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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR KN -1.4131.1.450.201
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 4 grudnia 2019 r.

Na podstawie art.91ust. 1ustawy zdnia 8marca 1990roku o0 samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2019 . poz. 506 ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr XV1/98/2019 Rady Miejskiej Gminy Chocz z dnia 24 pazdziernika 2019 .
w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Chocz na
lata 2020-2025 - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Uchwate nr XVI1/98/2019 Rady Miejskiej Gminy Chocz z dnia 24 pazdziernika 2019 roku w sprawie
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Chocz na lata 2020-
2025, Rada Miejska Gminy Chocz podje¢ta na sesji w dniu 24 pazdziernika 2019 r.

Uchwate doreczono Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 4 listopada 2019 r.

Uchwate¢ podjeto na podstawie ,,art. 18 ust. 2 pkt 6 i pkt 15 oraz art. 40 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. 0 samorzadzie gminnym /tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 506 ze zm./ oraz art. 21 ust. 1 pkt 1,
ust. 2 i 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0
zmianie Kodeksu cywilnego /tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 1182 ze zm./”.

Organ nadzoru dokonujac badania zgodnoSci z prawem wskazanej uchwaly, stwierdzil co
nastepuje:

Przedtozony do oceny Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Chocz na
lata 2020-2025, dalej ,,program”, stanowigcy zatgcznik do uchwaty nr XV1/98/2019 Rady Miejskiej Gminy
Chocz z dnia 24 pazdziernika 2019 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Chocz na lata 2020-2025, dalej ,,uchwata”, zostat wydany z naruszeniem
przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z2019r. poz.1181ze zm.), dalej ,ustawa” Do podjecia
przedmiotowego programu upowaznia rad¢ art. 21 ust. 1 ustawy. Z treéci art. 21 ust. 2 ustawy wynika, iz:
,»Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co
najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegolnosci: 1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczeg6élnych latach; 2) analiz¢ potrzeb oraz plan
remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata;
3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania
czynszu; 5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i 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) wysoko$é
kosztow w Kkolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty
modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
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nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne;
8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, aw szczegdlnoséci: a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych
z remontami budynkow i lokali, b) planowang sprzedaz lokali.

Ustawodawca okreslajac w art. 21 ust. 2 ustawy materi¢, ktorg winien regulowaé program postuzyl sie
zwrotem ,,w szczego6lnosci”, co oznacza, iz omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru zamknietego.
Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamie$cita postanowienia odnoszace si¢ do co najmniej
wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Pomini¢cie badZ niewypetnienie dyspozycji ktoregos
z obligatoryjnych elementow powoduje, iz taka uchwata dotknigta jest istotng wada prawng (por. wyrok
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 20 grudnia 2011 r. sygn. akt IV SA/Po
1062/11, wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 18 marca 2010 r. sygn. akt Il
SA/Sz 1416/09, wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 13 grudnia 2007 r. sygn.
akt 1l SA/Op 480/07).

W § 3 ust. 2 programu zawarto prognoze dotyczaca wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy poprzez
wskazanie, iz: ,,Nie przewiduje si¢ powickszenia mieszkaniowego zasobu gminy poprzez budowe nowych
lokalu mieszkalnych oraz lokali socjalnych”, aw tabeli Nr 1 wskazano przy kazdym z wymienionych
dziewigciu lokali informacj¢ o nieplanowaniu sprzedazy lokali. Zdaniem organu nadzoru tak okre$lona
prognoza wielko$sci zasobu mieszkaniowego gminy nie stanowi wypetnienia delegacji ustawowej
art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, z tej przyczyny, iz program nie zawiera postanowien co do prognozy wielkosci
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczeg6élnych latach: 2020, 2021, 2022, 2023, 2024 i 2025. Rada
w programie nie wskazala prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach, a wytacznie okreslita w zdaniu drugim § 3 ust. 3 programu, iz: ,,Obecny stan techniczny lokali ocenia
si¢ w stopniu dobrym”. Pomimo odestania w § 3 ust. 3 programu do tabeli Nr 1w zakresie prognozy
dotyczacej wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczeg6lnych latach,
wskazana tabela Nr 1 nie zawiera prognozy stanu technicznego a wylacznie informacje, jakie media
znajduja sie w poszczeg6lnych lokalach i czy planuje si¢ remonty na lata 2020-2025.

Rada cze$ciowo wypeita dyspozycje art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy, wskazujac w § 4 ust. 1 a programu, iz
nie planuje si¢ remontéw wskazanych lokali w latach 2020-2025, za wyjatkiem jednego lokalu, w ktorym
w roku 2020 planuje si¢ termomodernizacj¢ budynku. Jednakze w § 4 ust. 1 pkt ¢ programu wskazata, iz:
,Plan remontéw i modernizacji ustala Burmistrz Gminy Chocz, zgodnie z wynikajagcymi potrzebami”, co
stanowi naruszenie art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy, ztego powodu, ze to wilasnie w wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ wskazany plan remontow i modernizacji
wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata. Zdaniem organu nadzoru,
brak jest delegacji ustawowej do ustalania planu remontoéw i modernizacji przez Burmistrza Gminy. Ponadto
zawarte w § 4 ust. 1 pkt b programu postanowienie: ,,Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji
zasobu mieszkaniowego wynikajacego ze stanu technicznego budynkéw i lokali mieszkalnych: inne prace
remontowo  budowlane  wynikajace  z biezacych  potrzeb” rowniez nie wypelnia  delegacji
art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy z uwagi na charakter ogolnikowy i lakoniczno$¢ postanowienia.

