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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NP11.4131.1.763.2025
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 2 stycznia 2026 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 XIX/133/2025 Rady Gminy Wyry z dnia 27 listopada 2025 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Wyry na lata 2025-2030, w catosci, jako
sprzecznej z art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 pkt 4, 7 1 8 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy 1o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.z2023r. poz. 725), dalej jako
,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 27 listopada 2025 r. Rada Gminy Wyry podjeta uchwate Nr XIX/133/2025 w sprawie
przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Wyry na lata 2025-
2030, dalej jako ,uchwata”. Zatacznik do uchwaly stanowi: WIELOLETNI PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY WYRY NA LATA 2025-2030.

W podstawie prawnej uchwaly wskazano przepis m.in. art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie
gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy.

Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 3 grudnia 2025 r.

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

Zgodnie zprzepisem art.21 ust.1 pktl 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 podziatem 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 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 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.

Analiza tredci 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 zamknietego
katalogu elementéw ksztaltujacych tres¢ wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, ktéore winny by¢ w programie ujete, o tyle uzyte w nim wyrazenie ,,w szczegolnosci” wskazuje na to, iz
uchwalany program obligatoryjnie musi obejmowaé wszystkie kwestie okreslone 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 wust. 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, zZe 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
zobowiqgzany do ich opracowania”. Wojewodzki Sad Administracyjny w Lublinie w wyroku z dnia
30 wrzes$nia 2014 r., sygn. akt II SA/Lu 670/14 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych)
rowniez podnidst, 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 kompetencj¢ prawodawcy zawartg w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziata¢ $cisle
w granicach tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wiadzy publicznej dzialaja w granicach ina
podstawie prawa. Z konstytucyjnej zasady praworzadno$ci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, Ze zadania
i kompetencje, sposob ich wykonania oraz wig¢zi migdzy podmiotami administracji publicznej sg uregulowane
prawnie. Organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego, realizujgc przystugujace mu kompetencje
powinien $ciSle uwzgledniaé wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Niewypekienie
kompetencji przez Rad¢ przy podejmowaniu ww. uchwaly powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie
prawa, skutkujace niewazno$cig uchwaty w catosci.

Przechodzac do oceny legalnosci przedmiotowej uchwaty, nalezy wskazac¢, ze § 6 ust. 6 (Tabela nr 5)
zatacznika do uchwaly nie wypetnia upowaznienia ustawowego w zakresie okreslenia warunkoéw obnizania
czynszu, co stanowi istotne naruszenie art.21 ust. 1 pkt1 wzw. zust.2 pkt4 ustawy. Rada Gminy
w ww. regulacji Programu wskazata, co nastepuje:

Rozdzial 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

6. Ustala sie czynniki obnizajgce stawki czynszu wedtug ponizszej tabeli nr 5:

Tabela nr 5 — czynniki obnizajgce stawki czynszu.

Lp. Wyposazenie techniczne lokalu Wspoltczynnik korygujgcy stawke | Ilosé lokali mieszkalnych
mieszkalnego bazowq w poszczegolnych kategoriach
1. Petne wyposazenie (tazienka, WC, 100% 66
CO, gaz)
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2. Lokale z czynszem wolnym - 1

W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz warunki obnizania czynszu stanowig element obligatoryjny
programu. W ramach warunkow obnizajgcych czynsz organ stanowigcy gminy powinien uwzgledni¢ w tresci
uchwaty wskazane przez ustawodawce czynniki obnizajace warto$¢ uzytkowa lokalu, to jest: potozenie
budynku (art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy), potozenie lokalu w budynku (art. 7 ust. 1 pkt2 ustawy), wyposazenie
budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan (art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy) i ogoélny stan
techniczny budynku (art. 7 ust. 1 pkt4 ustawy). Przepis art. 7 ust. 1 pkt 1-4 ustawy naklada na gming
obowigzek ustalenia stawki czynszu z uwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikow.
Przestanki te muszg by¢ bezwzglednie respektowane w uchwale Rady Gminy, niezaleznie od okolicznos$ci
faktycznych irzeczywistych uwarunkowan. Stanowig one bowiem minimum, ktére uchwalodawca musi
uwzgledni¢ w przyjmowanym programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Pominigcie
w regulacjach dotyczacych warunkow obnizania czynszu — cho¢ jednego z obligatoryjnych czynnikow
wplywajacych na wysoko$¢ czynszu oznacza niewlasciwe i niepelne unormowanie obligatoryjnego elementu
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, wymaganego przepisem art. 21 ust. 2 pkt4
ustawy, a tym samym niewypelnienie catej dyspozycji tego przepisu.

