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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P.11.4131.2.20.26
WOJEWODY PODKARPACKIEGO
dnia 11 marca 2026 r.

Na podstawie art. 85, 86191 ust.1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
7 2025r., poz. 1153 ze zm.).

STWIERDZAM NIEWAZNOSC

uchwaly Nr XX/164/2026 Rady Gminy Wojaszowka zdnia 9 lutego 2026r. w sprawie przyjecia
»Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wojaszéwka na lata 2026-2030”.

UZASADNIENIE

W dniu 9 lutego 2026 r. Rada Gminy Wojaszoéwka podjeta uchwate Nr XX/164/2026 w sprawie przyjecia
»Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wojaszéwka na lata 2026-2030”.
Uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 13 lutego 2026r.

W wyniku przeprowadzenia analizy powyzszego aktu organ nadzoru stwierdzil, ze ,,Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wojaszoéwka na lata 2026-2030”, ktory stanowi zatgcznik do
uchwaty, nie zawiera kompletnej regulacji, wymaganej przepisem art. 21 ust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca
2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. Dz. U.
7 2023r., poz. 725), zwanej dalej ustawa.

W mysl art. 21 ust.1 pkt 1 ustawy, rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Przepis art. 21 ust. 2 stanowi nastgpnie, ze wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat
i obejmowac w szczegdlnosci:

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

2) analize potrzeb oraz plan remontdéw imodernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
i lokali, z podziatem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4)  zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob izasady 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)  wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze
koszty inwestycyjne;
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8) opis innych dzialan majgcych na celu poprawg¢ wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

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

W mysl powolanych wyzej przepisow ustawy uchwalany przez rade wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien zatem obejmowaé zasady polityki czynszowej oraz warunki
obnizania czynszu. Zwrocenia uwagi wymaga jednak, ze organ gminy, okreslajac w przedmiotowym programie
zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu nie ma zupelnej swobody stanowienia regulacji
prawnych. Realizujac przyznang ustawa kompetencj¢ jest bowiem zobowigzany uwzgledni¢ w podejmowane;j
uchwale obowiazujace unormowanie prawne.

Zgodnie zprzepisem art. 7 ust. | ustawy, w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego wilasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem
czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto§¢ uzytkowa, a w szczegolnosci:

1) potozenia budynku;

2) potozenia lokalu w budynku;

3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;
4) ogolnego stanu technicznego budynku.

Na tle wyktadni przepisu art. 21 ust.2 pkt 4 ustawy, sady administracyjne prezentuja jednolite stanowisko, ze
rada gminy regulujac zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu powinna uwzgledni¢ co
najmniej wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy czynniki, tj.: potozenie budynku, polozenie lokalu
w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan, a takze ogolny
stan techniczny budynku. Ponadto, koniecznym jest przypisanie kazdemu ztych czynnikow okreslone;
warto$ci, o ktdrg obnizony zostanie czynsz (por. wyrok WSA w Kielcach z dnia 11 czerwca 2025r., sygn. akt:
II SA/Ke 211/25, wyrok WSA w Gliwicach z dnia 15 czerwca 2020 r., sygn. akt: II SA/GI 1456/19, wyrok
WSA w Olsztynie z dnia 4 grudnia 2018r., sygn. akt: Il SA/O1 750/18).

Wojewddzki Sad Administracyjny w Kielcach w wyroku z dnia 11 czerwca 2025r., sygn. akt: I1I SA/Ke
211/25 zwrécit uwage, ze ,,art. 7 ust. 1 ustawy w zakresie przedmiotowym nie tworzy zamknigtego katalogu
elementow ksztattujacych tres¢ wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
ktore winny by¢ w programie ujgte - o czym $wiadczy uzyte w tym przepisie wyrazenie "w szczegdlnosci”.
Natomiast uchwalany program obligatoryjnie musi obejmowa¢ m.in. wszystkie kwestie okreslone
wart. 21 ust. 2 pkt 4 w zw. zart. 7 ust. 1 ustawy. Jak wynika bowiem z ugruntowanego orzecznictwa,
ustawodawca, zawierajac wskazanie "w szczegodlnosci”, stanowi tym samym jedynie o dopuszczalno$ci
poszerzenia tresci danego katalogu. W tym sensie zwrot "w szczegolnosci”" oznacza mozliwo$¢ wyjscia poza
ramy wskazane w okreSlonym przepisie, a jako obligatoryjne czegsci uchwaly reguluje pozostate elementy
w nim wymienione (por. wyrok WSA w Gliwicach z 15 grudnia 2015 r. o sygn. akt IV SA/GI1 361/15)”

