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WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 04 marca 2025 r.
WP-0.4131.4.2025

Rada Gminy Sonsk

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Dzialajac na podstawie art. 91 w zwiazku z art. 86 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.

o samorzqdzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465, 1572, 1907 1 1940); dalej: u.s.g.
qgdzie gminnym ( p )0 u.S.g
stwierdzam niewaznos¢

uchwaty nr XIV/81/2025 Rady Gminy Sonsk z dnia 28 stycznia 2025 r. w sprawie uchwalenia
Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Sonsk na lata 2025-

2030.

Uzasadnienie

W dniu 28 stycznia 2025 r. Rada Gminy Sonsk podjeta uchwate nr XIV/81/2025
w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Sonsk na lata 2025-2030.

Uchwata powyzsza zostala dor¢gczona Wojewodzie Mazowieckiemu, jako organowi
nadzoru nad dziatalno$cig gminng, w dniu 6 lutego 2025 r. Jako podstawe prawng uchwaty
Rada Gminy wskazata art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 1 art. 42 ustawy z dnia
8 marca 1990 roku o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1465 ze zm.) oraz art. 21
ust. 1 pkt 1 i ust. 2 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 ze zm.); dalej: uw.o.p.!.

W toku kontroli legalno$ci uchwaly Nr XIV/81/2025 organ nadzoru stwierdzit,
iz przedmiotowa uchwata wraz z zalacznikiem, stanowigcym jej integralng czes$¢, zostala
podjeta z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 1 pkt 1 1 ust. 2 w zw. z art. 7 ust. 2 w.o.p.l.,

poprzez niewypetnienie dyspozycji tego przepisu.
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Zgodnie z art. 21 ust. 2 u.o.p.l., wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym

zasobem gminy powinien obejmowaé w szczegdlnosci:

1) prognoz¢ dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczego6lnych latach;

2) analizg¢ 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 i1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skifad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktorych gmina
jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow 1 lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.

Uzyte w cytowanym przepisie okreslenie ,,w szczegdlnoSci” wskazuje,
ze jest to katalog otwarty, a uchwalany program obligatoryjnie musi obejmowaé wszystkie
kwestie okreslone w art. 21 ust. 2 u.o.p.l.

Kontrola legalnosci uchwaty Nr XIV/81/2025 oraz jej zalacznika (zwanego dalej:
Programem) wykazata, ze Rada Gminy Sonsk nie objela postanowieniami Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Sonsk na lata 2025-2030
warunkow obnizania czynszu, o ktérych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4 u.o.p.l. Rada Gminy
Sonsk w Rozdziale 4 Programu — Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu
w §4ust. 5 zd. 2 wskazata: ,,Gmina nie planuje obnizania czynszu na wniosek najemcoéw
osiggajacych niskie dochody”. Czynniki podwyzszajace warto$¢ uzytkowa lokalu, o ktorych
mowa w art. 7 ust. 1 u.0.p.l., a ktore zostaty ustalone w § 4 ust. 4 Programu, nie sg tozsame
z warunkami obnizania czynszu, o jakich mowa w art. 7 ust. 2 u.0.p.l. W wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy winny zatem znalez¢ si¢ obligatoryjne zapisy

dotyczace warunkow obnizania czynszu, niezaleznie od czynnikdw obnizajacych
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lub podwyzszajacych wartos¢ uzytkowa lokalu (zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie z dnia 19 wrzes$nia 2012 r., sygn. akt 11 SA/Ol 842/12).

W art. 7 ust. 2 zd. 1 u.o.p.l. przewidziano, ze wlasciciele lokali, wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, mogg na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia
uchwaty organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego lub zarzadzenia wojewody,
stosowa¢ okreslone obnizki czynszu naliczonego wedtug obowiazujacych stawek w stosunku
do najemcéw o niskich dochodach. Wskazany przepis stanowi wigc o obnizkach czynszu,
ktore moga by¢ udzielane w oparciu o warunki obnizania czynszu, okreslone na podstawie
art. 21 ust. 2 pkt 4 u.o.p.l.

Jak wskazal Wojewddzki Sad Administracyjny w Olsztynie w przywolanym powyzej
wyroku: ,,ustawa nie uprawnia rady gminy do uchwalenia obnizek czynszu, ale obliguje rade

do uregulowania w_programie warunkOw jego obnizania i tym samym nie zezwala

na wylaczenie potencjalne] mozliwosci stosowania obnizek czynszu”.

