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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NPII1.4131.1.729.2025
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 31 grudnia 2025 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2025 1.
poz. 1153)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XX/353/25 Rady Miejskiej w Zawierciu z dnia 26 listopada 2025 r. w sprawie uchwalenia
Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Zawiercie na lata 2026-2030,
w cato$ci, jako sprzecznej z art. 21 ust. 2 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 wdniu 26 listopada 2025 r. Rada Miejska w Zawierciu przyjela uchwale Nr XX/353/25
w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Zawiercie na
lata 2026-2030, dalej jako ,,uchwata”. Zatacznik do uchwaly stanowi: Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Zawiercie na lata 2026-2030.

W podstawie prawnej uchwaly wskazano przepis art. 18 ust. 2 pkt 15 iart. 40 ust. 1 iart. 41 ust. 1
ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy.

Wskazana uchwata zostata dor¢czona organowi nadzoru w dniu 1 grudnia 2025 r.

W toku badania legalnosci uchwaty organ nadzoru uznal, Ze zostata ona podj¢ta z istotnym naruszeniem
prawa uzasadniajacym stwierdzenie jej niewaznos$ci w cato$ci.

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 wchodzqcych w sklad 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.

Analizujac zacytowany przepis zauwazy¢ nalezy, ze ustawodawca przy ustalaniu zakresu
przedmiotowego wieloletniego programu gospodarowania postuguje si¢ stwierdzeniem ,,w szczegdlnosci”,
co kieruje ku twierdzeniu, iz zawarte w tej regulacji elementy staja si¢ minimalng i obligatoryjna materig
kazdego ztych programow. Powyzsze potwierdza wydane na tym gruncie orzecznictwo. Jak podkreslit
w jednym ze swych orzeczen WSA w Lodzi 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 uchwata rady gminy powinna kompleksowo
i szczegotowo regulowacé wszystkie przyktadowo wskazane w upowaznieniu ustawowym kwestie i zagadnienia
oraz uczyni¢ to w sposob dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej spolecznosci lokalnej. [...]
Pominiecie przez rade gminy w uchwale obligatoryjnego elementu wskazanego w upowaznieniu ustawowym
Jjest istotnym naruszeniem prawa i uzasadnia to stwierdzenie niewaznosci calej uchwaty (wyrok WSA w Lodzi
z 18.02.2020 r., III SA/Ld 1071/19, publ. CBOSA).

Podobnie wypowiedzial si¢ takze WSA w Gliwicach stwierdzajac, ze pefna realizacja upowaznienia
ustawowego, wyznaczajgcego sposob zaspokojenia potrzeb wspolnoty przy wykorzystaniu zasobu
mieszkaniowego gminy, wskazuje na koniecznos¢ ujecia w programie wszystkich elementow, wymienionych
wart. 21 ust. 2 u.o.p.1l., jednocze$nie dodajac, ze naruszenie juz choéby jednego z punktoéw art. 21 ust. 2 ustawy
stanowi dostateczng podstawe stwierdzenia niewazno$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/O1 842/12, czy
tez wyrok WSA w Opolu z 18.02.2008 r., I 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 wypehic
w tym zakresie delegacj¢ ustawowa, Rada zobowiazana byla do okreslenia osobno dla kazdego roku
obowigzywania Programu (tj. 2026, 2027, 2028, 2029 i 2030) w jaki sposob bedzie plasowac si¢ liczba lokali
pozostajacych w zasobie mieszkaniowym Miasta Zawiercie, atakze jaki bedzie ich przewidywany stan
techniczny. Analizujgc postanowienia zawarte w Rozdziale I Programu nalezy uzna¢, ze Rada nie wypetnita
nalezycie ww. obowiazku.

Omawiajgc w Programie stan techniczny budynkéw Rada opisata jedynie stan na dzien 30.06.2025 r.,
co ilustruja tabele nr 11-14. Z powyzszych tabel nie sposob jednak wywnioskowa¢ zjaka intensywnoscig
polepsza¢ albo pogarsza¢ si¢ bedzie ich stan techniczny. Nie wynika to rowniez z tekstu (brak jednostek
redakcyjnych wymaganych dla aktu prawa miejscowego) zawartego w tresci Rozdzialu I Programu.

