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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NP11.4131.1.338.2025
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 23 maja 2025 1.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1465 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr BR.0007.12.87.2025 Rady Gminy Gaszowice z dnia 24 kwietnia 2025 r. w sprawie przyjecia
»Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Gaszowice na lata 2025-2029”, w catosci, jako
sprzecznej z art. 21 ust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), zwanej dalej ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji, ktora odbyla si¢ 24 kwietnia 2025 r. Rada Gminy Gaszowice, zwana dalej ,,Radg”, podjeta
uchwate NR Br.0007.12.87.2025 w sprawie przyjecia ,,Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Gaszowice na lata 2025-2029”, zwana dalej ,,uchwatg”.

Uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru 25 kwietnia 2025 r.

Na mocy § 1 uchwaly zatacznikiem do niej Rada uczynita ,,Program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Gaszowice na lata 2025-2029”, zwany dalej ,,Programem”.

W toku badania legalno$ci uchwaty organ nadzoru uznal, Zze zostala ona podjeta z istotnymi
naruszeniami prawa uzasadniajacymi stwierdzenie jej niewazno$ci w catoSci.

Zgodnie zart.21 ust. 1 pkt1 ustawy rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Wedle za$ art. 21 ust. 2 ustawy:

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej
piec kolejnych lat i obejmowac w szczegolnosci:

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

2) analize potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajgcy 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 i zasady zarzqdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania 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 biezqcej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzqdu
nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

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

Analizujac zacytowany przepis zauwazy¢ nalezy, ze ustawodawca przy ustalaniu zakresu
przedmiotowego wieloletniego programu gospodarowania postuguje si¢ stwierdzeniem ,,w szczego6lnosci”, co
kieruje ku twierdzeniu, iz zawarte w tej regulacji elementy stajg si¢ minimalng i obligatoryjng materig kazdego
z tych programow. Powyzsze potwierdza wydane na tym gruncie orzecznictwo. Jak podkreslit w jednym ze
swych orzeczen WSA wlodzi W przepisie art. 21 ust. 2 ustawy z 2001 r. o ochronie prawa lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy izmianie Kodeksu cywilnego wymieniono jakie elementy winna zawierac
uchwata rady gminy w przedmiocie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Zawarte w tym
przepisie okreslenie ,,w szczegolnosci” oznacza, ze uchwalta rady gminy powinna kompleksowo i szczegétowo
regulowac wszystkie przyktadowo wskazane w upowaznieniu ustawowym kwestie i zagadnienia oraz uczynic to
w sposob dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznosci lokalnej. [...] Pominiecie przez
rade gminy w uchwale obligatoryjnego elementu wskazanego w upowaznieniu ustawowym jest istotnym
naruszeniem prawa iuzasadnia to stwierdzenie niewaznosci catej uchwaly (wyrok WSA w Lodzi
z 18.02.2020 r., III SA/Ld 1071/19, publ. CBOSA).

Podobnie wypowiedziat si¢ takze WSA w Gliwicach stwierdzajac, ze petna realizacja upowaznienia
ustawowego, wyznaczajgcego Ssposob zaspokojenia potrzeb wspolnoty przy wykorzystaniu zasobu
mieszkaniowego gminy, wskazuje na koniecznos¢ ujecia w programie wszystkich elementow, wymienionych
wart. 21 ust. 2 u.o.p.l., jednoczes$nie dodajac, ze naruszenie juz cho¢by jednego z punktdéw art. 21 ust. 2 ustawy
stanowi dostateczng podstawe stwierdzenia niewazno$ci catej uchwaly (wyrok WSA w Gliwicach
7 14.06.2013 r., IV SA/GI 932/12, zob. takze wyrok WSA w Olsztynie z 18.09.2012 r., IT SA/OIl 842/12, czy
tez wyrok WSA w Opolu z 18.02.2008 r., II SA/Op 305/07, publ. CBOSA).

