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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PNIK-1.4131.372.2025
WOJEWODY LODZKIEGO

z dnia 10 czerwca 2025 r.

Rada Gminy Wola Krzysztoporska

Na podstawie art. 91 ust. 1 i3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2024r.
poz. 1465, 1572, 1907 1 1940)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XV/136/25 Rady Gminy Wola Krzysztoporska z dnia 7 maja 2025 r. w sprawie przyjecia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Wola Krzysztoporska na lata 2025-
2030.

Uzasadnienie

Uchwatg Nr XV/136/25 zdnia 7 maja 2025r. Rada Gminy Wola Krzysztoporska przyjeta wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Wola Krzysztoporska na lata 2025-2030.

Postanowienia uchwaty budzily zastrzezenia organu nadzoru w zakresie tresci § 9 ust. 1-3 zalacznika do
uchwaty, w ktérym pominigto jako czynnik obnizajacy wartos¢ uzytkowa lokali mieszkalnych potozenie ich
w budynku oraz ogdlny stan techniczny budynku, co spowodowato wszczecie postgpowania nadzorczego
i skierowanie do rady zawiadomienia z dnia 19 maja 2025 r. znak: PNIK-1.4131.372.2025.

W odpowiedzi na zawiadomienie o wszczgciu postgpowania, pismem z dnia 20 maja 2025 r. znak:
ROK.0711.6.2025, Przewodniczaca Rady Gminy wskazata, ze Rada Gminy Wola Krzysztoporska w catosci
podziela zastrzezenia organu nadzoru. W zwigzku z powyzszym uchwata Nr XV/136/25 Rady Gminy Wola
Krzysztoporska z dnia 7 maja 2025 r. w zakresie zastrzezenia organu nadzoru zostanie zmieniona na najblizszej
sesji Rady Gminy Wola Krzysztoporska, ktora jest planowana na dzien 17 czerwca 2025 r. z uwzglednieniem
udzielonych wytycznych.

Mimo powyzszego o§wiadczenia organ nadzoru uznat za zasadne wydanie rozstrzygniecia nadzorczego
w przypadku uchwaty, ktorej postanowienia sg sprzeczne z prawem, z uwagi na wiagzacy go trzydziestodniowy
termin do wydania stosownego aktu nadzoru.

Organ nadzoru przedstawia nastepujace stanowisko w sprawie.

Przedmiotowa uchwata zostala podjeta przez rade gminy na podstawie upowaznienia wynikajgcego
z 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. z 2023 r. poz. 725) — dalej "ustawa".

Z tredci art. 21 ust. 2 ustawy wynika, ze: ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegolnosci: 1) prognoze
dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach;
2) analize potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkdéw i lokali,
z podzialem na kolejne lata; 3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki czynszowej
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oraz warunki obnizania czynszu; 5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach; 6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysoko$¢
kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty
modernizacji lokali ibudynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne; 8)
opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, a w szczegolno$ci: 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 postuzyt si¢
zwrotem ,,w szczeg6lnosci”, co oznacza, ze omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru zamknigtego.
Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamiescitla postanowienia odnoszace si¢ do co najmniej
wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Pominigecie badz niewypetnienie dyspozycji ktorego$
z obligatoryjnych elementéw powoduje, iz taka uchwala dotknicta jest istotng wadg prawng. Realizacja
upowaznienia wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy wymaga bowiem uj¢cia w programie wszystkich
elementow wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy iw sposob zgodny ztymze przepisem, w przeciwnym
wypadku konieczne jest stwierdzenie niewazno$ci uchwaly w calosci (por. wyrok WSA we Wroctawiu
z 16 wrzesnia 2014 r., sygn. akt IV SA/Wr 201/14, wyrok WSA w Lublinie z 30 wrze$nia 2014 r., sygn. akt II
SA/Lu 670/14, wyrok WSA wklodzi z2 lutego 2017 r., sygn. akt III SA/ELd 956/16 oraz wyrok WSA
w Gliwicach z 15 czerwca 2020 r., sygn. akt I SA/GI 1456/19).

Odnoszac powyzsze do badanej uchwaly, stwierdzi¢ nalezy, ze uchwalony przez Rad¢ Gminy Wola
Krzysztoporska Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Wola Krzysztoporska na lata 2025-
2030, dalej - "Program", nie normuje w sposob prawidlowy wszystkich zagadnien enumeratywnie
wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy.

Zastrzezenia organu nadzoru budzi sposob realizacji przez rade normy kompetencyjnej wynikajacej
z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy.

