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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr XXI1/102/2025 Rady Gminy Chodel z dnia 22 grudnia 2025 r.
w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy, w czeSci
obejmujacej §7, §8, §9 ust. 4 oraz §11 Programu, stanowigcego zalacznik do uchwaly

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$¢

uchwaly Nr XXI1/102/2025 Rady Gminy Chodel zdnia 22 grudnia 2025r. w sprawie Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy, w czes$ci obejmujacej § 7, § 8, § 9 ust. 4 oraz §
11 Programu, stanowigcego zatacznik do uchwaly.

Uzasadnienie
Uchwata zostata dor¢czona organowi nadzoru w dniu 29 grudnia 2025 r.

Dziatajac m. in. na podstawie 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) Rada
Gminy Chodel uchwalita Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Chodel na
lata 2026-2030. Program stanowi zatacznik do uchwaty.

Zgodnie z powotanym 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 pie¢ kolejnych lat i obejmowacé w szczego6lnosci:

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

2) analize 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;
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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) zrodta 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 budynkow wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspdtwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dzialah 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) planowana 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. Bowiem wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, obligatoryjnie
muszg zostaC ustalone w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Wszystkie kwestie
okreslone w tym przepisie sktadaja si¢ na tre$¢ programu.

Jak stanowi § 7 Programu, stanowigcego zatacznik do przedmiotowej uchwaly, stawka czynszu za lokal
socjalny nie moze przekroczyé potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w mieszkaniowym zasobie
Gminy Chodel.

Zgodnie z § 9 ust. 4 Programu, czynniki obnizajgce czynsz nie majq zastosowania do stawek czynszu za
lokale socjalne.

W ocenie organu nadzoru postanowienia § 7 oraz § 9 ust. 4 Programu wykraczajg poza zakres upowaznienia
udzielonego Radzie Gminy w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

Kwestia wysokosci stawki czynszu za lokal socjalny 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 obowiazujacego w mieszkaniowym zasobie gminy.

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
przepisow ustawy. Zakres upowaznienia musi by¢ zawsze ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego
panstwa prawnego, dziatania w granicach ina podstawie prawa oraz innych przepisow regulujacych dang
dziedzing.

W orzecznictwie sgdow administracyjnych wielokrotnie wypowiadany byt poglad, Zze powtdrzenia
i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowig istotne naruszenie prawa (por.m.in. wyroki NSA z dnia
16 czerwca 1992 r., sygn. akt , ONSA 1993/2/44; z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt I SA/Wr 1179/98,
0SS 2000/1/17; z dnia 6 czerwca 1996 r., sygn. akt SA/Wr 2761/95).

Z regulacji ustawowych zawartych wart. 2 ust. 1 pkt 10, w zwiazku z art. 21 ust. 2 pkt 4, art. 7 ust. 1,
art. 7 ust. 2 i tej ustawy wynika, ze obnizki czynszu moga dotyczy¢ wszystkich lokali z mieszkaniowego
zasobu gminy.

Skoro zatem ustawodawca zobowigzal Rad¢ do okreslenia w przedmiotowej uchwale zasad polityki
czynszowej oraz czynnikow stanowigcych podstawe do obnizenia czynszu wszystkich lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, nie dajac jednoczesnie temu organowi kompetencji do wycinkowego
okreslenia, jakie kategorie lokali moga by¢ wylaczone spod tych warunkow, to Rada nie byta wladna do
wylaczenia stosowania tych regulacji w stosunku do lokali objetych najmem socjalnym. Wytaczenia takie
stanowig istotne naruszenie art. 21 ust. 1 w zwigzku  z art. 21 ust. 2 pkt 4, art. 7ust. 1, i art. 22 ustawy
o ochronie praw lokatorow (por. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 26 maja 2011 r., IV SA/Wr 145/11).
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W § 8 Programu postanowiono, ze czynsz najmu lokalu mieszkalnego moze zostac¢ podwyzszony w drodze
wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci czynszu najpozniej na trzy miesigce naprzod, na koniec miesigca
kalendarzowego.

W ocenie organu nadzoru przytoczona regulacja zostata podjeta z przekroczeniem granic upowaznienia
przystugujacego Radzie. Kwestia podwyzszenia czynszu zostala uregulowana w ustawie o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksy cywilnego.

Zgodnie z art. 8a ustawy, wiasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu,
wypowiadajac jego dotychczasowg wysokos¢, najpozniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem
terminéw wypowiedzenia (ust. 1). Termin wypowiedzenia wysoko$ci czynszu albo innych optat za uzywanie
lokalu wynosi 3 miesigce, chyba Ze strony w umowie ustalg termin dtuzszy (ust. 2).

Tym samym Rada Gminy nie jest uprawniona do ustalania sposobu iterminu podwyzszenia czynszu,
poniewaz nie jest strong umowy z podmiotami wynajmujacymi lokale z mieszkaniowego zasobu gminy.