Przechodzac na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze Rada przyjmujac Program nie wypetnita
omoOwionego upowaznienia ustawowego.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy w Programie zamieszczona musi by¢ prognoza dotyczaca wielkosSci
oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach. Aby nalezycie wypelnié
w tym zakresie delegacj¢ ustawowa, Rada zobowiazana byta do okreslenia osobno dla kazdego roku
obowigzywania Programu (tj. 2025, 2026, 2027, 2028 i 2029) w jaki sposob bedzie plasowac si¢ liczba lokali
pozostajacych w zasobie mieszkaniowym Gminy Gaszowice, a takze jaki bedzie ich przewidywany stan
techniczny. Analizujgc postanowienia zawarte w Rozdziale 2 Programu nalezy uzna¢, ze Rada nie wypeknita
nalezycie ww. obowiazku.

W § 6 Programu Rada przyjeta, ze Pozyskiwanie lokali nastgpi w latach 2025-2026 poprzez przebudowe
zakupionego budynku w Piecach przy ul. Fabrycznej 4 z przeznaczeniem na mieszkania okreslajg tabele
ponizej. Natomiast w § 7 Programu zastrzegla, ze Prognoze dotyczgcq wielkosci oraz stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego Gminy okresla tabela nr 1 i 2.

Pomimo powyzszych zapowiedzi, w tabelach nr 1 i2 Rada nie przedstawita ostatecznie prognozy
dotyczacej wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczeg6lnych latach.

W tabeli nr1 Rada wskazala na aktualny stan zasobu mieszkaniowego Gminy Gaszowice dodajac
jedynie, ze w 2026 roku przewiduje si¢ oddac do uzytku 12 nowych mieszkan. W tabeli tej nie okreslono jednak
jak wielko$¢ zasobu bedzie ksztaltowac si¢ w pozostatych latach.

W tabeli nr 2 Rada zamie$cita za§ wylgcznie liczbe mieszkan o danym stanie technicznym (bez podzialu
na lata), zastrzegajac przy tym, ze Przewiduje si¢ poprawe stanu technicznego lokali w latach 2025-2029 lub
ich likwidacje po uzyskaniu opinii o braku mozliwosci ich uzytkowania.

Z powyzszych tabel nie sposob zatem wywnioskowac¢ ile i w jakich latach zwickszona lub zmniejszona
zostanie liczba lokali tworzacych zasob mieszkaniowy Gminy Gaszowice, jak rowniez z jakg intensywnoscig
polepszac¢ albo pogarsza¢ si¢ be¢dzie ich stan techniczny.
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Ponadto, z brakiem wypetnienia delegacji ustawowej mamy do czynienia takze w Rozdziale 3 Programu.

W mysl art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy obligatoryjnym elementem kazdego programu jest analiza potrzeb
oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podziatem na
kolejne lata. Oznacza to, ze w akcie tym przedstawione powinny zosta¢ przynajmniej:

1) wnioski zbadan dotyczacych przewidywanych w poszczegdlnych latach potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty Gminy Gaszowice, ktéore beda musialy zosta¢ zaspokojone przy wykorzystaniu lokali
Z gminnego zasobu mieszkaniowego,

2) plan remontdéw oraz modernizacji budynkéw i lokali tworzacych mieszkaniowy zasob Gminy Gaszowice
z podziatem na kazdy rok obowigzywania Programu.

W niniejszym Programie nie zrealizowano w nalezyty sposob powyzszego upowaznienia.

W tym miejscu zauwaza¢ wypada, ze w§8 19 Programu Rada okreslita jedynie przestanki,
z uwzglednieniem ktorych ustalane maja by¢: analiza potrzeb mieszkaniowych i plan remontéw i modernizacji
lokalow.

W tabeli nr 3 Rada wskazala zas ogdlnie, ze w latach 2025-2029 przeprowadzane bgda naprawy biezace
w lokalach zlokalizowanych w Czernicy i termomodernizacja budynku potozonego w Piecach.