Tymczasem, w § 4 ust. 3 zalacznika do uchwaly zamieszczono jedynie ogdlny zapis, ze: ,,zasada przy
ustalaniu stawki czynszu jest zastosowanie stawki bazowej i stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej
lokalu zuwzglgdnieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, aw
szczegoblnosci roznicujacych stawki czynszu, tj. podwyzszajacych lub obnizajacych.” Natomiast w kolejnym
ust. 4 okre$lono jako czynnik obnizajacy Iub podwyzszajagcy warto$¢ uzytkowa mieszkan wylgcznie
zlokalizowanie lokalu na terenie gminy, z pominigciem pozostatych, wymienionych w art. 7 ust.1 ustawy
okolicznosci, ktore powinny mie¢ wptyw na obnizenie lub podwyzszenie wysokos$ci czynszu.

Organ stanowigcy Gminy Wojaszowka nie okreslit zatem prawidlowo w programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy zasad polityki czynszowej 1 warunkow obnizania czynszu, przy
uwzglednieniu czynnikow, o ktorych mowa w art. 7 ust. 1 ustawy. Tym samym uzna¢ nalezy, Ze badana
uchwata zostata podjeta z istotnym naruszeniem przepisu art. 21 ust. 2 pkt 4 w zw. z art. 7 ust. 1 ustawy.

Rada Gminy nie dopelnita takze obowiazku okreSlenia w uchwale wysoko$ci kosztow, o ktorych mowa
wart. 21 ust.2 pkt7. Powolany przepis ustawy stanowi, ze wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien obejmowaé wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na
koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych
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w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest
jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne. Uchwalony program powinien zatem odnosi¢ si¢
odrgbnie do kazdej wymienionej przez ustawodawce struktury kosztowej inie pomija¢ zadnej znich.
Tymczasem w §7 ust. 3 zatacznika do uchwaly postanowiono tylko, ze wysoko§¢ wydatkow w latach 2026-
2030 na koszty eksploatacji, remontdow imodernizacji zostanie okreslona w corocznych uchwatach
budzetowych. Przytoczony wyzej §7 ust. 3 programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
nie normuje zatem zgodnie z dyspozycja przepisu ustawy wysokosci kosztow w sposob wymagany przez
ustawodawce. Stad tez badany akt nalezy oceni¢ jako podjety zistotnym naruszeniem
art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy.

Organ stanowigcy gminy nie wypetit prawidtowo delegacji zawartej art. 21 ust. 2 ustawy. Uchwata Nr
XX/164/2026 Rady Gminy Wojaszowka z dnia 9 lutego 2026r. w sprawie przyjecia ,,Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wojaszowka na lata 2026-2030, ktéra jest aktem prawa
miejscowego, nie zawiera kompletnej regulacji wszystkich obligatoryjnych elementéw wymaganych
powotanym wyzej przepisem ustawy.

Wobec powyzszego nalezalo orzec jak w sentencji rozstrzygniecia.

Na rozstrzygniecie nadzorcze stuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Rzeszowie ul.
Kraszewskiego 4A za posrednictwem Wojewody Podkarpackiego w terminie 30 dnia od daty jego otrzymania.

Z up. WOJEWODY PODKARPACKIEGO

Magdalena Kryczka
DYREKTOR WYDZIALU PRAWNEGO I NADZORU
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