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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPI1.4131.1.748.2025
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 23 grudnia 2025 1.

Na podstawie art. 91 ust. 11 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2025r.
poz. 1153 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr 97.XV.2025 Rady Gminy Starcza z dnia 26 listopada 2025 r. w sprawie przyjecia ,,Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Starcza na lata 2026-2030”, w calosci, jako
sprzecznej z art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 pkt 2, 4-8 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.z2023r. poz. 725), dalej jako
,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 26 listopada 2025 r. Rada Gminy Starcza przyje¢ta uchwate Nr 97.XV.2025 w sprawie
przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Starcza na lata 2026-
2030”. Zatacznik do uchwaty stanowi: Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Starcza na lata 2026-2030.

W podstawie prawnej uchwatly wskazano przepis art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym
oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy.

Wskazana uchwata zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 28 listopada 2025 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznal, iz uchwala jest niezgodna
z prawem i1 powinna zosta¢ wyeliminowana z obrotu prawnego w cato$ci z przyczyn opisanych ponizej.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 ustawy Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
powinien by¢ opracowany na co najmniej piec kolejnych lat i obejmowaé 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 skiad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywane zmiany w zakresie zarzqdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,
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7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzgcych w skiad 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 iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

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

Analiza tresci art. 21 ust. 2 ustawy prowadzi do stwierdzenia, iz okreslajac materie, jaka 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 ksztaltujacych tre§¢ wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, ktére winny by¢ w programie ujete, o tyle uzyte w nim wyrazenie ,,w szczego6lnosci” wskazuje na to, iz
uchwalany program obligatoryjnie musi obejmowaé wszystkie kwestie okre§lone w art. 21 ust. 2 ustawy. Jak
wskazal Wojewodzki Sad Administracyjny w Lodzi w wyroku z dnia 2 lutego 2017 r., sygn. akt III SA/Ld
956/16 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych) —(...) pominiecie przez rade gminy
obligatoryjnych elementow regulacji okreslonej wart. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego skutkuje brakiem petnej realizacji upowaznienia
ustawowego i ma istotny wplyw na oceng zgodnosci z prawem kontrolowanej uchwaty. Nie sposob podzielic
stanowiska, ze sq to nieistotne uchybienia bowiem petna realizacja upowaznienia ustawowego, wyznaczajgcego
sposob zaspokojenia potrzeb wspolnoty przy wykorzystaniu zasobu mieszkaniowego gminy, wskazuje na
koniecznos¢ ujecia w programie wszystkich elementow wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy.(...) Uchwalta, to
akt planowania zawierajgcy normy prawne kwalifikowane, jako akt prawa miejscowego poprzez okreslenie
sposobu zrealizowania wymienionych w punktach art. 21 ust. 2 ustawy elementow, a gmina to podmiot
zobowigzany do ich opracowania”. Wojewodzki Sad Administracyjny w Lublinie w wyroku z dnia
30 wrze$nia 2014 r., sygn. akt II SA/Lu 670/14 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych)
rowniez podniost, ze: Jezeli zatem uchwalony przez rade gminy program nie zawiera wszystkich tych
elementow, niezaleznie od przyczyny braku ktoregokolwiek z nich, tj. nawet wowczas, gdy spowodowany jest on
matym zasobem mieszkaniowym gminy, uzasadnione jest stwierdzenie niewaznosci podjetej uchwaty.

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 wiladzy publicznej dzialaja w granicach ina
podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, ze zadania
i kompetencje, sposob ich wykonania oraz wi¢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. Niewypetnienie
kompetencji przez Rade przy podejmowaniu ww. uchwaty powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie
prawa, skutkujace niewaznoscig uchwaly w catosci.

Przechodzac do oceny legalno$ci przedmiotowej uchwaly, nalezy wskaza¢, ze Rada Gminy Starcza
nie wypeita delegacji z art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy, albowiem w tresci uchwaly nie zawarla analizy potrzeb
oraz planu modernizacji z podziatem na kolejne lata wynikajacego ze stanu technicznego budynkow i lokali.
W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, iz w tytule rozdzialu 3 Programu Rada wskazata, iz bedzie on zawieral plan
modernizacji, jednak takiego planu nie zawarla. W rozdziale tym w pkt 2 ,,Analiza potrzeb mieszkaniowych”
przewidziata jedynie, iz w uzasadnionych sytuacjach gmina bgdzie podejmowata dziatania polegajace na
Linwestowaniu w modernizacj¢ zasobu”, jednak regulacja ta jest niewystarczajaca, aby mozna byto uznaé ze
Rada prawidtowo zrealizowata delegacje ustawowa wynikajaca z art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy.

