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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr XX/138/2025 Rady Gminy Hrubieszow z dnia 2S5 listopada
2025 r. w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Hrubieszow na lata 2026 — 2030

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$¢

uchwaly Nr XX/138/2025 Rady Gminy Hrubieszow z dnia 25 listopada 2025 r. w sprawie uchwalenia
Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Hrubieszoéw na lata 2026 — 2030.

Uzasadnienie
Uchwata Nr XX/138/2025 zostala dor¢czona organowi nadzoru w dniu 27 listopada 2025 r.

Dziatajagc na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) Rada
Gminy Hrubieszow uchwalita Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Hrubieszow na lata 2026-2030. Program stanowi zatacznik do uchwaty.

Zgodnie z powolanym w podstawie prawnej uchwaty art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy, rada gminy uchwala
wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W mysl za$ art. 21 ust. 2 ustawy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegolnosci:

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

2) analizg potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali,
z podzialem na kolejne lata;

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

5) sposoéb 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) zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali ibudynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
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zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dziatah majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje 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 tres¢ programu. Kwestie okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io0 zmianie Kodeksu cywilnego, obligatoryjniec muszg zostaé
ustalone w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Wszystkie kwestie okre§lone w tym
przepisie sktadaja si¢ na tre§¢ programu.

Pominigcie przez rade gminy ktoéregos z wymienionych elementéw programu skutkuje brakiem peinej
realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na ocen¢ zgodnosci z prawem podjetej uchwaty (por.
wyroki WSA w Szczecinie z dnia 18 marca 2010r., sygn. akt II SA/Sz 1416/09; WSA w Opolu z dnia
13 grudnia 2007 r., sygn. akt II SA/Op 480/07; WSA w Opolu z dnia 15 listopada 2004r., sygn. akt II SA/Wr
1567/02).

Organ stanowiacy gminy zobowigzany jest do przestrzegania zakresu upowaznienia udzielonego mu przez
ustawe. Niewypehienie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze
uchwatly stanowi istotne naruszenie prawa skutkujace niewaznoscig uchwaly w catosci.

W ocenie organu nadzoru w przedmiotowej uchwale Rada Gminy nie wyczerpata zakresu upowaznienia
okreslonego w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego.

Jak  stanowi art. 21 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy obligatoryjnym elementem wieloletniego programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy jest prognoza dotyczaca stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczeg6lnych latach.

W rozdziale 1 Programu przyjetego przedmiotowg uchwatg, zatytutlowanym ,,Prognoza dotyczaca wielkosSci
oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach”, w § 1 ust. 2 przyjeto, ze
zaklada sie, ze stan techmiczny lokali mieszkalnych moze ulec zmianie, co wynika z planowanych dziatan
remontowych lub naturalnego zuzycia budynkow. W tabeli wskazano jedynie aktualng powierzchni¢ i stan
techniczny mieszkaniowego zasobu gminy. Tabela nie zawiera za§ prognozy dotyczacej stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego w poszczeg6lnych latach, do czego Rada byla zobligowana z mocy powyzszego
przepisu ustawy.

Uchylenie si¢ od dokonania wymaganej prognozy Ww rozbiciu na poszczegdlne lata stanowi
naruszenie art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...), bowiem uchwata nie realizuje wyraznych
wytycznych okreslonych w tym zakresie w upowaznieniu ustawowym.

Jak stwierdzit Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 27 stycznia 2021 r., sygn.
akt II SA/Wa 1197/20: "zaskarzona uchwata podjeta zostala z istotnym naruszeniem prawa. Wadliwosé
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy dotyczy nieuwzglednienia zakresu
ustawowego upowaznienia wynikajgcego z art. 21 ust. 2 ustawy. Ztej racji, uwzgledniajgc koniecznosé
umieszczenia w programie wszystkich elementow z art. 21 ust. 2 ustawy, podzielic nalezy stanowisko
Wojewody, ze przyjeta przez Rade uchwata nie okresla w wymaganym zakresie, wskazanej w pkt 1 przepisu,
prognozy wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach (...).
W zakresie tej czesci programu Rada poprzestata na opisie aktualnej wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy
poprzez wskazanie budynkow komunalnych oraz lokali gminnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych oraz
bardzo ogolnikowe zamierzenia w tym zakresie w zakreslonym ogolnie okresie czasu".