Ponadto rada w§ 7ust.1programu okreslita, iz: ,,Lokalami ibudynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy zarzadza bezposrednio Burmistrz Gminy”, aw § 7 ust. 2 programu iz
»Przyjmowaniem wnioskow o wynajem lokali mieszkalnych, wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, przygotowaniem materiatow do Komisji Mieszkaniowej oraz przygotowaniem umdéw najmu
oraz naliczaniem czynszu za wynajem lokali mieszkalnych zajmuje si¢ Referent ds. rolnictwa, le$nictwa
i gospodarki nieruchomo$ciami w Urzedzie Miejskim Gminy Chocz”. Zdaniem organu nadzoru wyzej
wymienionych zapisow, majacych charakter ogdlnikowy, nie mozna uznaé za realizacj¢ obligatoryjnego
elementu wynikajacego z art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy, tj. ujgcia w programie sposobu i zasad zarzadzania
lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Chocz oraz przewidywanych
zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach, albowiem wymienione
wyzej postanowienia nie stanowig ani zasad, ani sposobu zarzadzania nieruchomo$ciami. Zasady
zarzadzania to miedzy innymi zasady dokonywania rozliczen, obowigzek stosowania okreslonych procedur.
Rada nie odniosta si¢ do kwestii ewentualnego planowania zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem gminy w kolejnych latach, tymczasem stosownie do art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy — w ocenie organu
nadzoru — rada powinna zaja¢ jednoznaczne stanowisko czy takie zmiany sg przewidywane.
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W § 8ust. 1programu rada postanowila, iz: ,Zrodlem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa
dochody z czynszow za lokale mieszkalne oraz dochody wiasne gminy”. W ocenie organu nadzoru
powyzsza, bardzo ogolna regulacja jest niewystarczajaca, aby uznaé, iz wypetniono w sposob kompleksowy
wskazang delegacj¢ z art. 21 ust. 2 pkt 6 ustawy, ztego wzgledu, ze zatozen polityki mieszkaniowej
nie mozna tworzy¢ nie odnoszac si¢ do wielkosci $rodkow finansowych, ktorymi gmina spodziewa si¢
dysponowaé¢ w prognozowanym okresie, to jest w kolejnych latach obowigzywania programu.

W mysl art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy program powinien ustala¢ takze wysokos¢ wydatkow w kolejnych
latach — jak wskazuje ustawodawca — z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomo$ciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jedynym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne. Program, zdaniem organu nadzoru nie wypetnia wskazanej delegacji ustawowej, pomimo, ze
w § 8 ust. 4 programu odsyta do tabeli Nr 1 w zakresie ,,podziatu planowanych wydatkéw na mieszkaniowy
zasob Gminy w kolejnych lokalach z podzialem na koszty biezacej eksploatacji i koszty potrzebnych
remontéw”, jednak tabela Nr 1 nie zawiera ktéregokolwiek z podziatow, o ktorym mowa
w § 8 ust. 4 programu.

Badany program nie zawiera rowniez postanowien wypetniajacych delegacje art. 21 ust. 2 pkt 8a ustawy,
mianowicie w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy rada gminy
powinna okre$li¢ m. in niezb¢dny zakres zamiany lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali.

Zgodnie zart. 4 ust. 1 ustawy zadaniem wilasnym gminy jest tworzenie warunkow do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych wspélnoty mieszkaniowej. W celu realizacji tego zadania, na podstawie
art. 20 ust. 1 ustawy, gmina moze tworzy¢ i posiada¢ zasob mieszkaniowy. W przypadku utworzenia
gminnego zasobu mieszkaniowego powstaje potrzeba gospodarowania nim zgodnie z przeznaczeniem do
jakiego zostal utworzony, a wiec dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;.
Decyzja ustawodawcy gospodarowanie gminnym ma si¢ odbywa¢ w oparciu o wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy o0 okre$lonej minimalnej tresci. W zwiazku z powyzszym
program powinien w sposob kompleksowy normowa¢ kwestie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy na kolejne lata (na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat) i zawiera¢ wszystkie elementy wskazane przez
ustawodawce, jako obligatoryjna cze$¢ programu. Zaden z elementéw wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy
nie moze zosta¢ pominigty W Stanowionym na podstawie tego przepisu akcie prawa miejscowego.
Wskazane w tym przepisie zagadnienia zostaly przez ustawodawce uznane nie tylko za niezbgdne, ale takze
za przedmiotowo istotne dla wypelnienia funkcji, jakg ma peni¢ wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy — zakre$lenia kierunkéw i celow dziatania w zakresie gospodarowania
zasobem. Pominigcie badz niewypelnienie dyspozycji ktoregos z obligatoryjnych elementow powoduje, iz
taka uchwata dotknigta jest istotng wadg prawng. W ocenie organu nadzoru w uchwale nie dokonano
wyczerpujacego uregulowania wszystkich elementéw wskazanych w art. 21 ust. 2 ustawy, co o0znacza
naruszenie prawa w stopniu istotnym skutkujacym stwierdzeniem niewazno$ci uchwaty w catosci.

Biorac pod uwage powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze wydanie rozstrzygnigcia nadzorczego jest w petni
uzasadnione.

Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, za posrednictwem
Wojewody Wielkopolskiego.

z up. Wojewody Wielkopolskiego
(-) Aneta Niestrawska

Wicewojewoda Wielkopolski
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