Kwestie dotyczace zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu unormowano w rozdziale 4.
Programu. W zamieszczonym w tym rozdziale przepisie § 9 ust. 1 rada ustalila, ze: "zuwagi na wartos¢
uzytkowa lokalu wyznacza si¢ nastgpujace czynniki podwyzszajace stawke bazowa czynszu: 1) lokal
mieszkalny w budynkach potozonych na terenie osiedla w Woli Krzysztoporskiej (tj. ul.Kosciuszki Nr 11,
ul. Ko$ciuszki nr 13, ul. Kos$ciuszki Nr 15, ul. Kosciuszki Nr 21, ul. Kos$ciuszki Nr 23, ul. Ko$ciuszki
Nr 29 oraz lokale mieszkalne w budynkach potozonych w Woli Krzysztoporskiej przy ulicy Potudniowe;j
Nr 31, ul. Potudniowej Nr 31 A, ul. Potudniowej Nr 31 B, ul. Potudniowa Nr 31 C, ul. Potudniowa Nr 31 D,
ul. Potudniowa Nr31E - podwyzka o 10%; 2) lokale mieszkalne w budynkach po termomodernizacji -
podwyzka o 10%".

Z kolei w§ 9ust. 2 rada ustalita, Zze: "z uwagi na warto$¢ uzytkowa lokalu wyznacza si¢ nastgpujace
czynniki obnizajgce stawke bazowg czynszu: 1) lokal mieszkalny bez wce: a) we wspdélne w budynku - obnizka
0 10%, b) wec poza budynkiem - obnizka o 10%; 2) lokal mieszkalny bez tazienki - obnizka o 10%; 3) lokal
mieszkalny bez centralnego ogrzewania zasilanego ze wspolnego kotta badz cieptowni-obnizka o 10%; 4) lokal
mieszkalny bez cieplej wody dostarczanej centralnie - obnizka o 5%". W § 9 ust. 3 rada ustalita, ze: "ze
wzgledu na ogdlny stan techniczny budynku, stawke bazowa czynszu obniza si¢ za: 1) lokal mieszkalny
z kuchnig lub wneka kuchenna bez o$wietlenia naturalnego - obnizka o 5%".

Zdaniem organu nadzoru, rada nie uregulowala w sposoéb prawidtowy warunkéw obnizania czynszu, a tym
samym nie wypeknita delegacji ustawowej w tym zakresie.

Zawarte w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy upowaznienie do uregulowania w przedmiotowym programie
warunkow obnizania czynszu musi by¢ realizowane z uwzglgdnieniem art. 7 ust. 1 ustawy, zgodnie z ktorym:
,»W lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu za
1 m? powierzchni uzytkowej lokali, zuwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich
warto$¢ uzytkowa, a w szczegolnosci: 1) potozenia budynku; 2) potozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia
budynku ilokalu wurzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu; 4) ogolnego stanu technicznego
budynku”. Powyzszy przepis naklada na gming obowigzek ustalenia stawki czynszu zuwzglgdnieniem
wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikoéw. Przestanki te musza by¢ bezwzglgdnie respektowane
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w uchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie od okoliczno$ci faktycznych irzeczywistych
uwarunkowan. Stanowig one bowiem minimum, ktére uchwatodawca powinien uwzgledni¢ (por. wyrok NSA
z 28 kwietnia 2020 r., sygn. akt I OSK 837/19; wyrok NSA z 25 czerwca 2010 r., sygn. akt I OSK 410/10;
wyrok NSA z 12 lutego 2008 r., sygn. akt I OSK 1764/07).

Tymczasem w tresci cytowanej wyzej regulacji § 9ust. 1-3 Programu nie uwzgledniono wszystkich
ustawowo wymaganych czynnikow, tj. polozenia lokalu w budynku oraz ogodlnego stanu technicznego
budynku. Wymagany przez ustawodawce czynnik w postaci potozenia lokalu w budynku nie zostat
w Programie w ogdle okreslony. Natomiast tres¢ § 9 ust. 3 pkt 1 Programu, w ktérym okreslono, ze ze wzgledu
na ogodlny stan techniczny budynku, stawke bazowa czynszu obniza si¢ za lokal mieszkalny z kuchnig lub
wneka kuchenng bez o$wietlenia naturalnego (obnizka o 5%), w swej istocie nie dotyczy ogdlnego stanu
technicznego budynku, a wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu.

W S$wietle powyzszego, uzna¢ nalezy, ze przepis § 9 ust. 1-3 Programu zostal wydany z istotnym
naruszeniem art. 21 ust. 2 pkt 4 w zwiagzku z art. 7 ust. 1 ustawy, przy czym wadliwe unormowanie przez rade
wymaganego ustawowo elementu, jakim sg warunki obnizania czynszu, uzasadnia stwierdzenie niewazno$ci
catej uchwaty.

Majac na wzgledzie powyzsze, w ocenie organu nadzoru, wydanie rozstrzygniecia nadzorczego
eliminujacego z obrotu prawnego uchwat¢ w catosci jest uzasadnione i konieczne.

Powyzsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Lodzi (90-434 Lo6dz, ul. Piotrkowska 135), za posrednictwem Wojewody Lodzkiego w terminie 30 dni od
dnia jego dorgczenia. Skarge wnosi si¢ w dwoch egzemplarzach.

WOJEWODA LODZKI

Dorota Ryl

Do wiadomos$ci:

Wojt Gminy Wola Krzysztoporska
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