W rozdziale 2 Programu, zatytutowanym "Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze
stanu technicznego budynkow z lokali z podziatem na kolejne lata" w § 2 wskazano, ze potrzeby w zakresie
remontdow oraz modernizacji wynikaja zkonieczno$ci utrzymania obiektow budowlanych w stanie
technicznym zapewniajacym zaspokojenie podstawowych potrzeb oraz bezpieczenstwa najemcow (ust. 1) oraz
okreslono, ze: "(...) przewiduje si¢, iz podstawowe potrzeby remontowe i modernizacyjne w latach 2026 -
2030 beda obejmowac w szczegolnosci: - remont budynku mieszkalnego w Dziekanowie, - remont budynku
mieszkalnego w Szpikotosach".
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W ocenie organu nadzoru postanowien zawartych w rozdziale 2 przedmiotowego Programu nie sposob
uzna¢ za prawidlowe wypeklienie upowaznienia z art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Realizacja dyspozycji tego przepisu wymaga
opisania w Programie zdiagnozowanych potrzeb remontowych imodernizacyjnych, bez odsylania do
przyszlych "przeglgdow technicznych przeprowadzanych przez Gming zgodnie z obowiazujgcymi przepisami
prawa” oraz skonkretyzowania wynikajgcego z opisanych potrzeb planu remontéw imodernizacji -
z podziatem na kolejne lata.

Z przepisu ustawy wynika jednoznacznie, ze w uchwalanym programie nalezy zaréwno przedstawi¢ analizg
potrzeb, jak i ustali¢ plan remontéw i modernizacji z podziatem na poszczego6lne lata objete programem.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), obligatoryjnym
elementem wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy sa warunki obnizania
czynszu.

Jak wywiedziono w orzecznictwie sadow administracyjnych uprawnienie do okreslenia w wieloletnim
programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy zasad polityki czynszowej oraz warunkow
obnizania czynszu musi by¢ realizowane z uwzglgdnieniem art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (zob. wyroki NSA z dnia 12 lutego 2008 r.,
sygn. akt [ OSK 1764/07, z dnia 25 czerwca 2010 r., sygn. akt I OSK 410/10, z dnia 9 stycznia 2013 r., sygn.
akt I OSK 984/12).

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ww. ustawy, w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego
wilasciciel ustala stawki czynszu za 1 m?powierzchni uzytkowej lokali, zuwzglednieniem czynnikéw
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci:

1) potozenia budynku;

2) potozenia lokalu w budynku;

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

Ustawa wskazuje zatem w art. 7 ust. 1 czynniki, ktére stanowig podstawe zastosowania podwyzszenia
i obnizenia czynszu. Czynniki wskazane w cytowanym przepisie sg obligatoryjne i muszg by¢ uwzgledniane
Z mocy ustawy przez organ wykonawczy przy ustalaniu stawek czynszu.

Skoro ww. przepis natozyl na wilascicieli obowiazek uwzgledniania okreslonych czynnikow
podwyzszajacych 1 obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokali, to niemozliwym jest korzystanie ztej normy
prawnej jedynie w czesci.

W rozdziale 4 Programu, zatytulowanym "Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu", w §
4 Rada Gminy ustalita nastepujace czynniki obnizajace warto$¢ lokalu: brak centralnego ogrzewania - 5%,
brak instalacji i urzqdzen wodno-kanalizacyjnych — 5% (ust. 4) oraz czynniki podwyzszajace stawke czynszu:
dla lokali w budynkach obejmujgcych wylgcznie jeden lokal mieszkalny — 5%, dla lokali pofozonych na
pierwszym pietrze — 5% (ust. 5).

Analiza postanowien przedmiotowej uchwaly wskazuje, ze brak jest w przyjetym programie wskazania
czynnikow obnizajacych stawke czynszu ze wzgledu na potozenie budynku, stan instalacji oraz ogdlny stan
techniczny budynku (art. 7 ust. 1 pkt 1, 3 i 4 ustawy).

Przepis art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego nie pozostawia Radzie Gminy swobody w zakresie uwzglednienia czynnikow wplywajacych na
wysoko$¢ czynszu okre$lonych w ustawie. Przepis ustawy w sposob bezwzgledny wymaga zréznicowania
stawek czynszu w zaleznosci od polozenia lokalu, potozenia lokalu w budynku, wyposazenia budynku i lokalu
w urzadzenie techniczne i instalacje oraz ich stanu, atakze w zaleznosci od ogolnego stanu technicznego
budynku.

