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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PNIK-1.4131.966.2025
WOJEWODY LODZKIEGO

z dnia 22 stycznia 2026 r.

Rada Gminy Makow

Na podstawie art. 91 ust. 1 i3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2025r.
poz. 11531 1436)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 7 ust. 1 oraz § 8 zalacznika do uchwaty Nr XVIII/90/25 Rady Gminy Makéw z dnia 18 grudnia 2025 r.
w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Makow na
lata 2026-2030.

Uzasadnienie

Na mocy przedmiotowej uchwaty Rada Gminy Makoéw uchwalita wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Makow na lata 2026-2030. Postanowienia uchwaty budzily zastrzezenia
organu nadzoru w zakresie § 7 ust. 1 oraz § 8 zatacznika do uchwaly, co spowodowato wszczgcie postepowania
nadzorczego i skierowanie do rady zawiadomienia z dnia 5 stycznia 2026 r. znak: PNIK-1.4131.966.2025.

W odpowiedzi na zawiadomienie o wszczgciu postepowania, Przewodniczacy Rady Gminy Makow wskazat,
ze pod obrady najblizszej sesji przedlozona zostanie poprawna tres¢ projektu uchwatly uwzgledniajaca
zastrzezenia organu nadzoru.

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

Organ nadzoru przedstawia nastepujace stanowisko w sprawie.

Przedmiotowa uchwata zostata podjeta przez Rade Gminy Makow na podstawie upowaznienia wynikajacego
z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), dalej jako "ustawa".

Z tresci art. 21 ust. 2 ustawy wynika, ze: ,,wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pig¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegdlnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach;

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podziatem na kolejne lata;

3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;
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5) sposéb 1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz
koszty modernizacji lokali ibudynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspoitwlascicieli, atakze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbg¢dny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Ustawodawca okreslajagc w art. 21 ust. 2 ustawy materi¢, ktora winien regulowaé program postuzyl sie
zwrotem ,,w szczegdlnosci”’, co oznacza, ze omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru zamknietego.
Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamie$cila postanowienia odnoszace si¢ do co najmniej
wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Uzycie przez ustawodawce (przy wyliczaniu zakresu
dopuszczalnej regulacji przez rade gminy) sformutowania "w szczegdlno$ci”, nie oznacza dowolnos$ci
uchwalania tre§ci prawa miejscowego, gdyz jego tres¢ winna miesci¢ si¢ w zakresie upowaznienia, pozostawac
w zgodno$ci z przepisami powszechnie obowigzujacymi rangi ustawowej oraz nie moze prowadzi¢ do
naruszenia zasad Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej zdnia 2 kwietnia 1997r. (Dz.U. z1997r.
poz. 483 z p6zn. zm.), dalej jako "Konstytucja RP". Zgodnie z art. 94 Konstytucji RP, organy samorzadu
terytorialnego ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujgce na obszarze dziatania tych organdéw, na
podstawie iw granicach upowaznien zawartych w ustawie. Z kolei art. 7 Konstytucji RP obliguje organy
wladzy publicznej do dziatania na podstawie iw granicach prawa. Zasada praworzadnos$ci wyrazona
w art. 7w zw. z art. 94 Konstytucji RP wymaga, Zzeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym
wynikala z upowaznienia ustawowego inie przekraczala zakresu tego upowaznienia. Kazde unormowanie
wykraczajace poza udzielone upowaznienie jest naruszeniem normy upowazniajacej i zarazem naruszeniem
konstytucyjnych warunkéw legalnosci aktu prawa miejscowego wydanego na podstawie upowaznienia
ustawowego (por. wyrok NSA z dnia 14 grudnia 2011 r., sygn. akt [l OSK 2058/11).

Przechodzac do oceny zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaty, organ nadzoru wskazuje, ze uchwalony
przez Rad¢ Gminy Makoéw wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Makéw na
lata 2026-2030, dalej jako "Program", nie normuje w sposob prawidlowy wszystkich zagadnien enumeratywnie
wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy. Zastrzezenia organu nadzoru budzi sposéb 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 § 7 ust. 1 rada ustalita, ze dla najmu socjalnego
lokalu oraz pomieszczen tymczasowych ustala si¢ stawke czynszu najmu w wysokosci 50% najnizszej stawki
czynszu obowigzujacej w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Zgodnie zart. 23 ust. 4 ustawy w zawigzku z art. 25¢  ustawy, stawka czynszu w przypadku najmu
socjalnego lokalu oraz za pomieszczenia tymczasowe, nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego
czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Wskazanie przez ustawodawce w jakich granicach bedzie si¢ ksztaltowala wysoko$¢ czynszu
i postanowienie przez niego, ze stawka tego czynszu nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu
obowiazujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym nie oznacza, ze rada jest wladna wskaza¢ jaka stawka
czynszu bedzie pobierana przez gming.

Zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, do zadan wdjta nalezy gospodarowanie
mieniem komunalnym. Ustawodawca sam okreslil zatem zadania, ktorych realizacj¢ powierzyt okreslonym
organom gminy wskazujac przy tym w sposob wyrazny zakres wlasciwosci organu stanowigcego.
Gospodarowanie mieniem komunalnym, czyli de facto, wykonywanie niniejszej uchwaly i zawieranie
stosownych umow z podmiotami wynajmujacymi lokale z mieszkaniowego zasobu Gminy Makow, atym
samym réwniez ustalanie wysoko$ci czynszow, ustawodawca powierzyt wojtowi. Realizujac kompetencje
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wynikajace z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym to zarzadca mieniem komunalnym - wojt
w treSci umowy z najemca ustali stawke czynszu najmu.

Dodatkowego podkreslenia wymaga, ze roéwniez ustawa wskazuje wprost wtresci art. 8 pkt1, ze
w przypadku nieruchomosci stanowigcych wilasnos¢ jednostki samorzadu terytorialnego, stawki czynszu,
o ktorych mowa w art. 7, ustala organ wykonawczy tej jednostki, czyli w przedmiotowej sprawie wojt.

Tym samym o ile za dopuszczalne nalezatoby uzna¢ okreslenie przez rade minimalnej stawki czynszu,
stanowigcej swoisty wyznacznik dla wojta gospodarujgcego mieniem gminy i wynajmujgcego lokale
z mieszkaniowego zasobu gminy, o tyle ostateczne okreslenie stawki czynszu, jaka bedzie stosowana w ramach
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy nalezy do kompetencji wdjta, co oznacza, ze to wojt
gospodarujac mieniem gminy ustali ostatecznie wysokos$¢ stawki czynszu za lokal socjalny oraz pomieszczen
tymczasowych zwazajac na to, aby wysokosc¢ tej stawki nie przekroczyla potowy stawki najnizszego czynszu
obowiazujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

W § 8 Programu rada okreslila, Ze najemca oprdcz czynszu obowiazany jest do uiszczenia oplat zwigzanych
z eksploatacjg mieszkania naleznych od wlasciciela tj. optat za dostawe do lokalu energii elektrycznej, wody
oraz odbiér nieczystosci statych iplynnych oraz ogrzewania w wypadku gdy korzystajacy z lokalu nie ma
zawartej umowy bezposrednio z dostawcag mediow lub dostawcg ustug.

W ocenie organu nadzoru nie ma podstaw prawnych do tego by w zataczniku do przedmiotowej uchwaty
okresli¢ co ponad czynsz zobowigzany jest uiszcza¢ najemca lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy. Ustawodawca w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy upowaznit rad¢ gminy do okres$lenia zasad polityki
czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszu, a kwestii wyjasnienia, co ponad czynsz zobowigzany jest
uiszcza¢ najemca lokalu, nie mozna uznac za jedna z takich zasad.

Przestanka stwierdzenia niewazno$ci uchwaly organu samorzadu gminnego jest istotne naruszenie prawa.
Do takich istotnych naruszen, skutkujacych niewaznoscia uchwaty, zalicza si¢ naruszenie: przepisow
wyznaczajgcych kompetencje do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, przepisow
prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego przez wadliwa ich wykladnig, atakze przepisow
regulujacych procedur¢ podejmowania uchwal (wyrok NSA zdnia 17 lutego 2016 1., sygn. akt II FSK
3595/13).

Majac na wzgledzie powyzsze, wocenie organu nadzoru, wydanie rozstrzygni¢cia nadzorczego
eliminujacego z obrotu prawnego uchwale w opisanej czesci jest uzasadnione i konieczne.

Powyzsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Lodzi (90-434 Lodz, 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 Makow
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