W uchwale nie okreslono takze w sposob prawidtowy warunkow obnizenia czynszu, co stanowi brak
wypelnienia delegacji z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. Zgodnie z przepisem art. 7 ust. 2 ustawy wiasciciele lokali
wchodzgcych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego z zastrzezeniem art. 23 ust. 4, mogg na wniosek
najemcy, w oparciu o postanowienia uchwaly organu stanowiqgcego jednostki samorzgdu terytorialnego lub
zarzgdzenia wojewody, stosowaé okreslone obnizki czynszu naliczonego wedlug obowigzujgcych stawek
w stosunku do najemcow o niskich dochodach. Obnizki takie mogq by¢ udzielane najemcom, ktorych sredni
dochod przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale
organu stanowigcego jednostki samorzqdu terytorialnego lub zarzgdzeniu wojewody. Kwota obnizki powinna
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by¢ zroznicowana w zaleznosci od wysokosci dochodu gospodarstwa domowego najemcy. Upowaznienie do
okreslenia w programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy zasad polityki czynszowej oraz
warunkow obnizania czynszu musi by¢ realizowane z uwzglednieniem art. 7 ust. 1 ustawy (zob. wyroki NSA
z dnia 12 lutego 2008 r., sygn. akt | OSK 1764/07; z dnia 25 czerwca 2010 r., sygn. akt [ OSK 410/10; z dnia
9 stycznia 2013 r., sygn. akt [ OSK 984/12).

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy w lokalach wchodzacych w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego
wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, zuwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto§¢ uzytkowa, a w szczegolnosci:

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.

Z powyzszych przepisow jednoznacznie wynika, iz zasady uwzglgdniania czynnikow majacych wptyw
na wysoko$¢ stawki bazowej czynszu okres§li¢ musi organ stanowiacy gminy w uchwale. Jednoczesnie ustawa
wskazuje wart. 7 ust. | ustawy czynniki, ktére moga stanowi¢ podstawe zastosowania podwyzszenia
i obnizenia czynszu. Czynniki wskazane w cytowanym przepisie sg obligatoryjne i musza by¢ uwzgledniane
zmocy ustawy przez organ wykonawczy przy ustalaniu stawek czynszu. Pominigcie w regulacjach
dotyczacych warunkoéw obnizania czynszu cho¢ jednego z obligatoryjnych czynnikow wplywajacych na
wysoko§¢ czynszu oznacza niewlasciwe iniepetne unormowanie obligatoryjnego elementu programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, wymaganego przepisem art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, a tym
samym niewypetnienie catej dyspozycji tego przepisu.

W ocenie organu nadzoru Rada Gminy powinna doktadnie okresli¢, w jaki sposob ww. czynniki, w tym
potozenie budynku, polozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne
i instalacje oraz ich stan oraz ogélny stan techniczny budynku beda wpltywaly na wysokos¢ stawki czynszu.
Dopiero w oparciu o tak okreslone czynniki Prezydent Miasta upowazniony jest do ustalenia indywidualne;j
stawki czynszu. Poglad o obowigzku uwzglednienia przez Rade wszystkich okreslonych w art. 7 ust. 1 ustawy
czynnikow majacych wplyw na wysoko$¢ stawek czynszu jest ugruntowany w orzecznictwie sgdow
administracyjnych (wyrok NSA z dnia 16 lipca 2002 r., sygn. akt II SA/Wr 1049/02; wyrok WSA w Poznaniu
z dnia 15 grudnia 2005 r., sygn. akt IVSA/Po 760/05; wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 24 lutego 2010 .,
sygn. akt IV SA/Wr 597/09; wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 27 czerwca 2013 r., 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
1 OSK 410/10; z dnia 9 stycznia 2013 r., sygn. akt [ OSK 984/12, publ. CBOSA).