Z powyzszego wynika zatem, ze w rzeczywistosci Program nie zawiera zadnego z obu ww. elementow,
tj. ani analizy potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty Gminy Gaszowice w poszczegdlnych latach, ani planu
remontdw oraz modernizacji budynkéw ilokali tworzacych mieszkaniowy zaséb Gminy Gaszowice
z podzialem na kazdy rok obowigzywania Programu, a w konsekwencji - w sposob istotny narusza prawo.

W dalszej kolejnosci organ nadzoru pragnie poczyni¢ zastrzezenia wzgledem regulacji zawartych
w Rozdziale 5 Programu zatytutowanym Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

Jak podkresla si¢ w doktrynie oraz orzecznictwie, dla wiasciwego wypetnienia delegacji ustawowe;j
wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, koniecznym staje si¢ uwzglednienie tresci art. 7 ust. 1 12 ustawy
(wyrok WSA w Olsztynie z 4.12.2018 r., [T SA/O1 750/18, publ. CBOSA). Przepis ten stanowi, ze: W lokalach
wchodzgcych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m’
powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajqcych lub obnizajgcych ich wartosé
uzytkowgq, a w szczegolnosci:

1) potozenia budynku,

2) polozenia lokalu w budynku,

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

Ustawa wskazuje wigc, jakiego rodzaju okoliczno$ci mogg stanowi¢ podstawe zastosowania obnizek
czynszu.

W tym miejscu za K. Krzekotowskg i M. Malinowska — Wdjcickg powtorzy¢é wypada, ze Regulujgc
zasady polityki czynszowej oraz warunki obniZania czynszu, tj. polozenie budynku, potozenie lokalu w budynku,
wyposazenie budynku ilokalu w urzqdzenia techniczne iinstalacje oraz ich stan, ogolny stan techniczny
budynku, nalezy przypisa¢ kazdemu z tych czynnikow okreslong wartosé, o ktorq obnizony zostanie czynsz.
Przestanki te muszq by¢ bezwzglednie respektowane w uchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie od
okolicznosci faktycznych i rzeczywistych uwarunkowan. Stanowig one bowiem minimum, ktore uchwatodawca
musi uwzgledni¢ w przyjmowanym programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Pominigcie
w regulacjach dotyczqcych warunkow obnizania czynszu choé jednego z obligatoryjnych czynnikow
wplywajgcych na wysokos¢ czynszu oznacza niewtasciwe i niepetne unormowanie obligatoryjnego elementu
programu  gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, wymaganego przepisem, atym samym
niewypetnienie catej dyspozycji tego przepisu (K. Krzekotowska, M. Malinowska-Wojcicka [w:]
K. Krzekotowska, M. Malinowska-Wojcicka, Ochrona praw lokatorow i mieszkaniowy zasob gminy.
Komentarz, wyd. II, Warszawa 2021, art. 21, zob. tez wyrok WSA w Gliwicach z 15.06.2020 r., IT SA/GI
1456/19, publ. CBOSA).

Analizujac przepis § 15 Programu nalezy dojs¢ do wniosku, ze Rada okreslajac warunki obnizania
i podwyzszania czynszu nie uwzglednita wszystkich przestanek zawartych wart. 7 ust. 1 12 ustawy.
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W powotanej regulacji Rada powotata si¢ jedynie na polozenie lokalu w budynku, a takze wyposazenie lokalu
w urzadzenia techniczne i instalacje. Rada regulujac powyzsza materi¢ pomineta za§ warunki takie jak:
polozenie budynku, wyposazenie budynku oraz stan lokalu oraz ogdlny stan techniczny budynku.

Poza powyzszym, Rada nie wypekita takze delegacji ustawowej wynikajacej z treéci art. 21 ust. 2 pkt 5
ustawy.

W mysl powotanego przepisu Rada powinna ustali¢ sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzagcymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach. W niniejszym Programie brak jednak takowych
postanowien.