W ocenie organu nadzoru uchwala, niezawierajaca regulacji w zakresie warunkow
obnizania czynszu, jest dotknie¢ta wada, z uwagi na niewyczerpanie dyspozycji art. 21 ust.
2 pkt4u.o.p.l, ktéra nalezy oceni¢ jako istotne naruszenie prawa, skutkujace
stwierdzeniem niewaznosci uchwaly w calosci.

Stanowisko organu nadzoru znajduje oparcie w  orzecznictwie sadow
administracyjnych, zgodnie z ktorym pominigcie przez rad¢ gminy ktorego$ z wymienionych
elementow programu skutkuje brakiem petnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny
wplyw na ocen¢ zgodnos$ci z prawem podjetego aktu. Rada gminy obowigzana jest bowiem
przestrzega¢ zakresu upowaznienia, udzielonego jej przez ustaweg. Niewyczerpanie zakresu
przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaly,
skutkuje za$§ istotnym naruszeniem prawa (zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Opolu z dnia 13 grudnia 2007 r., sygn. akt 11 SA/Op 480/07 i wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 9 sierpnia 2013 r.,
sygn. akt IV SA/Wr 215/13).

W ocenie organu nadzoru podjeta przez Rad¢ Gminy Sonsk uchwata Nr XI1V/81/2025
zawiera jednocze$nie kwestie, ktore stanowig przekroczenie upowaznienia ustawowego.

W § 4 ust. 3 Programu Rada wskazata rodzaje czynszo6w wraz z okre§leniem stawek
za 1 m?. Z kolei w § 4 ust. 7 Programu w formie tabeli przedstawiono planowang wysoko$¢
czynszu w latach 2025-2030, z podzialem na rodzaje stawki czynszu (stawka podstawowa,
stawka maksymalna, stawka za najem socjalny lokalu). Z art. 8§ w zwiazku z art. 7 ust. 1 w.o.p.L.

wynika jednoznacznie, ze w odniesieniu do lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
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zasobu gminy, ustalajacym stawki czynszu za 1 m? jest organ wykonawczy tej jednostki,
przy czym jest on obowigzany dziala¢ na podstawie uchwaty organu stanowigcego gminy,
o ktérej mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4 wo.p.l. Innymi slowy same stawki ustala organ
wykonawczy jednostki samorzadu terytorialnego (w tym przypadku Wojt Gminy Sonsk),
ale wedtug zasad ustalonych przez Rade w stosownej uchwale. W ocenie organu nadzoru,
przepisy § 4 ust. 3 1 7 Programu zostaly wydane z przekroczeniem upowaznienia ustawowego.

Bioragc powyzsze pod uwagg, raz jeszcze stwierdzi¢ nalezy, ze pominigcie przez Rade
Gminy obligatoryjnych elementéw regulacji, okreslonej w art. 21 ust. 2 u.0.p.l., skutkuje
brakiem pelnej realizacji dyspozycji upowaznienia ustawowego, okreslonego w art. 21 ust. 1
pkt 1 u.0.p.l. i ma istotny wptyw na ocene¢ zgodnosci z prawem uchwaty.

Nie ma przy tym znaczenia fakt, ze Gmina Sonsk posiada niewielki, jak wynika
z przedmiotowej uchwaly, zasob mieszkaniowy. Wojewddzki Sad Administracyjny
w Olsztynie w przywolanym wyroku z dnia 19 wrzesnia 2012 r. stwierdzil, Ze racjonalny
ustawodawca, uchwalajac ustawg o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego, nie uzaleznil wymogéw co do tresci 1 elementéw programu,
0 ktérym mowa w art. 21 ust. 2 u.0.p.l. od wielko$ci gminy oraz jej zasobu mieszkaniowego,
wskazujagc minimum, jakie program powinien zawiera¢ (sygn. II SA/Ol 842/12).

Podsumowujac stwierdzi¢ nalezy, Ze niewypelnienie przez kwestionowana uchwale
zakresu regulacji okreslonej w art. 21 ust. 2 U.0.p.l. uzasadnia stwierdzenie niewaznosci
przedmiotowej uchwaly w calosci, pomimo ujecia w jej tresci zapisow, co do ktorych
nie dostrzezono wadliwosci.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze Gminie przystuguje skarga do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorgczenia, ktorg nalezy
wnies¢ za posrednictwem Wojewody Mazowieckiego.

Informuje, Ze rozstrzygnigcie nadzorcze wstrzymuje wykonanie uchwaly w calodci

z mocy prawa, z dniem jego dorgczenia.

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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