Rada Gminy Starcza w ust. 4 rozdziatu 5 Programu okreslita czynniki podwyzszajace lub obnizajace
stawke bazowg czynszu za lokale stanowigce mieszkaniowy zaséb Gminy Starcza wedtug tabeli:

Czynnik podwyzszajacy stawke czynszu Warto$¢ podwyzszenia
wyposazenie w instalacje co +10%
fazienka i we w lokalu +10%
stan techniczny budynku dobry Iub zadowalajacy +10%
polozenie lokalu w budynku — parter lub I pietro +10%
korzystne potozenie budynku w odlegtosci do 500 m +10%
od przystanku

Czynniki obnizajacy stawke czynszu Warto$¢ obnizenia
brak wyposazenia w instalacje co -10%
brak tazienki i wc w lokalu -10%
stan techniczny budynku zty -10%
polozenie lokalu w budynku — suterena lub poddasze -10%
niekorzystne potozenie budynku w odleglosci -10%
powyzej 500 m od przystanku

Zdaniem organu nadzoru w wymienionych w tabeli czynnikach uzasadniajgcych podwyzszenie Iub
obnizenie czynszu Rada nie uwzglednita wszystkich czynnikow okreslonych przepisem art. 7 ust. 1 ustawy.
Pomingta ona czynniki zwigzane m.in. ze stanem urzadzen technicznych i instalacji bedacych na wyposazeniu
budynku i lokalu.
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Ponadto czynnik obnizajacy (podwyzszajacy) wskazany w tabeli, tj. stan techniczny budynku dobry lub
zadowalajacy oraz zly sa nieprecyzyjne, co stanowi nieprawidlowe wypelnienie upowaznienia ustawowego
oraz naruszenie zasady poprawnego prawotworstwa wynikajacej z Konstytucji RP. W ocenie organu nadzoru,
takie regulacje Programu powoduja, ze inny organ (podmiot) niz Rada Gminy Starcza, w drodze innego aktu
niz uchwata, bgdzie mogl swobodnie oceni¢, czy budynek jest w,,dobrym”, ,,zadawalajacym” lub ,,ztym”
stanie technicznym i czy bedzie objety stawka czynszu podwyzszong lub obnizong. Jednakze na podstawie
art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy to wylacznie organ stanowigcy gminy jest upowazniony do ustalenia warunkow
obnizania (podwyzszenia) czynszu, wigc inny organ (podmiot) niz Rada Gminy Starcza nie jest kompetentny
swobodnie oceniaé, czy konkretny budynek kwalifikuje si¢ do budynkéw w ,,dobrym”, ,,zadawalajagcym” lub
»Ztym” stanie technicznym, a w konsekwencji, czy podlega podwyzszonej lub obnizonej stawce czynszu.
Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, ze przy takiej konstrukcji ww. regulacji Programu adresat tego aktu
normatywnego — powszechnie obowigzujacego zrddla prawa, nie jest w stanie samodzielnie w sposob
precyzyjny ustali¢, czy podlega podwyzszonej lub obnizonej stawce czynszu.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze art. 2 Konstytucji RP wynika, ze: Rzeczpospolita Polska jest
demokratycznym panstwem prawnym, urzeczywistniajacym zasady sprawiedliwosci spotecznej. Wsrod
szczegOlowych regut wyprowadzonych z art. 2 Konstytucji RP wymienia si¢ m.in. podzial wtadz, niezawisto$¢
sadow i prawo kazdego do sadu, do uczciwego oraz bezstronnego wymiaru sprawiedliwos$ci, przestrzeganie
zasad poprawnego prawotworstwa, jawnos$¢ ijasno$¢ prawa, niedziatanie prawa wstecz (P. Winczorek
»Komentarz do Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., wyd. Liber, Warszawa 2000,
s. 15). Dodatkowo nalezy wskazac, iz Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z dnia 22 maja 2002 r.
(sygn. akt , publ. Dz. U. 22002 r. Nr 78, poz. 715) podniost, iz przepisy prawne muszg by¢ formulowane
W sposOb poprawny, precyzyjny ijasny. (...) Wymodg jasno$ci oznacza nakaz tworzenia przepisoéw klarownych
i zrozumiatych dla ich adresatéw, ktorzy od racjonalnego ustawodawcy oczekiwaé moga stanowienia norm
prawnych niebudzacych watpliwosci co do tresci naktadanych obowiazkow i przyznawanych praw. Z tak ujetej
zasady okres§lono$ci wynika, ze kazdy przepis prawny winien by¢ skonstruowany poprawnie z punktu widzenia
jezykowego i logicznego - dopiero spetnienie tego warunku podstawowego pozwala na jego oceng w aspekcie
pozostatych kryteriow. Naruszeniem Konstytucji jest stanowienie przepisow niejasnych, wieloznacznych, ktdre
nie pozwalaja obywatelowi na przewidzenie konsekwencji prawnych jego zachowan. Przedmiotowa uchwata
ma walor aktu powszechnie obowigzujacego w rozumieniu art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym.
Z jego normatywnego charakteru wynika zatem konieczno$¢ formutowania zawartych w nim postanowien na
podstawie iw granicach upowaznienia ustawowego, precyzyjnie ikompleksowo realizujacych delegacje
ustawowa, a regulacje w nim zawarte powinny by¢ jasne, czytelne i przejrzyste. Jak juz wyzej szczegdlowo
wyjasniono, w ocenie organu nadzoru kwestionowane regulacje Programu nie spetlniaja ww. wymogow, co
nalezy zakwalifikowa¢ jako istotne naruszenie prawa, skutkujace ich wyeliminowaniem z obrotu prawnego.

