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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII1.4131.1.461.2025
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 18 lipca 2025 r.

Na podstawie art. 91 ust. 113 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1465 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XVI/123/25 Rady Gminy Kochanowice z dnia 17 czerwca 2025 r. w sprawie Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Kochanowice na lata 2026-2030, w czeSci
okreslonej w rozdziale V ust. 2 zd. 3, ust. 3, 4, 71 8 zatacznika do uchwaly, jako sprzecznej z art. 21 ust. 2
w zwigzku z art. 8 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), zwanej dalej ustawg, w zwiazku z art. 30
ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 17 czerwca 2025 r. Rada Gminy Kochanowice podjeta uchwate Nr XVI/123/25
w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Kochanowice na lata
2026 —2030, dalej jako: ,uchwata”. Zalacznik do uchwaly stanowi: WIELOLETNI PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY KOCHANOWICE NA LATA 2026-2030, dalej
jako: ,,Program”.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano m.in.: art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru uznal, iz uchwata jest w czesci
niezgodna z prawem.

Zgodnie zprzepisem art.21 ust.1 pkt1 ustawy: Rada gminy uchwala wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Natomiast, jak wynika z tre$ci przepisu art. 21 ust. 2 ustawy:
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢é opracowany na co najmniej
piec kolejnych lat i obejmowac w szczegolnosci:

1) prognoze dotyczqcq 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 podzialem na kolejne lata;

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

5) sposob izasady zarzqdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w skfad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzqdzania 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 sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzqdu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

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

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

Przechodzac do oceny merytorycznej uchwaty wskazaé nalezy, ze w rozdziale V ust. 3 i 4 Programu —
wZasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu”, Rada Gminy postanowita, ze:

3. Stawka czynszu za 1 m’ powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych nie moze przekraczaé 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu w stosunku rocznym. Obecnie wartosé ta nie moze przekroczyé 194,52 zl/m’/rok,
a wynosi 105,36 zt/m*/rok dla lokalu, ktéry jest wyposazony w prad, CO, wode i kanalizacje.

4. Stawke czynszu regulowanego za 1 m? powierzchni uzytkowej z tytutu najmu  ustala Wojt w drodze
zarzqdzenia, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Jednoczes$nie w ust. 7 i 8 rozdzialu V Programu Rada Gminy stwierdzita, ze:

7. Wlatach 2026-2030 kontynuuje si¢ stosowanie stalego corocznego wzrostu stawki czynszu najmu lokalu
mieszkalnego o 10%. Wskaznik wzrostu stawki czynszu nie moze by¢ wigkszy niz wysokos¢ 1,5% wartosci
odtworzonej lokalu (wartosé podwyzki nie moze przekroczy¢ 8,10 zt za m*). Obecna stawka maksymalna wynosi
8,78 zt za m’ (gdy mieszkanie wyposazone jest w gaz, prqd, CO, wode i kanalizacje).

8. Zasady polityki aktualnie zdeterminowane sq zapisami art. 9 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Okreslenie
projekcji mozliwosci i wzrostu czynszu w budynkach mieszkalnych w latach 2026-2030 przedstawia ponizsza
tabela.

Rok Data zmiany Stawka czynszu
zt/m’
2026 7. 1.01.2026 9,66
2027 r. 1.01.2027 10,63
2028 r. 1.01.2028 11,69
2029 r. 1.01.2029 12,86
2030 r. 1.01.2030 14,15

Wysokos¢ stawki czynszu, wskazana w kwestionowanych przepisach, zostata wprowadzona przez Rade
Gminy bez upowaznienia ustawowego. W mysl art. 21 ust. 2 pkt4 ustawy, rada gminy obowigzana jest
uregulowa¢ w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy zasady polityki
czynszowej i warunki obnizania czynszu. Wskazany przepis ustawy nie zawiera kompetencji dla rady gminy do
ustalenia stawek czynszu najmu lokali mieszkalnych. Z tresci art. 8 pkt 1 ustawy wynika, Zze stawki czynszu
w lokalach wchodzacych w sklad gminnego zasobu nieruchomosci ustala organ wykonawczy, zgodnie
z zasadami, o ktorych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. Ustalenie stawki czynszu najmu lokali nastgpito
wiec znaruszeniem kompetencji organu wykonawczego. Przepis art. 21 ust. 2 nie zawiera delegacji do
okreslenia stawki czynszu, jest to bowiem kompetencja organu wykonawczego gminy, o czym stanowi art. 8
pkt 1 ustawy. Rowniez za naruszenie kompetencji Wojta nalezy uznaé okre$lenie przez Rade Gminy
przewidywalnej mozliwosci wzrostu czynszu w budynkach mieszkalnych.

Zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, do zadan wojta nalezy gospodarowanie
mieniem komunalnym. Ustawodawca sam okreslil zatem zadania, ktorych realizacj¢ powierzyt okreslonym
organom gminy wskazujagc przy tym w sposob wyrazny zakres wlasciwosci organu stanowigcego.
Gospodarowanie mieniem komunalnym, czyli wykonywanie niniejszej uchwaly i zawieranie stosownych
umow z podmiotami wynajmujgcymi lokale z mieszkaniowego zasobu Gminy, a tym samym réwniez ustalanie
wysokos$ci czynszow, ustawodawca powierzyt wojtowi.
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Zawarcie w akcie organu stanowigcego gminy przepisu, ktory wykracza poza przyznana temu organowi
kompetencje uchwatodawcza, narusza rowniez zasade legalizmu wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, zgodnie
z ktorg organy wladzy publicznej dziataja na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie. Jest to
zasada, z ktorej wynika w szczegdlnosci zakaz domniemywania kompetencji organu wtadzy publicznej, a tym
samym nakaz, by wszelkie dziatania organu wtadzy publicznej byly oparte na wyraznie okre$lonej normie
kompetencyjne;.

Jednoczesnie wskazanie w rozdziale V wust. 2 zd 3 Programu, ze Stawka czynszu za najem lokalu
socjalnego stanowi 50% stawki najnizszego czynszu obowiqzujqcego w gminnym zasobie mieszkaniowym
stanowi zaré6wno wkroczenie w kompetencje organu wykonawczego gminy jak i powtodrzenie regulacji
ustawowej zawartej w art. 23 ust. 4 ustawy.

Rada nie jest upowazniona do powtarzania ani tym bardziej modyfikowania przepiséw 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, dzialania w granicach ina podstawie prawa oraz innych przepisow regulujacych dang
dziedzing. W orzecznictwie sadow administracyjnych wielokrotnie wypowiadany byl poglad, ze powtorzenia
i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowiag istotne naruszenie prawa (zob., m.in. wyrok NSA
230.09.2009 r., Il OSK 1077/09, publ. CBOSA).

Jednakze, niezaleznie od powyzszego, nawet jesli uznaé, ze kwestionowane przepisy uchwaty stanowia
tylko informacje o obowigzujacych stawkach czynszu, to wskaza¢ nalezy, ze cecha aktu prawa miejscowego,
jakim jest przedmiotowa uchwata, jest jego normatywnos$¢, wigzaca si¢ z konieczno$cig zawarcia w nim norm
prawnych, anie przepisow instrukcyjnych, informacyjnych, czy tez wypowiedzen, ktore w ogdle nie maja
normatywnego charakteru. Jak wyjasnil Naczelny Sad Administracyjny w jednym ze swych wyrokow [...] akt
prawa miejscowego, stanowigcy akt powszechnie obowiqzujgcy na terenie danej jednostki samorzqdu
terytorialnego, nie moze stanowic¢ biuletynu informacyjnego [...]. Przede wszystkim nalezy jednak
zaakcentowad, zZe przepisy uchwaty majqce jedynie charakter informacyjny, tj. nie zawierajqce zadnej regulacji
majgcej charakter normotworczy nalezy uznac¢ za wykraczajgce poza delegacje ustawowq i tym samym istotnie
naruszajgce prawo (wyrok NSA z 24 wrzesnia 2021 r., I GSK 235/21, publ. CBOSA). Zatem uchwalanie
w akcie prawa miejscowego przepisOw, stanowiacych jedynie przepisy informacyjne, rowniez stanowi istotne
naruszenie prawa.

Organ nadzoru wskazuje, ze mozliwe jest doprowadzenie do stanu zgodnego z prawem poprzez
wyeliminowanie jedynie wyzej wymienionej czesci zatacznika do uchwaty.

Za ,jistotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace do skutkdéw, ktére nie moga by¢
tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty
akt lub jego cze$¢ nie powinien wejs¢ w ogole do obrotu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest
stwierdzenie niewaznosci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego z mocg ex tunc, co powoduje, ze
dany akt, czy jego cze$¢ nie wywotuje skutkdw prawnych od samego poczatku (zob. wyroki Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia: 15 czerwca 2021 r., sygn. akt II1 OSK 3457/21, 29 wrzesénia 2021 r. sygn. akt [ OSK
4382/18, 13 stycznia 2022 r., sygn. akt III OSK 542/21, 23 lutego 2022 r., sygn. akt III OSK 2954/21, publ.
Centralna Baza Orzeczen Sgdoéw Administracyjnych).

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwata lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewazno$ci uchwaty lub zarzadzenia w catosci lub w cze$ci orzeka organ
nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia dor¢czenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okreslonym
w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewazno$ci uchwaly Nr XVI/123/25 Rady Gminy
Kochanowice z dnia 17 czerwca 2025 w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Kochanowice na lata 2026-2030 — w czgéci okreslonej na wstepie, nalezy uznaé za
uzasadnione i konieczne.
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Pouczenie:

Stwierdzenie niewaznosci uchwatly, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wstrzymuje
jej wykonanie zmocy prawa, w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorg¢czenia
rozstrzygniecia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze stuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac od dnia doreczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Zastepca Dyrektora Wydzialu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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