnos$ci: a) niezbedny
zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow 1 lokali, b) planowang sprzedaz lokali.

Podjecie uchwaty o wskazanej wyzej treSci ma bowiem na celu realizacje obowiazku,
wynikajacego z art. 4 ust. 1 ustawy, ktory do zadan wlasnych gminy zalicza zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. Uchwalony przez Rade wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest rowniez projekcja polityki gminnej, ktorg
realizuje wojt (K. Wlazlak, Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
LEX/el. 2012). Elementy wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
okreslone przez ustawodawce nie sg wyliczone w sposdb wyczerpujacy, stanowig katalog otwarty, co
upowaznia gminy do rozwinigcia i wprowadzenia jeszcze innych dodatkowych warunkow, jednakze
nie stanowi podstawy do pomini¢cia wskazanych przez ustawodawce zagadnien obligatoryjnych.
Stusznie podkresla si¢ w doktrynie, ze wybdr ustawodawcy stanowi zbidr wytycznych, wybranych
zagadnien, ktore nalezy traktowa¢ jako obowigzkowe minimum programu (Majchrzak M.,
Gospodarka 1 polityka mieszkaniowa w gminach, w: A. Zalewski (red.), Nowe zarzadzanie publiczne
w polskim samorzadzie terytorialnym, SGH, Warszawa 2007).

Zatem Rada uchwalajac wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
powinna uregulowaé¢ wszystkie wymienione wyzej elementy. Pomini¢cie badz niewypelnienie
dyspozycji ktorego$ z obligatoryjnych elementow powoduje, ze taka uchwata dotknigta jest istotng
wada prawng (por. wyrok NSA z 10 grudnia 2014 r., sygn. akt [ OSK 2368/14, wyrok WSA
w Poznaniu z 20 grudnia 2011 r., sygn. akt IV SA/Po 1062/11). Przyktadowo, jak wskazat
Wojewddzki Sad Administracyjny w Lodzi w wyroku z dnia 2 lutego 2017 r. sygn. akt III SA/Ld
956/16 ,,Pomini¢cie przez Rad¢ Gminy (...) obligatoryjnych elementéw regulacji, wynikajacych
zart. 21 ust. 2 ustawy, skutkuje naruszeniem prawa, co ma istotny wpltyw na ocen¢ zgodnosci
z prawem zaskarzonej uchwaly. Nie sposob podzieli¢ w tym zakresie stanowiska, Ze sg to nieistotne
uchybienia, bowiem pelna realizacja upowaznienia ustawowego, wyznaczajacego sSposob
zaspokojenia potrzeb wspdlnoty przy wykorzystaniu zasobu mieszkaniowego gminy, wskazuje na
konieczno$¢ ujecia w programie wszystkich elementoéw, wymienionych wart. 21 ust. 2 ustawy.
Zaskarzona uchwala to akt planowania zawierajacy normy prawne kwalifikowane jako akt prawa
miejscowego poprzez okreslenie sposobu zrealizowania wymienionych w punktach art. 21 ust. 2
ustawy elementow, a gmina to podmiot zobowigzany do ich opracowania”. Wojewodzki Sad
Administracyjny w Lublinie w wyroku zdnia 30 wrzesnia 2014 r. sygn. akt II SA/Lu 670/14
podkreslit ze: ,Jezeli zatem uchwalony przez rad¢ gminy program nie zawiera wszystkich tych
elementdow, niezaleznie od przyczyny braku ktéregokolwiek znich, tj. nawet wowczas, gdy
spowodowany jest on malym zasobem mieszkaniowym gminy, uzasadnione jest stwierdzenie
niewaznosci podjetej uchwaty”. Zatem realizacja upowaznienia wynikajacego z ustawy wymaga
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ujecia w programie wszystkich elementéw wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy 1 w sposob zgodny
z tymze przepisem, w przeciwnym wypadku konieczne jest stwierdzenie niewazno$ci uchwaty
w calosci (por. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 16 wrzesnia 2014 r., sygn. akt IV SA/Wr
201/14).W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze przedmiotowa uchwata nie okresla prognozy
dotyczacej wielkosci 1istanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Niegostawice
w poszczeg6lnych latach, co stanowi istotne naruszenie prawa.