W konsekwencji nalezy uzna¢, ze Rada Gminy w sposdb niewyczerpujacy uregulowata kwesti¢
warunkow obnizania czynszu, a tym samym nie uregulowata w pelni materii wymaganej art. 21 ust. 2 pkt 4
ustawy.

Z przepisu art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy wynika, ze w wieloletnim programie gospodarowania zasobem
mieszkaniowym Gminy, Rada powinna okre$li¢ sposob izasady zarzqdzania lokalami i budynkami
wchodzgcymi w skiad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzqdzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach. W rozdziale 6 zalagcznika do uchwaly Rada wskazata
jedynie podmiot zarzadzajacy lokalami mieszkaniowym stanowigcymi zasob mieszkaniowy gminy oraz
przyjeta, iz ,,w kolejnych latach nie przewiduje si¢ radykalnych zmian w sposobie zarzadzania lokalami
i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy”. Przy tak ogdlnych 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 Starcza.

W rozdziale 7 zatacznika do uchwaly Rada nie okreslita prawidlowo zrddel finansowania gospodarki
mieszkaniowej z podziatem na kolejne lata (art. 21 ust. 2 pkt 6 ustawy). Rada wskazata jedynie Zzrodla
finansowania, jednakze bez wskazania, jak bedzie ksztaltowalo si¢ finansowanie gospodarki mieszkaniowej
w kolejnych latach. Powyzsze stanowi niepelne, a zatem nienalezyte wypelnienie normy kompetencyjne;j.
Art. 21 ust. 2 pkt 6 ustawy wskazuje wprost, iz rada okreSlajac wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, obowigzana jest okresli¢ Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowe;j
z podzialem na kolejne lata realizacji tego programu.
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Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy rada gminy powinna okresli¢ w programie wysokos¢ wydatkow
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 wydatki inwestycyjne. Tymczasem Rada
Gminy w rozdziale 7 zalacznika do uchwaty nie uwzglednita w ogole:

- kosztéw modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
- kosztow zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktoérych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli,
- wydatkéw inwestycyjnych.

Tym samym nie doszto do wypelnienia delegacji z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy.

Z przepisu art. 21 ust. 2 pkt 8 ustawy wynika, ze Rada Gminy w programie okresla 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. W wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy rada gminy
powinna okresli¢ m.in. niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali, do czego
zobowigzana jest na mocy art. 21 ust. 2 pkt 8a ustawy. Rada Gminy Starcza nie okreslita przedmiotowego
elementu, przez co nie doszto takze do wypetnienia delegacji z art. 21 ust. 2 pkt 8a ustawy.

