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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.I11.4131.1.3.2026
WOJEWODY OPOLSKIEGO

z dnia 19 stycznia 2026 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r.
poz. 1153 z pdzn. zm.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaly nr XXI1/172/25 Rady Miejskiej w Glucholazach
z dnia 22 grudnia 2025 r. w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Gluchotazy na lata 2026-2030 — z powodu istotnego naruszenia prawa.

UZASADNIENIE

W dniu 22 grudnia 2025 r. Rada Miejska w Gluchotazach, powotujac si¢ m.in. na 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), przyjeta Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Gtuchotazy na lata 2026-2030 w brzmieniu okreslonym zatacznikiem do uchwaty nr XXI1/172/25, zwany
dalej Programem. Rada powierzyta wykonanie uchwaly Burmistrzowi (§ 2), stwierdzajac dalej, ze wchodzi ona
w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Opolskiego (§ 3).
Przedmiotowy akt wptynat do organu nadzoru w dniu 23 grudnia 2025 r.

Po dokonaniu analizy prawnej organ nadzoru stwierdza, ze uchwata nr XXII/172/25 zostata wydana z istotnym
naruszeniem prawa, tj. art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zwanej dalej ustawg lokalows.

Kwestionowany akt stanowi wykonanie delegacji z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy lokalowej, zgodnie z ktérym
rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Program ten —
stosownie do art. 21 ust. 2 ww. ustawy — powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé
w szczegodlnoscei:

1) prognozg dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach;

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podzialem 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) zrodha finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty
modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspo6lnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;
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8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Organ jednostki samorzadu terytorialnego realizujacy ustawowy obowigzek opracowania wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest zobowigzany uwzgledni¢ wszystkie wskazane
w ustawie elementy ksztaltujace tre$¢ tego programu. Postuzenie si¢ przez ustawodawce w art. 21 ust. 2 ustawy
lokalowej wyrazeniem ,w szczegdlnosci” oznacza, ze wskazane elementy stanowig katalog otwarty.
Jednoczes$nie sa to elementy obligatoryjne, ktore musza zosta¢ ustalone w uchwale. Pominigcie przez rade
gminy ktoregokolwiek z nich skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw
na ocen¢ zgodnos$ci z prawem podjetego aktu. Organ stanowigcy gminy obowigzany jest bowiem przestrzegac
zakresu upowaznienia, udzielonego mu przez ustawe. Niewyczerpanie zakresu przekazanego przez
ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaly stanowi istotne naruszenie prawa (por. wyrok WSA
w Gliwicach z dnia 15 czerwca 2020 r., sygn. akt I1 SA/Gl 1456/19).

W pierwszej kolejnosci zauwazy¢ nalezy, ze Rada Miejska w Glucholazach nie okreslita prognozy
dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach (art. 21 ust. 2 pkt 1
ustawy lokalowej). W rozdziale 2. Programu, zatytulowanym ,,Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegélnych latach, z podzialem na lokale z najmem
socjalnym i pozostate lokale mieszkalne”, zawarto jedynie krotka ocen¢ aktualnego stanu technicznego
budynkow w gminnym zasobie (§ 2 ust. 3 Programu). Nie uregulowano natomiast kwestii prognozowanego
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy na przyszie lata, ktory powinien wynika¢ z zakresu
planowanych w Programie remontéw i modernizacji. W ocenie organu nadzoru ogodlne sformutowanie: ,,Stan
zalezy od dziatan podjetych przez wspolnoty na podstawie przyjetych uchwal. Gmina jako cztonek wspolnoty
w przypadku woli mieszkancow rowniez w przypadkach, gdy posiada udzial wigkszosciowy przychyla si¢ do
proponowanych zamierzen remontowych podpisujgc stosowne uchwaty” jest niewystarczajace, aby uznac, ze
Rada Miejska w Gluchotazach w sposéb kompleksowy zrealizowata delegacje ustawowa wynikajaca z art. 21
ust. 2 pkt 1 ustawy lokalowe;j.

Rada Miejska w Ghuchotazach w niepetny sposob uregulowata rowniez zasady polityki czynszowej oraz
warunki obnizania czynszu. Jak wynika z orzecznictwa sagdow administracyjnych, regulujac te kwestie organ
stanowigcy gminy powinien uwzgledni¢ co najmniej wszystkie czynniki, okreslone w art. 7 ust. 1 ustawy
lokalowej, tj.: potozenie budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia
techniczne i instalacje oraz ogdlny stan techniczny budynku, przy czym — co istotne na kanwie niniejszej
sprawy — konieczne jest takze przypisanie kazdemu z tych czynnikow okreslonej wartosci, o ktorg obnizony
zostanie czynsz (por. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 15 czerwca 2020 r., sygn. akt II SA/GI 1456/19 oraz
wyrok WSA w Kielcach z dnia 11 czerwca 2025 r., sygn. akt II SA/Ke 211/25). Okreslenie przez Rade Miejska
w Gluchotazach katalogu czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych czynsz, bez uregulowania jaki
konkretnie wptyw maja poszczegolne okolicznosci na jego wysokosé (§ 5 ust. 1 pkt 3 Programu), nie stanowi
prawidlowej realizacji normy kompetencyjnej z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy lokalowej w zakresie warunkow
obnizania czynszu.

Kolejnym istotnym uchybieniem jest okreslenie w rozdziale 8. Programu wysokosci kosztow w kolejnych
latach, bez usystematyzowania ich zgodnie z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktéorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne.
Cho¢ Rada Miejska w Ghuchotazach wskazata co ma wptyw na koszty utrzymania gminnego zasobu (§ 8 ust. 1
Programu), to nie wyszczegolnita tych pozycji w ogdlnie ujetych kosztach w poszczegdlnych latach (§ 8 ust. 2,
tabela 5 Programu) — a zatem nie uregulowata tego zagadnienia w ustawowo okreslony sposob, przez co nie
wypetnita prawidlowo normy kompetencyjnej wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy lokalowe;.

Biorac pod uwagg powyzsze, nalezy uznaé, ze kwestionowana uchwata nie spelnia przestanek ustawowych
1 tym samym nie moze stanowi¢ podstawy, w oparciu o ktora odbywaé sie bedzie gospodarowanie
mieszkaniowym zasobem gminy. Skoro ustawodawca zastrzegl, ze w akcie prawa miejscowego powinny
znalez¢ si¢ okreslone regulacje, to ich brak skutkuje niewaznoscig uchwaty, jako niewypetniajacej przyznanej
kompetencji. Organ stanowiacy samorzadu terytorialnego w swej dzialalnosci uchwatodawczej zwigzany jest
zasada legalizmu, wynikajaca z art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, zgodnie z ktorym organy wtadzy
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publicznej dzialaja na podstawie i w granicach prawa. Oznacza to, ze organ administracji publicznej
wykonujacy kompetencje prawodawcza, zawarta w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziata¢ $cisle
W jego ramach.

Majac na uwadze powyzsze, stwierdzam jak na wstepie.

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, w zwigzku z art. 54 § 1 ustawy z dnia
30 sierpnia 2002 r. o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz. U. z 2024 r. poz. 935 z p6zn. zm.)
niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Opolu za posrednictwem Wojewody Opolskiego w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia.

Z up. Wojewody Opolskiego
Dyrektor
Wydzialu Prawnego i Nadzoru

Joanna Sachanbinska
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