Jak stanowi § 11 Programu, najemca lokalu obowigzany jest do uiszczenia oplat niezaleznych od wiasciciela
zwigzanych z eksploatacjq mieszkania, do ktorych nalezy zaliczy¢ m.in. oplaty za dostawe energii, wody, odbior
nieczystosci statych i ciektych.

W ocenie organu nadzoru zamieszczenie powyzszych regulacji w tresci programu stanowi przekroczenie
granic upowaznienia ustawowego. Rada ustalajac na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy zasady polityki
czynszowej, nie jest wiadna okresli¢ sktadnikow czynszu oraz oplat uiszczanych przez najemce. Dziatanie takie
nie moze by¢ uznane za okreslenie zasad polityki czynszowe;.

W zakresie umowy najmu ustawodawca pozostawil stronom swobodne ksztaltowanie ich stosunku
zobowigzaniowego. Zgodnie z k.c. czynsz jest rodzajem optaty cywilnoprawnej ponoszonej przez najemce
w zamian za mozliwo$¢ uzywania rzeczy przez czas oznaczony badz nie oznaczony. Swoboda stron umowy
najmu doznaje ograniczenia jedynie przez powszechnie obowigzujace przepisy rangi ustawowej regulujgce
kwestie zwigzane z najmem (wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 28 lipca 2009 r. sygn. akt IV SA/Wr 155/09
oraz z dnia 27 grudnia 2011 r. sygn. akt [V SA/Wr 558/11), a co wchodzi w sktad kosztow utrzymania lokalu,
ustalit sam ustawodawca w ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego.

Dodatkowo nalezy wskaza¢ takze na wadliwe unormowanie w przedmiotowej uchwale kwestii, o ktorej
mowa w art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego, tj. analizy potrzeb oraz planu remontdéw i modernizacji wynikajacego ze stanu
technicznego budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata

W § 4 ust. 6 Programu, zawarto tabele, oznaczong jako "Planowane remonty, modernizacje iinwestycje
w zasobie mieszkaniowym Gminy Chodel wlatach 2026-2031". W tabeli wyszczegdlniono kolumny
"oznaczenie budynku, lokalu", "okreslenie potrzeb" oraz "prognozowany termin remontu". W odniesieniu do
wszystkich budynkow w tabeli wskazano prognozowany termin remontu od 2026r. do 2031r. (okres
obowigzywania programu), bez podzialu na kolejne lata objete programem. Z postanowien zawartych w tabeli

nie wynika takze jednoznacznie, czy okreslone potrzeby zostang w catosci uwzglednione w planie remontow.

Przyjeta regulacja nie stanowi prawidtowego wypehienia dyspozycji art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien obejmowaé analize potrzeb oraz plan
remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata.

Zdaniem organu nadzoru, w celu prawidlowego wykonania upowaznienia ustawowego w powyzszym
zakresie Rada winna okre$li¢ analize potrzeb oraz jednoznacznie ustali¢ plan remontéw i modernizacji,
z podzialem na poszczegoélne lata objete programem.

Okreslenie jedynie analizy potrzeb w zakresie remontéw lokali wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego gminy - bez ustalenia, ktore z tych potrzeb zostang zrealizowane w kolejnych latach programu
nie wyczerpuje zakresu upowaznienia ustawowego okre§lonego w art. 21 ust. 2 pkt 2 ww. ustawy.

Jak wskazal NSA w wyroku z dnia 30 stycznia 2023 r. sygn. akt III OSK 2153/22: "plan remontow
i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego budynkow i lokali, o jakim mowa w art. 21 ust. 2 pkt 2 uopl,
ma by¢ poprzedzony analizq potrzeb, ktore z kolei majq wynikaé z prognozy stanu technicznego zasobu
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mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach. Tak tez nalezy odczytywaé kolejnosé, w jakiej poszczegolne
tresci upowaznienia ustawowego majg byc¢ zamieszczane w uchwale".

W przywotanym wyroku Sad wskazat takze, ze "plan remontow i modernizacji wynikajgcy ze stanu
technicznego budynkow i lokali (art. 21 ust. 2 pkt 2 uopl) ma by¢ dokonany "z podziatem na kolejne lata", a w
tym wypadku podzial zostat dokonany w trzech okresach, na lata 2022, 2023-2024 i 2024-2025. Skoro zgodnie
zart. 21 ust. 2 pkt 7 uopl plan ma obejmowaé wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem m. in. na
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow, to silq rzeczy plan tego dotyczqcy musi rowniez
obejmowac poszczegolne lata, a nie okresy". Analogiczne stanowisko zostatlo wyrazone w wyroku WSA
w Warszawie z dnia 11 lipca 2022 r. sygn. akt Il SA/Wa 4050/21.

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr XXII/102/2025, we wskazanym zakresie, jest
uzasadnione.

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

Wojewoda Lubelski

Krzysztof Komorski

Otrzymuja:
1) Wéjt Gminy Chodel
2) Przewodniczacy Rady Gminy Chodel
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