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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

stwierdzajace niewazno$¢ Uchwaly Nr XV1/108/2025 Rady Gminy Komarow-Osada z dnia 3 grudnia
2025 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Komaréw-Osada 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. 1153, ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

Uchwaty Nr XVI1/108/2025 Rady Gminy Komaréw-Osada z dnia 3 grudnia 2025 r. w sprawie uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Komaréw-Osada na lata 2026-2030

Uzasadnienie
Uchwata Nr XV1/108/2025 zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 9 grudnia 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 Komaréw-Osada uchwalita Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Komarow-Osada na lata 2026-2030. Program stanowi zatgcznik 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;
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7) wysokos¢ 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 wspdtwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania 1iracjonalizacj¢ 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 ksztattujace tres¢ programu. Kwestie okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego, obligatoryjnie musza zostaé
ustalone w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Wszystkie kwestie okre$§lone w tym
przepisie sktadaja si¢ na tre$¢ programu.

Pominigcie przez rad¢ gminy ktérego$ z wymienionych elementéw programu skutkuje brakiem pelnej
realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na ocen¢ zgodnos$ci 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 Il SA/Wr
1567/02).

Organ stanowigcy gminy zobowigzany jest do przestrzegania zakresu upowaznienia udzielonego mu przez
ustawe. Niewypetienie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze
uchwaty stanowi istotne naruszenie prawa skutkujace niewaznoscia uchwaly w catosci.

W ocenie organu nadzoru w przedmiotowej uchwale Rada Gminy nie wyczerpala zakresu upowaznienia
okreslonego w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o 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 poszczegdlnych latach.

W rozdziale 1 Programu przyjetego przedmiotowa uchwala, zatytulowanym ,,Prognoza dotyczaca wielkosci
oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Komarow-Osada”, w tabeli wskazano jedynie
aktualng powierzchnig, stan techniczny i wyposazenie mieszkaniowego zasobu gminy. Uchwata
nie zawiera za$ prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego w poszczegdlnych latach, do
czego Rada byta 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".

Ponadto w przedmiotowym Programie nie dokonano wyczerpujacego uregulowania warunkow obnizania
czynszu.

Jak wywiedziono w orzecznictwie sadéw administracyjnych uprawnienie do okre$lenia w wieloletnim
programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy zasad polityki czynszowej oraz warunkow
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obnizania czynszu musi by¢ realizowane z uwzglednieniem 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 I 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 sklad publicznego zasobu mieszkaniowego
wilasdciciel 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) ogolnego stanu technicznego budynku.

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

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

W rozdziale 4 Programu, zatytulowanym "Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu",
w pkt 3 Rada Gminy wskazata, ze ustala si¢ czynniki podwyzszajace lub obnizajace stawke czynszu wedtug
nastepujacych kryteriow:

a) w zakresie wyposazenia — stawke podstawowq obniza sig:
- za brak c.0. — 0 5%,
- lokal bez instalacji wodociggowo-kanalizacyjnej — o 10%,

- lokal bez w.c. — o0 10%,

b) w zakresie ogolnego stanu technicznego budynku — stawke podstawowq obniza sie za zly stan techniczny

budynku — o 10%,

c) w zakresie wyposazenia — stawke podstawowq podwyzsza sie:

za wyposazenie w instalacje c.o. — o0 5 %,

lokal z instalacjq wodociggowo-kanalizacyjng - o 5%,

lokal zw.c. — o0 10%,

lokal posiadajgcy gaz przewodowy — o 5%,

d) w zakresie ogolnego stanu technicznego budynku — stawke podstawowg podwyisza sie o 50% za
usytuowanie lokalu w budynku po generalnym remoncie.

Analiza postanowien przedmiotowej uchwaly wskazuje, ze brak jest w przyjetym programie wskazania
czynnikow obnizajacych oraz podwyzszajacych stawke czynszu ze wzgledu na potozenie budynku, potozenie
lokalu w budynku oraz stan instalacji (art. 7 ust. 1 pkt 1, 2 i 3 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
wysokos$¢ czynszu okreslonych w ustawie. Przepis ustawy w sposob bezwzgledny wymaga zroéznicowania
stawek czynszu w zaleznos$ci od potozenia 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 sadéow 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
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2013 1., 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  OSK 410/10; z dnia 9 stycznia 013 r., sygn. akt [ OSK 984/12).

Wojewodzki Sad Administracyjny w Lublinie w wyroku z dnia 30 wrzesnia 2014 r., sygn. akt II SA/Lu
670/14 orzekt: "W ocenie Sadu, juz sam brak w przyjetym uchwala Rady Gminy L. z dnia (...) kwietnia 2014 .
"Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy L. na lata 2014-2019" wszystkich
obligatoryjnych elementéw takiego dokumentu, dawal organowi nadzoru podstawe do stwierdzenia
niewazno$ci przedmiotowej uchwaty. (...) Ponadto organ nadzoru zasadnie dostrzegl, iz wzruszona przez niego
uchwala naruszata art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow. Organ gminy, okreslajac zasady polityki
czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu, bezspornie bowiem uwzglednit 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 1., sygn. akt ] OSK 1764/07, LEX nr 463969)".

W przywotanym wyroku z dnia 12 lutego 2008 r. Naczelny Sad Administracyjny stwierdzil, ze skoro przepis
uzywa sformulowania "w szczeg6lnosci”" to elementy z pkt od 1 do 4 musza by¢ wzicte pod uwage, jednak
ustawodawca nie wyklucza, Ze jeszcze inne elementy moga wptynaé¢ na obnizenie badz podwyzszenie czynszu.
Nalezy jednak uznaé, ze uwzglednienie elementéw z pkt 1 do 4 stanowia minimum, ktére uchwatodawca
powinien uwzglednic.

Pominigcie przez rad¢ gminy ktorego$ z wymienionych w ustawie elementéw wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy skutkuje brakiem petnej realizacji upowaznienia ustawowego
i ma istotny wplyw na oceng¢ zgodnos$ci z prawem podjetego aktu.

Pismem z dnia 19 grudnia 2025 r., znak: GNUPP.7110.1.2025 Przewodniczacy Rady Gminy Komaroéw-
Osada poinformowal, Zze uchwata Nr XVI/108/2025 Rady Gminy Komaréw-Osada z dnia 3 grudnia 2025 r.
w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Komarow-
Osada na lata 2026-2030 zostanie uchylona na najblizszej sesji Rady Gminy Komaroéw-Osada w dniu
30 grudnia 2025 1.

Odnoszac si¢ do powyzszego wyjasniam, ze zgodnie ze stanowiskiem Najwyzszej [zby Kontroli okreslonym
w wynikach kontroli " Nadzér wojewodow nad stanowieniem prawa przez organy jednostek samorzadu
terytorialnego" (Nr ewid. 186/2019 (P) 19/ 103 / LWA), organ nadzoru nie jest uprawniony do odstgpienia od
wydania rozstrzygnigcia nadzorczego z powodu zadeklarowania przez jednostkg¢ samorzadu terytorialnego
zmiany albo uchylenia uchwaty kwestionowanej w toku postgpowania nadzorczego. Zmiana stanowiska organu
nadzoru w tej kwestii zostata przekazana do jednostek samorzadu terytorialnego pismem z dnia 8 wrzesnia
2020 r. znak: PN- II. 40. 39. 2020.

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr XV1/108/2025 jest uzasadnione.

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

Wojewoda Lubelski

Krzysztof Komorski

Otrzymujg:
1) Wojt Gminy Komarow-Osada
2) Przewodniczacy Rady Gminy Komarow-Osada
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