Zgodnie z § 2 ust. 4 przedmiotowe] uchwaty ,,Przewiduje si¢ pozyskanie lokali mieszkalnych
na rynku wtornym nie wigcej niz 2 o réoznym stanie technicznym”. Przepis ten nie stanowi jednak
prognozy dotyczacej wielkosci zasobu mieszkaniowego. Podobnie za prognoze dotyczaca stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego nie mozna uzna¢ § 3 badanej uchwaty, ktéry stanowi, ze ,,Na
stan zasobow mieszkaniowych w Gminie Niegostawice w latach 2024-2034 wptywa wiele
czynnikéw, do ktorych w pierwszej kolejnosci zaliczy¢ mozna: a) naturalny ubytek lokali
mieszkalnych zwigzany z konieczno$cig rozbiorki i wycofania z uzytkowania budynkéw bedacych
w bardzo ztym stanie technicznym. b) realizowany program prywatyzacji gminnych lokali
mieszkalnych”. W zataczniku do uchwaty Rada zawarta wykaz gminnych lokali mieszkalnych, ich
stan techniczny, zalecenia prac remontowych oraz ocene, jednakze takie zestawienie nie stanowi
prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego. Bowiem samo ograniczenie si¢ do
ogolnego opisu stanu technicznego budynkow i lokali, nie mozna uzna¢ za dostateczne wypetnienie
delegacji ustawowej, co uzasadnia zakwestionowanie uchwaty w calosci. Zdaniem organu nadzoru
bowiem realizacja art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy sprowadza si¢ do przedstawienia prognozowanej
wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy i prognozowanego stanu technicznego tego zasobu,
w rozbiciu na poszczegolne lata.

Nie jest to jednak jedyny mankament prawny przedmiotowej uchwaty. W § 6 ust. 3 uchwaly
ustalono nastepujace wysoko$ci czynnikdw obnizajacych miesigczne stawki czynszu: a) 5% za
polozenie lokalu powyzej I-go pietra, b) 10 % za brak w.c. w lokalu, ¢) 5% za brak tazienki w lokalu,
d) 5 % za brak centralnego ogrzewania w budynku, e) 10 % za brak instalacji wodociggowe;j
i kanalizacyjnej w budynku, f) 5% w przypadku gdy budynki, ktérych czas eksploatacji oraz
znajdujacych si¢ urzadzen technicznych i instalacji bez remontu wynosi 20 lat i wigce;j.

Warunki obnizania czynszu stanowig element obligatoryjny programu. Wynika to z art. 21
ust. 2 pkt4 ustawy. Ztym przepisem koresponduje art. 7 ust. 1 ustawy, zgodnie z ktoérym:
W lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki
czynszu za 1 m kw. powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych
lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, aw szczegoélnosci (...). Uzyte wtym przepisie
sformutowanie ,,w szczegdlnosci” nie moze by¢ rozumiane jako tozsame z pojeciem ,,przyktadowo”,
,»W szczeg6lnosci” oznacza bowiem: ,,gléwnie” lub ,,zwlaszcza”. Zawarcie zatem w omawianym
przepisie powyzszego sformutowania, zgodnie z zasadami wyktadni jezykowej, musi by¢ przez to
rozumiane jako nakaz ustawodawcy by rada gminy, be¢dacej wiascicielem lokali stanowigcych
gminny zasob lokalowy, ustalajac stawke czynszowa z tytutu ich wynajmowania, okreslata jg przy
uwzglednieniu co najmniej wymienionych w pkt 1-4 art. 7 ust. 1 ustawy kryteriow. Podkresli¢
nalezy, ze tego rodzaju wykladnia art. 7 ust. 1 ustawy jest wykladnig jednolita i utrwalong
w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego (vide wyroki z dnia: 28 kwietnia 2020 r. sygn.
akt I OSK 837/19, 25 czerwca 2010 r. sygn. akt  OSK 410/10, 12 lutego 2008 r. sygn. akt I OSK
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1764/07 116 lipca 2002 r. sygn. akt II SA/Nr 1049/02). Nalezy roéwniez pami¢tac, ze zgodnie
z art. 85 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2023 r. poz. 40, 572, 1463,
1688) nadzor nad dziatalno$cig gminng sprawowany jest na podstawie kryterium zgodnosSci
z prawem. Ocenie Wojewody nie podlega np. celowos$¢ czy stuszno$¢ danego aktu. Ustawodawca
zdecydowal, ze ustalajac stawke czynszu za 1 m kw. powierzchni uzytkowej lokalu wchodzacego
w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego, jego wlasciciel powinien uczyni¢ to
z uwzglednieniem co najmniej czterech, z wymienionych w art. 7 ust. 1 ustawy, czynnikow. Zatem
w ramach warunkoéw obnizajacych czynsz organ stanowigcy gminy powinien uwzgledni¢ w tresci
uchwaty wskazane przez ustawodawce czynniki obnizajace wartos¢ uzytkowa lokalu tj. potozenie
budynku (art. 7 ust. 1 pkt1 ustawy), polozenie lokalu w budynku (art. 7 ust. 1 pkt2 ustawy),
wyposazenie budynku ilokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan 1ogo6lny stan
techniczny budynku (art. 7 ust. 1 pkt 4 ustawy). Przepis art. 7 ust. 1 pkt 1-4 ustawy naktada na gmine
obowigzek ustalenia stawki czynszu zuwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych
czynnikow. Stanowig one minimum, ktore uchwalodawca musi uwzgledni¢ w przyjmowanym
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Pominigcie w regulacjach dotyczacych
warunkow obnizania czynszu cho¢ jednego z obligatoryjnych czynnikéw wplywajacych na wysokos¢
czynszu oznacza niewlasciwe 1niepetne unormowanie obligatoryjnego elementu programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, wymaganego przepisem art.21 ust.2 pkt4
ustawy, a tym samym niewypetnienie calej dyspozycji tego przepisu, co stanowi istotne naruszenie
prawa. Zdaniem organu nadzoru rada nie uregulowata w sposob prawidlowy warunkéw obnizania
czynszu 1tym samym nie wypehlita delegacji ustawowe] w tym zakresie. W tresci cytowanej
regulacji nie uwzgledniono bowiem czynnika jakim jest potozenie budynku (art. 7 ust. 1 pkt 1
ustawy).