W Rozdziale 6 Programu, w ktérym wedle tytulu winna zosta¢ zamieszczona ww. materia Rada
wskazata wylacznie na cel funkcjonowania mieszkaniowego zasobu Gminy (§ 16 Programu) oraz zakres
i podmiot odpowiedzialny za administrowanie lokalami komunalnymi (§ 17). Przy tak ogoélnych
postanowieniach Programu nie sposob uznaé, azeby w niniejszym przypadku doszto do wystarczajacego
ustalenia sposobu i zasad zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Gaszowice.

Ponadto, w Programie nie zamieszczono jakichkolwiek odniesien co do przewidywanych zmian
w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy w latach 2025-2029, co §wiadczy o niewypetnieniu
upowaznienia zawartego w art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy.

W dalszej kolejnosci organ nadzoru pragnie przedstawié zastrzezenia takze wzgledem postanowien
Rozdziatu 7 Programu.

W § 18 Programu Rada wskazala, ze Podstawowym zrodiem finansowania remontow i administrowania
zasobow mieszkaniowych Gminy jest budzet Gminy (Wplywy z czynszu, dotacje).

W § 19 Programu Rada zastrzegta zas, ze Wsparciem dla budzetu Gminy mogq by¢ srodki pozyskane z:
1) Funduszy Unii Europejskiej,

2) Banku Gospodarstwa Krajowego,

3) Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej,

4) Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Katowicach,

5) Kredytow komercyjnych zacigganych przez Gmine.

Tre$¢ art. 21 ust. 2 pkt 6 ustawy wyraznie stanowi, ze wskazanie zrodet finansowania gospodarki
mieszkaniowej winno nastapi¢ z podzialem na kolejne lata. W niniejszym przypadku brak jednak takowego
rozroznienia.

Koncowo zauwazy¢ rowniez trzeba, ze w programie, o ktorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy
powinna zosta¢ okre§lona wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspolwtascicieli, atakze wydatkow
inwestycyjnych.

Analizujac dane zawarte w tabeli nr 4 stwierdzi¢ trzeba, ze Rada okreSlajac wysoko$¢ planowanych
wydatkdw w poszczegdlnych latach (2025-2029) nie uwzglednita wszystkich wymaganych ustawowo
kryteridw, a co za tym idzie, w sposob istotny naruszyta prawo.

Powyzej opisane uchybienia nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen prawa. Za istotne naruszenie
prawa uznaje si¢ uchybienie prowadzace do skutkdéw, ktore nie moga by¢ tolerowane w demokratycznym
panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzecznosci
z okreslonym przepisem prawnym, a sprzeczno$¢ ta jest oczywista, bezposrednia, iwynika wprost
z poroéwnania tre$ci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt
lub jego czg$¢ nie powinien wejs¢ w ogole do obrotu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie
niewaznosci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego z moca ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy
jego cze$¢ nie wywoluje skutkow prawnych od daty jego podjecia (zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 marca 2017 r., sygn. akt II SA/Wa 2197/16, wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Olsztynie zdnia 24 stycznia 2019r1., sygn. akt IISA/Ol 859/18, wyrok
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Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 9 stycznia 2019 r., sygn. akt II SA/Gd 693/18;
CBOSA).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwata lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewazno$ci uchwaly lub zarzadzenia w catosci lub w czesci orzeka organ
nadzoru w terminie nie dluzszym niz 30 dni od dnia doreczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okre§lonym
w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznosci uchwaly Nr BR.0007.12.87.2025 Rady Gminy
Gaszowice zdnia 24 kwietnia 2025 r. w sprawie przyjecia ,,Programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Gaszowice na lata 2025-2029” — w catosci, nalezy uznac za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie:

Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wstrzymuje
jej wykonanie z mocy prawa, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze shuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia doreczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Zastepca Dyrektora Wydziatu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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