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WOJEWODA WIELKOPOLSKI
NP-111.4131.1.69.2023.8

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE
Na podstawie art.91 ust. 1 ustawy z8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z 2023 r.
poz. 40)

orzekam

niewaznos¢ uchwaty nr XLVII/354/2023 Rady Gminy Pepowo z dnia 24 stycznia 2023 r. w sprawie
przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Pepowo na lata
2023-2027 - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 24 stycznia 2023 r. Rada Gminy Pepowo podjeta uchwate nrXLVII/354/2023
w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Pepowo na lata 2023-2027.

Uchwate podjeto na podstawie "art. 21 ust. 1 pkt 1 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy iozmianie Kodeksu cywilnego
(tj. Dz.U.z2022 r. poz.172 ze zm.) oraz art.18 ust.2 pkt15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 40)".

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 25 stycznia 2023 r.

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

Zgodnie z zasadg wyrazong w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz. U.Nr 78, poz.483 ze zm.), dalej "Konstytucja RP", organy witadzy publicznej dziatajg na
podstawie iw granicach prawa. Poprzez dziatanie na podstawie iw granicach prawa w zakresie
podejmowania uchwat przez organy jednostek samorzadu terytorialnego rozumiec¢ nalezy dziatanie
zgodne z przepisami regulujgcymi podstawy prawne podejmowania uchwat; przepisami prawa
ustrojowego; przepisami prawa materialnego oraz zgodne z przepisami regulujagcymi procedure
podejmowania uchwat (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w todzi
z 21 stycznia 2009 r. Il SA/td 564/08; wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego oz. we Wroctawiu
z 20 kwietnia 1999 r. IISA/Wr 364/98, opublikowano w Centralnej Bazie Orzeczenn Saddéw
Administracyjnych, dalej "CBOSA").
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Jednym z podstawowych zadan wifadzy publicznej jest prowadzenie polityki sprzyjajgcej
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli. W szczegdlnosci ma to sie przejawiac
w przeciwdziataniu bezdomnosci, wspieraniu rozwoju budownictwa socjalnego oraz popieraniu
dziatan obywateli zmierzajgcych do uzyskania wtasnego mieszkania (art. 75 ust. 1 Konstytucji RP).

Rozwinieciem powofanego przepisu Konstytucji RP sg art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40) dalej "ustawa o samorzgdzie gminnym",
ktory stanowi, ze zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty samorzagdowej w zakresie gminnego
budownictwa mieszkaniowego nalezy do zadan wtasnych gminy oraz art. 4 ust. 1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U.z2022 r. poz.172 ze zm.), dalej "ustawa", ktéry stanowi, ze do zadan
wiasnych gminy nalezy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzgdowe;j.

W mysl art. 94 Konstytucji RP organy samorzadu terytorialnego wydajg akty prawa
miejscowego obowigzujgce na obszarze dziatania tych organdéw, na podstawie iw granicach
upowaznien zawartych w ustawie. Stosownie do przepisu art.40 ust.1 ustawy o samorzadzie
gminnym, gminie przystuguje na podstawie upowaznien ustawowych prawo stanowienia aktéw
prawa miejscowego obowigzujgcych na obszarze gminy. Na podstawie art. 21 ust. 1 ustawy, rada
gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasady
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i 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 ustawy, powinien byé opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowac
w szczegolnosci: "1) prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegolnych latach; 2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze
stanu technicznego budynkdw i lokali, z podziatem na kolejne lata; 3) planowang sprzedaz lokali
w kolejnych latach; 4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu; 5) sposdb i zasady
zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywane zmiany w zakresie zarzagdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach; 6)
zrodta  finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysoko$é kosztéow
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
nieruchomosciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspodtwiascicieli, atakze koszty
inwestycyjne; 8) opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci: a) niezbedny zakres zamian
lokali zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali, b) planowang sprzedaz lokali".