Organ nadzoru zauwaza, ze Rada przytoczyta te czynniki w § 6 ust. 1 badanej uchwaty,
zgodnie z ktorym ,,Zasady polityki czynszowej okresla ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu Cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023r.
poz. 725), zgodnie z ktérg stawki miesigczne czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego ustala odrgbnym zarzadzeniem Wojt, z uwzglednieniem czynnikoéw podwyzszajacych
lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci: 1) polozenia budynku; 2) potozenia
lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku 1 lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich
stanu; 4) ogolnego stanu technicznego budynku.”. Organ nadzoru zwraca uwagg, ze cytowany wyzej
art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy zawiera nakaz uwzglednienia przez rade gminy w wieloletnim program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy zasad polityki czynszowej, a nie jedynie odestania
w tym zakresie do ustawy.

Nalezy rowniez podkresli¢, ze rada gminy nie jest upowazniona do powtarzania ani tym
bardziej modyfikowania przepisow ustawowych w podejmowanej uchwale. Kazda norma
kompetencyjna musi by¢ tak realizowana, aby nie naruszata innych przepisoéw ustawy. Zakres
upowaznienia musi by¢ zawsze ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego panstwa prawnego,
dziatania w granicach ina podstawie prawa oraz innych przepisoOw regulujacych dang dziedzing.
W orzecznictwie sadéw administracyjnych wielokrotnie wypowiadany byt poglad, ze powtoérzenia
1 modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowig istotne naruszenie prawa (vide wyroki NSA
z dnia: 16 czerwca 1992 r., sygn. akt II SA 99/92; 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt II SA/Wr
1179/98; 6 czerwca 1996 r., sygn. akt SA/Wr 2761/95). Organ nadzoru zwraca uwage, ze rowniez § 6
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ust. 4 badanej uchwaty stanowi powtdrzenie przepisu ustawy tj. art. 23 ust. 4, stanowigcego, ze
stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu nie moze przekraczaé potowy stawki
najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie gminy.

Organ nadzoru zauwaza, ze ustawodawca w delegacji ustawowe] nakazal, aby niektore
elementy ksztattujace tre$¢ wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, zostaly okreslone z podzialem na kolejne lata tj. na lata ktorych dotyczy program. Tak jest
wlasnie m. in. w przypadku analizy potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow i lokali (art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy), sposobu i zasad zarzadzania lokalami
1 budynkami wchodzagcymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany
w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach (art. 21 ust. 2 pkt5
ustawy), zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach (art. 21 ust. 2 pkt 6
ustawy),

Tymczasem w badanej uchwale Rada Gminy Niegostawice nie zastosowata si¢ do tej metody
opisu poszczegdlnych elementéw programu. Itak zpodzialem na kolejne lata Rada Gminy nie
okreslita zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej. W ocenie organu nadzoru za
niewystarczajace nalezy uzna¢ jedynie tylko podstawowych zrédel finansowania gospodarki
mieszkaniowej. Rada powinna okresli¢ zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej z podzialem
na kolejne lata. Podobnie z rozbiciem na kolejne lata, Rada Miejska nie przedstawita prognozy stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego oraz zmian w zakresie zarzadzania zasobem mieszkaniowym.
Brak opisu elementéw przedmiotowych programu zrozbiciem na kolejne lata w przypadkach
przewidzianych ustawa, stanowi istotne naruszenie prawa.

Majac na uwadze powyzsze, skoro zatem badana uchwata nie reguluje wszystkich
obligatoryjnych elementéw programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, to w Swietle
obowigzujacych przepiséOw stanowi podstawe stwierdzenia jej niewazno$ci w catosci, ze wzgledu na
niepeing realizacj¢ normy kompetencyjne;.

Pouczenie:

Od niniejszego rozstrzygnigcia sluzy prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gorzowie WIkp. wterminie 30 dni od dorgczenia rozstrzygnigcia za

posrednictwem Wojewody Lubuskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzenie przez organ nadzoru
niewaznosci uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym

stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Z up. WOJEWODY LUBUSKIEGO

Pawel Witt

Dyrektor

Wydziatu Nadzoru i Kontroli
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