Poglad o koniecznosci okreslenia w uchwale, w jaki sposob wplywaja na wysoko$¢ stawek czynszu czynniki
wymienione w ustawie jest ugruntowany w orzecznictwie sagdoéw administracyjnych (por. m.in. wyrok WSA we
Wroctawiu z dnia 24 lutego 2010 r., sygn. akt IV SA/Wr 597/09, wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 27 czerwca
2013 r., sygn. akt IV SA/Wr 171/13; wyroki NSA z dnia 12 lutego 2008 r., sygn. akt I OSK 1764/07; z dnia
25 czerwca 2010 r., sygn. akt I OSK 410/10; z dnia 9 stycznia 013 r., sygn. akt I OSK 984/12).
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Wojewodzki Sad Administracyjny w Lublinie w wyroku z dnia 30 wrzesnia 2014 r., sygn. akt Il SA/Lu
670/14 orzekt: "W ocenie Sadu, juz sam brak w przyjetym uchwala Rady Gminy L. z dnia (...) kwietnia 2014 r.
"Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy L. na lata 2014-2019" wszystkich
obligatoryjnych elementow takiego dokumentu, dawat organowi nadzoru podstawe do stwierdzenia
niewaznosci przedmiotowej uchwaly. (...) Ponadto organ nadzoru zasadnie dostrzegt, iz wzruszona przez niego
uchwata naruszata art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Organ gminy, okreslajac zasady polityki
czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu, bezspornie bowiem uwzglednil jedynie jeden z czterech
wymienionych w tym przepisie czynnikow (tj. jedynie wyposazenie budynkow i lokali w urzadzenia techniczne
iinstalacje oraz ich stan), podczas gdy wszystkie one wymagaly uwzglednienia (por. wyrok NSA z dnia
12 lutego 2008 r., sygn. akt I OSK 1764/07, LEX nr 463969)".

W przywolanym wyroku z dnia 12 Iutego 2008 r. Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit, Zze skoro przepis
uzywa sformutowania "w szczeg6lnosci" to elementy z pkt od 1 do 4 musza by¢ wziete pod uwage, jednak
ustawodawca nie wyklucza, ze jeszcze inne elementy moga wplynaé na obnizenie badz podwyzszenie czynszu.
Nalezy jednak uznaé, ze uwzglednienie elementow zpkt 1 do 4 stanowig minimum, ktére uchwatodawca
powinien uwzglednic.

Pominigcie przez rad¢ gminy ktérego§ z wymienionych w ustawie elementéw wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy skutkuje brakiem petnej realizacji upowaznienia ustawowego
i ma istotny wptyw na oceng¢ zgodnosci z prawem podjgtego aktu.

Przedmiotowa uchwata jest obarczona takze wada prawng innego rodzaju.

Zgodnie z§ 4 ust. 7 Programu stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego nie moze przekraczaé
polowy stawki czynszu obowigzujgcego w mieszkaniowym zasobie gminy.

W ocenie organu nadzoru powyzsze postanowienie wykracza poza zakres upowaznienia udzielonego Radzie
Miasta w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow (...).

Kwestia wysokosci stawki czynszu najmu socjalnego zostala uregulowana w art. 23 ust. 4 ww. ustawy.
Zgodnie z tym przepisem, stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu nie moze przekracza¢ potowy
stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie gminy. Z mocy art. 25e¢ ustawy,
przepis art. 23 ust. 4 ma zastosowanie do najmu tymczasowych pomieszczen.

Rada nie jest upowazniona do powtarzania ani tym bardziej modyfikowania przepisow ustawowych
w podejmowanej uchwale. Kazda norma kompetencyjna musi by¢ tak realizowana, aby nie naruszata innych
przepiséw ustawy. Zakres upowaznienia musi by¢ zawsze ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego
panstwa prawnego, dziatania w granicach ina podstawie prawa oraz innych przepisow regulujacych dana
dziedzing.

W orzecznictwie sadéw administracyjnych wielokrotnie wypowiadany byl poglad, Zze powtorzenia
i modyfikacje, jako wysoce dezinformujgce, stanowig istotne naruszenie prawa (por. m. in. wyroki NSA z dnia
16 czerweca 1992 1., sygn. akt II SA 99/92, ONSA 1993/2/44; z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt II
SA/Wr 1179/98, OSS 2000/1/17; z dnia 6 czerwca 1996 r., sygn. akt SA/Wr 2761/95).

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr XX/138/2025 jest uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Lublinie, ztozona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego doreczenia.

Wojewoda Lubelski

Krzysztof Komorski

Otrzymuja:
1) Wojt Gminy Hrubieszow
2) Przewodniczacy Rady Gminy Hrubieszow
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