Oprocz powyzszych naruszen prawa uzasadniajacych stwierdzenie niewazno$ci uchwaly w catosci,
organ nadzoru stwierdza niezgodnos$¢ z prawem nastepujacych postanowien Programu:

- ust. 1 rozdzialu 5 zatacznika do uchwaly, w ktorym Rada postanowita, ze 1. Wojt Gminy ustala stawke
bazowg czynszu za 1 m’ powierzchni uzytkowej lokalu raz w roku w I kwartale kazdego roku na podstawie
Zarzqdzenia. W ocenie organu nadzoru Rada nie ma kompetencji do ustalenia czestotliwosci z jaka wojt ustala
stawke bazowa czynszu. Powyzsza regulacja wykracza poza granice upowaznienia przystugujacego Radzie.
Czestotliwos¢ dokonywania podwyzek czynszu zostata bowiem uregulowana w art. 9 ust. 1b ustawy. Zgodnie
z trescig ww. przepisu podwyzszanie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat
niezaleznych od wlasciciela, nie moze by¢ dokonywane czg$ciej niz co 6 miesigcy. Termin ten biegnie od dnia,
w ktorym podwyzka zaczela obowigzywaé. Z powyzszego przepisu ustawy wynika, ze wiasciciel moze
dokonywa¢ podwyzek czynszu nie czgséciej niz co 6 miesiecy, nie za$ ,,raz w roku w I kwartale kazdego roku”,
jak ustalita Rada wrozdziale 5 zalacznika do uchwaly. Tym samym Rada dokonala nieuprawnionej
modyfikacji regulacji ustawowych;

- ust. 3 Rozdziatu 5 zalacznika do uchwaty, w ktorym wskazano, ze: Najemca oprocz czynszu obwigzany jest
do uiszczenia optat niezaleznych od wiasciciela zwigzanych z eksploatacja mieszkania, tj. za dostawe do lokalu
wody, energii elektrycznej, gazu, wywozu s$mieci, itp. Przystugujaca Radzie kompetencja do uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, w tym rowniez do okreslenia zasad
polityki czynszowej, nie obejmuje prawa do wskazywania optat, jakie ma ponosi¢ najemca lokalu. Elementy te
powinny zostaé zawarte w umowie najmu. Ponadto, definicje optat niezaleznych od wilasciciela zawiera
art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy, zaliczajac do nich: ,,optaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbior
sciekow, odpadoéw i nieczystoéci cieklych”. Rada nie jest uprawniona do modyfikacji tej definicji, co
uczyniono w ww. regulacji. Natomiast zgodnie z przepisem art. 9 ust. 6 ustawy oplaty te mogg by¢ pobierane
przez wiasciciela tylko w wypadkach, gdy korzystajacy zlokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio
z dostawcg mediow lub dostawca ustug;

- ust. 5 rozdziatu 5 zalgcznika do uchwaty stanowi materi¢ wlasciwa do uregulowania w umowie najmu lokalu,
co oznacza, ze Rada wkroczyta poza zakres delegacji ustawowe;.

Reasumujac, w ocenie organu nadzoru, Rada Gminy Starcza przedmiotowa uchwala naruszyta w sposob
istotny art. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 2 pkt 2, 4-8 ustawy, co stanowi podstawe do wyeliminowana catej uchwaty
z obrotu prawnego.

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$¢ ta jest oczywista, bezposrednia, iwynika wprost
z porownania tre$ci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt
lub jego czg$¢ nie powinien wejs¢é w ogdle do obrotu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie
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niewaznosci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego z mocg ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy
jego cze$¢ nie wywoluje skutkow prawnych od daty jego podjecia (zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 marca 2017 r., sygn. akt Il SA/Wa 2197/16, wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 24 stycznia 2019r., sygn. akt II SA/Ol 859/18, wyrok
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$ci uchwaly lub zarzadzenia w cato$ci lub w cze$ci 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 niewazno$ci uchwaty Nr 97.XV.2025 Rady Gminy Starcza
z dnia 26 listopada 2025 r. w sprawie przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy Starcza na lata 2026-2030”, w cato$ci, nalezy uznaé¢ za uzasadnione i konieczne.

Pouczenie

Stwierdzenie niewaznosci uchwatly, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wstrzymuje
jej wykonanie z mocy prawa, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia 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
Zastegpca Dyrektora Wydzialu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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