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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII1.4131.1.664.2025
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 28 listopada 2025 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2025r.
poz. 1153 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XXIII/233/25 Rady Miasta Zabrze zdnia 27 pazdziernika 2025r. w sprawie uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze na lata 2026-2030, w cze$ci
okreslonej w § 2 ust. 4 pkt 1 i pkt 2 zatagcznika do uchwaty, jako sprzecznej z art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 pkt 1-
pkt 8 w zw. z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 27 pazdziernika 2025r. Rada Miasta Zabrze przyjeta uchwate Nr XXII1/233/25
w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze na
lata 2026-2030, dalej jako ,,uchwata”. Zatacznik do uchwatly stanowi: Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze na lata 2026-2030.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano przepis art. 18 ust. 2 pkt 15 iart. 40 ust. 1 12 pkt 3 ustawy
o samorzadzie gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy.

Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 31 pazdziernika 2025 r.

W toku badania legalno$ci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru uznat, iz w czg$ci jest ona niezgodna
z prawem i powinna zosta¢ wyeliminowana z obrotu prawnego w tej czesci — z przyczyn opisanych ponizej.

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 wielkosSci 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 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 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.

Analiza tredci art. 21 ust. 2 ustawy prowadzi do stwierdzenia, iz okreslajac materie, jakg pozostawiono
do uregulowania w drodze uchwaly radzie gminy, ustawodawca wyznaczyl granice tego upowaznienia
okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy. O ile jednak w zakresie przedmiotowym nie tworzy on zamknictego
katalogu elementéw ksztattujacych tre§¢ wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, ktore winny by¢ w programie ujete, o tyle uzyte w nim wyrazenie ,,w szczegdlnosci” wskazuje na to,
iz uchwalany program obligatoryjnie musi obejmowacé wszystkie kwestie okre§lone w art. 21 ust. 2 ustawy.

Przechodzac do oceny legalnosci przedmiotowej uchwaty, nalezy wskazaé, ze § 2 ust. 4 pkt 1 ipkt2
zatacznika do uchwaty zostat podjety z przekroczeniem upowaznienia ustawowego, co stanowi istotne
naruszenie art.21 ust.1 pkt1l iust.2 pkt1l-pkt8 wzw. zart.21 ust.3 pktl ustawy. Rada Miasta
w ww. regulacji Programu wskazata, co nastepuje:

§ 2. Warunki obnizania czynszu
4. Wysokos¢ obnizki uzalezniona jest od wysokosci dochodu gospodarstwa domowego najemcy i wynosi:

1) 50% — w przypadku, gdy sredni miesieczny dochod brutto na jednego cztonka gospodarstwa domowego
w okresie 3 miesiecy poprzedzajgcych dzien ztozenia wynajmujgcemu oswiadczenia nie przekraczat 50% kwoty
najnizszej emerytury w gospodarstwie domowym jednoosobowym i25% tej kwoty na kazdego kolejnego
czlonka rodziny w gospodarstwie wieloosobowym,

2) 25% — w przypadku, gdy sredni miesieczny dochod brutto na jednego czlonka gospodarstwa domowego
w okresie 3 miesiecy poprzedzajgcych dzien zioZenia wynajmujgcemu oswiadczenia wyniost od 50% do 100%
kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie domowym jednoosobowym i od 25% do 50% tej kwoty na kazdego
kolejnego cztonka rodziny w gospodarstwie wieloosobowym.

W ocenie organu nadzoru powyzsza regulacja Programu dotyczaca wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego najemcy potrzebne do ustalenia wysokosci obnizek czynszu — istotnie naruszaja art. 21 ust. 1 pkt 1
iust. 2 pkt 4 w zw. z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy. Nalezy zaznaczy¢, ze organ stanowigcy gminy jest obowigzany
okresli¢c wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca stosowanie obnizek czynszu w uchwale
podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt2 wzwiazku zust.3 pkt1 ustawy (tj. wuchwale dot. zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy) — a nie w uchwale, o ktdrej mowa
w art. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 2 ustawy. Wobec powyzszego, w ocenie organu nadzoru, okreslenie w wieloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
najemcy uzasadniajgcej udzielenie obnizek czynszu nalezy zakwalifikowa¢ jako istotne naruszenie prawa,
skutkujace wyeliminowaniem ww. regulacji Programu z obrotu prawnego. Nalezy podkresli¢, ze ustawodawca
wprost wskazal, w ktérym akcie prawa miejscowego Rada Miasta jest obowigzana okreslic wysokosc¢
ww. dochodu, co prowadzi do wniosku, Ze nie pozostawiono organowi gminy swobody w tym zakresie.

Organ nadzoru podkresla, iz przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego, a organ
wykonujacy kompetencje prawodawcy zawarta w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziatac Scisle
w granicach tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wiadzy publicznej dzialaja w granicach ina
podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, ze zadania
i kompetencje, sposob ich wykonania oraz wig¢zi migdzy podmiotami administracji publicznej sg uregulowane
prawnie. Organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przyslugujace mu kompetencje
powinien $cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Przekroczenie kompetencji
przez Rade przy podejmowaniu ww. uchwaly powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa,
skutkujace niewaznoscig uchwaly w zakresie, w ktorym przekroczono przyznane kompetencje. Wobec
powyzszego przepis Konstytucji RP zawiera norme¢ zakazujaca domniemywania kompetencji organu i tym
samym nakazuje, by wszelkie dziatania organu witadzy publicznej byty oparte na wyraznie okreslonej normie
kompetencyjne;.
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Konkludujae, w ocenie organu nadzoru, Rada Miasta Zabrze w wyzej wymienionym zakresie istotnie
naruszyla przepis art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 pkt 1-pkt 8 w zw. z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy.

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

Na marginesie organ nadzoru jedynie zaznacza, ze w przedmiotowym Programie nie zachowano zasad
techniki prawodawczej, okreslonych w zataczniku do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow w sprawie Zasad
techniki prawodawczej z dnia 20 czerwca 2002 r. (Dz. U. 22016 ., poz. 283) — ktére na mocy § 143 maja
odpowiednie zastosowanie do aktow prawa miejscowego, gdyz w omawianym zataczniku do uchwaty
nie zachowano podziatu na jednostki redakcyjne: artykuty, ustepy oraz punkty.

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

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

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata Nr XXIII/233/25 Rady Miasta Zabrze z dnia
27 pazdziernika 2025 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta Zabrze na lata 2026-2030, zostata podjeta z istotnym naruszeniem obowigzujacego prawa,
co czyni stwierdzenie jej niewaznosci w wyzej wymienionej czesci uzasadnionym i koniecznym.

Pouczenie:

Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wstrzymuje
jej wykonanie zmocy prawa, w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznos$ci, z dniem doreczenia
rozstrzygniecia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygni¢cie 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 Wydzialu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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