Reasumujac Rada nie przedstawita ostatecznie prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach.

Ponadto nalezy wskaza¢, ze w Rozdziale IV Warunki obniZzenia czynszu na wniosek najemcy obrazuje
tabela 28. Zdaniem organu nadzoru wskazana w tab. 28 zalacznika do uchwaly materia zostala podjeta
z przekroczeniem upowaznienia ustawowego, co stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 pkt 1-
pkt 8 w zw. z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy. Rada Miejska w ww. regulacji Programu wskazata, co nastepuje:
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Warunki obnizenia czynszu na wniosek najemcy obrazuje tabela 28.

Tab. 28 Warunki obnizania czynszu na wniosek najemcy

L.p. Dochod na jedng osobg w gospodarstwie domowym Wysokos¢ obnizki w %
1. W gospodarstwie jednoosobowym:

- nie przekracza 80% najnizszej emerytury 15%

- nie przekracza 60% najnizszej emerytury 20%
2. W gospodarstwie wieloosobowym:

- nie przekracza 50% najnizszej emerytury 15%

- nie przekracza 30% najnizszej emerytury 20%

W ocenie organu nadzoru powyzsza regulacja Programu dotyczaca wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego najemcy stuzaca do ustalenia wysokosci obnizek czynszu — istotnie narusza art. 21 ust. 1 pkt 1
iust. 2 pkt 4 w zw. z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy. Nalezy zaznaczy¢, ze organ stanowiacy gminy jest obowigzany
okresli¢ wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu w uchwale
podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt2 wzwigzku zust.3 pkt1 ustawy (tj. wuchwale dot. zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy) - a nie w uchwale, o ktorej mowa
w art. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 2 ustawy. Wobec powyzszego, w ocenie organu nadzoru, okreslenie w wieloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
najemcy uzasadniajgcej udzielenie obnizek czynszu nalezy zakwalifikowaé jako istotne naruszenie prawa,
skutkujace konieczno$cia wyeliminowania ww. regulacji Programu z obrotu prawnego. Nalezy podkreslic,
ze ustawodawca wprost wskazat, w ktorym akcie prawa miejscowego Rada Miegjska jest obowigzana okresli¢
wysoko$¢ 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 wiladzy publicznej dziataja 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 przystugujace 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 wtadzy publicznej byly oparte na wyraznie okreslonej normie
kompetencyjne;.

Konkludujac, w ocenie organu nadzoru, Rada Miejska w Zawierciu w wyzej wymienionym zakresie
istotnie naruszyla przepis art. 21 ust. 1 pkt 1 1 ust. 2 pkt 1-pkt 8 w zw. z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy.

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$¢ ta jest oczywista, bezposrednia, iwynika wprost
z poroéwnania treSci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt
lub jego czg$¢ nie powinien wejs¢ w ogdle 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 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
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 9 stycznia 2019 r., sygn. akt II SA/Gd 693/18;
CBOSA).

Pismem zdnia 29 grudnia 2025r. Pelnomocnik Gminy wnidst wyjasnienia do zawiadomienia
0 wszczeciu postgpowania nadzorczego. Organ nadzoru nie podziela jednak zaprezentowanego w pismie
pogladu, zgodnie z ktérym za wystarczajace do wypelnienia ustawowej delegacji w zakresie prognozy stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach mozna uzna¢ okreslenie planowanych
zadan remontowych i renowacyjnych. Plan remontéw i modernizacji stanowi bowiem odrgbny punkt delegacji,
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tj. art. 21 ust.2 pkt2 ustawy. Z kolei odno$nie do drugiego z postawionych zarzutdéw, tzn. okre$lenia
w uchwale stanowigcej wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego, wypada ponownie podkresli¢, ze jest to materia uchwaly podejmowanej na
podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy.

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 dtuzszym niz 30 dni od dnia dor¢czenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okreslonym
w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewazno$ci uchwaty Nr XX/353/25 Rady Miejskiej
w Zawierciu z dnia 26 listopada 2025 r. w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem miasta Zawiercie na lata 2026-2030, nalezy uzna¢ 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 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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