W zakresie przedmiotowym przepis art. 21 ust. 2 ustawy nie tworzy zamknietego katalogu
elementow ksztattujgcych tres¢ wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, oczym s$Swiadczy uzyte wyrazenie "w szczegdlnosci'. Zaakcentowaé jednak nalezy,
ze uchwalany program obligatoryjnie musi obejmowad wszystkie kwestie okreslone w tym przepisie,
przy czym omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru zamknietego.
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Istotne jest jednak, aby rada w programie zamiescita postanowienia odnoszgce sie do
wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Pominiecie badz niewypetnienie dyspozycji
ktoregos$ z obligatoryjnych elementéw powoduje, iz taka uchwata dotknieta jest istotng wadg
prawng skutkujacg koniecznos$cig stwierdzenia niewaznosci uchwaty w catosci (por. wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 stycznia 2021 r. Il SA/Wa 1197/20,
wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w todzi z 18 lutego 2020 r. Il SA/td 1071/19 -
CBOSA).

Organ nadzoru stwierdza, ze Rada Gminy Pepowo nie wypetnita delegacji ustawowej
wynikajgcej z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, tj. w zakresie okreslenia warunkdéw obnizania czynszu.

Zgodnie bowiem zart.21 wust.2 pkt4 ustawy, wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, winien obejmowaé zasady polityki czynszowej oraz warunki
obnizania czynszu. W mys$l art. 8 pkt1l ustawy, jezali wifascicielem jest jednostka samorzadu
terytorialnego, stawki czynszu, o ktédrych mowa w art. 7 ustawy, ustala organ wykonawczy tej
jednostki, w przypadku gminy - zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. Z
kolei wmysl art.7 wust.1 ustawy, wlokalach wchodzacych wsktad publicznego zasobu
mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali,
zuwzglednieniem czynnikdw podwyzszajgcych lub obnizgjgcych ich wartos¢ uzytkowa,
a w szczegodlnosci: 1) potozenia budynku; 2) potozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku
i lokalu w urzadzenia techniczne iinstalacje oraz ich stanu; 4) ogdlnego stanu technicznego
budynku.

Tymczasem rada w § 8 wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Pepowo na lata 2023-2027, dalej "Program", stanowigcego zatgcznik do uchwaty ustalita
nastepujgce "czynniki obnizajgce stawke czynszu: - wspdlne wc na korytarzu - 5 % - brak centralnego
ogrzewania - 5 % - brak instalacji sanitarnej - 5 % - lokal na poddaszu budynku - 5 %
- dostateczny stan techniczny budynku - 5 %".

Jak wynika z aktualnego orzecznictwa sgdowoadministracyjnego, przy okreslaniu zasad polityki
czynszowej rada gminy zobowigzana jest do uwzglednienia czynnikdw majgcych wptyw na wysokos¢
stawek czynszu okreslonych w art. 7 ust. 1 ustawy (por. wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego
z 28 kwietnia 2020 r., | OSK 837/19; wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 25 czerwca 2020 .,
| OSK 410/10 - CBOSA). Oznacza to, ze wszystkie z wymienionych w art. 7 ust. 1 ustawy czynnikow
muszg zosta¢ uwzglednione przy ustalaniu czynszu, i to w sposob szczegdtowy. Program powinien
konkretyzowac, w jaki sposdb czynniki wptywajg na wartos¢ uzytkowg lokali i rada winna réwniez
dokonac ich wartosciowania. Zgodnie ze stanowiskiem Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego
w Gliwicach, wyrazonym w wyroku z 15 czerwca 2020 r., Il SA/Gl 1456/19, CBOSA: "Regulujac
zasady politki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu Rada powinna byta uwzgledni¢ co
najmniej wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy czynniki, tj.: potozenie budynku, potozenie
lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,
ogolny stan techniczny budynku. Konieczne byto takie przypisanie kazdemu ztych czynnikdw
okreslonej wartosci, o ktorg obnizony zostanie czynsz".

Tre$s¢ §8 Programu wskazuje, Zze rada, okreslajgc zasady polityki czynszowej iwarunki
obnizania czynszu, nie uwzglednita czynnika obnizajgcego czynsz w postaci potozenia budynku,
o ktérym mowa wart.7 ust.1 pkt1) ustawy. Brak uwzglednienia w Programie wszystkich

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

Id: D46126A6-2255-4EB7-86F1-D18C7D751877



czynnikdw wymienionych w art. 7 ust. 1 ustawy uznaé nalezy za istotne naruszenie norm art. 21
ust. 2 pkt 4 w zw. z art. 7 ust. 1 ustawy.
Biorgc powyzsze pod uwage, nalezato orzec jak w sentencji.

Pouczenie
1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, 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
(-) Michat Zielinski

(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Gminy Pepowo
Woéjt Gminy Pepowo
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