W ocenie organu nadzoru, Rada Gminy w przedmiotowym Programie nie odniosta si¢ do czynnikow
obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu wskazanych w art. 7 ust. 1 pkt 1, 2 i pkt 4 ustawy, tj. potozenie budynku
(art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy) potozenia lokalu w budynku (art. 7 ust. 1 pkt2 ustawy), oraz ogdlnego stanu
technicznego budynku (art. 7 ust. 1 pkt4 ustawy), a okreslajac czynnik obnizajacy stawke czynszu dot.
wyposazenia lokalu Rada przyjeta wspdtczynnik korygujacy stawke bazowa 100%, wobec czego de facto
nie przewidziano zadnej obnizki.

Powyzsze nie mozna uzna¢ za prawidlowe wypehienie delegacji ustawowej. W ocenie organu nadzoru,
Rada Gminy powinna doktadnie okresli¢, w jaki sposdb ww. czynniki, w tym potozenie budynku, potozenie
lokalu w budynku, wyposazenie budynku ilokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan oraz
og6lny stan techniczny budynku beda wplywaly na wysoko$¢ stawki czynszu. Dopiero w oparciu o tak
okreslone czynniki organ wykonawczy gminy upowazniony jest do ustalenia indywidualnej stawki czynszu.

Wskazane powyzej stanowisko organu nadzoru znajduje odzwierciedlenie w orzecznictwie sadow
administracyjnych. Zgodnie zuzasadnieniem wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego Gliwicach
zdnia 15czerwca 2020r.,, sygn. akt II SA/Gl 1456/19 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow
Administracyjnych) — Regulujqc zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu Rada powinna
byla uwzgledni¢ co najmniej wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy o czynniki, tj.: polozenie budynku,
potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzqdzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,
ogolny stan techniczny budynku. Konieczne byto takze przypisanie kazdemu z tych czynnikow okreslonej
wartosci, o ktorg obniZony zostanie czynsz. Skoro zatem zaskarzona uchwata nie reguluje w sposob kompletny
zasad polityki  czynszowej oraz warunkow obmiZania czynszu, azatem jest pozbawiona elementu
obligatoryjnego, to w swietle obowiqzujgcych przepisow stanowi podstawe stwierdzenia jej niewaznosci
w catosci, ze wzgledu na niepetng realizacje normy kompetencyjnej. Wyzej wskazany Sad rowniez w wyroku
z dnia 12 stycznia 2023 r., sygn. akt III SA/Gl 738/22 (orzeczenie nieprawomocne, publ. Centralna Baza
Orzeczen Sadow Administracyjnych) wyjasnit, ze: Wyznaczajgc ten element wieloletniego programu
mieszkaniowego Rada Miejska powinna byla uwzgledni¢ czynniki, o ktorych mowa w art. 7 ust. 1 ustawy
tj. potozenie budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku ilokalu w urzgdzenia techniczne
i instalacje oraz ich stan, ogolny stan techniczny budynku. Powinna precyzyjnie przypisac¢ kazdemu z tych
czynnikow okreslong wartosci, o ktorq obnizony zostanie czynsz. (...). Jednoczesnie Sqd orzekajgcy w sprawie
podziela stanowisko wyrazone w wyroku WSA w Gliwicach z 15 czerwca 2020 r., sygn. akt Il SA/GIl 1456/19 co
do konsekwencji braku kompletnego uregulowania warunkoéw obnizania czynszu w uchwale. Jest nig
stwierdzenie niewaznosci uchwaty w catosci, ze wzgledu niepetng realizacje normy kompetencyjnej.

Reasumujac, w ocenie organu nadzoru, Rada Gminy Wyry przedmiotowa uchwalg naruszyta w sposob
istotny art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 pkt 4 ustawy, co stanowi podstawe do wyeliminowana catej uchwaty z obrotu
prawnego.

Ponadto, zastrzezenia organu nadzoru budzi wskazanie w rozdziale 5 § 6 ust. 7 zdanie 2 Programu,
ze: Wysokos¢ czynszu za lokale socjalne ustala sie w wysokosci 50% najnizszego czynszu, z uwagi na fakt,
iz stanowi wkroczenie w kompetencje organu wykonawczego gminy.



Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -4 - Poz. 528

Wysoko$¢ stawki czynszu, wskazana w kwestionowanym przepisie, 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 1 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, ze stawki czynszu
w lokalach wchodzacych w sklad gminnego zasobu nieruchomosci ustala organ wykonawczy, zgodnie
z zasadami, o ktérych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy.

Jednakze, niezaleznie od powyzszego, nawet jesli uzna¢, ze kwestionowany przepis uchwaty stanowi
tylko informacje o obowiazujacych 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, a nie przepisoOw instrukcyjnych, informacyjnych, czy tez wypowiedzen, ktére w ogole nie maja
normatywnego charakteru. Jak wyjasnil Naczelny Sad Administracyjny w jednym ze swych wyrokow /...J 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 zawierajgce 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 przepiséw, stanowiacych jedynie przepisy informacyjne rdwniez stanowi istotne
naruszenie prawa.

Zdaniem organu nadzoru, takze regulacja Rozdziatu 8 Programu nie wyczerpuje w sposob wystarczajacy
delegacji ustawowej zart. 21 ust. 2 pkt 7, zgodnie zktéorym wieloletni program gospodarowania zasobem
mieszkaniowym gminy powinien zawiera¢ wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na:

- koszty biezacej eksploatacji,

- koszty remontow,

- koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
- koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli,
- koszty inwestycyjne.

Wola ustawodawcy bylo, aby organ stanowiacy gminy, okreslit prognoze na kolejne lata Programu
wysoko$ci kosztow jego realizacji —jednakze wedlug wskazanych przez niego kryteriow rodzajowych.
Tymczasem Rada Gminy Wyry w uchwale nie uwzglednita podziatu przedmiotowego przyjetego przez
ustawodawce. Rada dokonata rozbicia wydatkow i kosztow wedlug wlasnego klucza podzialu, z pominigciem
kosztow modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, kosztow
zarzadu nieruchomosciami wspdélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, co nie odpowiada
dyspozycji art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy.

Dalej, nalezy wskaza¢, ze na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a i lit. b ustawy organ stanowigcy gminy
byt obowigzany uregulowaé 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 ocenie organu nadzoru, w Rozdziale 9 Programu (tj. Opis innych dziatan majacych na celu poprawe
wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy) Rada Gminy nie okreslita
planowanej sprzedazy lokali zwigzanej zpoprawa wykorzystania iracjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Wobec powyzszego, Rada Gminy Wyry nie wypehita delegacji ustawowej
wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. b ustawy.

Zaznaczenia wymaga, ze kwestionowana uchwata, podjeta na podstawie ww. upowaznienia ustawowego,
jest aktem prawnym powszechnie obowigzujgcym na obszarze gminy. Powinna zatem odpowiada¢ wymogom,
jakie stawiane sg przepisom powszechnie obowigzujacym inie moze pozostawaé w sprzecznosci z aktem
wyzszego rzedu, jakim jest ustawa. Przestrzeganie tej zasady nalezy rowniez do obowigzkow organdw
uchwatodawczych gminy. W tym wypadku Rada Gminy tej zasady nie przestrzegata, poniewaz pomingeta, czy
tez nieprawidlowo uregulowata w uchwale kwestie, do ktorych okreslenia zobowigzalta jg ustawa na podstawie
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art. 21 ust. 1 pkt 1 w zwigzku z art. 21 ust. 2 ustawy, co stanowi istotne naruszenie przepisow prawa skutkujace
stwierdzeniem niewaznosci uchwaty w calosci.

Powyzej opisane uchybienia nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen prawa. Za istotne naruszenie
prawa uznaje si¢ uchybienie prowadzace do skutkoéw, ktore nie mogg by¢ tolerowane w demokratycznym
panstwie prawnym. Istotne naruszenie prawa powoduje, ze akt pozostaje w wyraznej sprzecznosci
z okreslonym przepisem prawnym, a sprzecznos¢ ta jest oczywista, bezposrednia, iwynika wprost
z poréwnania tre$ci przepisu z oceniang regulacja. Chodzi tu o wady kwalifikowane, z powodu ktorych caty akt
lub jego czg$¢ nie powinien wej$¢ w ogdle do obrotu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest stwierdzenie
niewaznosci aktu, czyli jego wyeliminowanie z obrotu prawnego z moca ex tunc, co powoduje, ze dany akt, czy
jego cze$¢ nie wywoluje skutkow prawnych od daty jego podjecia (zob. wyrok Wojewodzkiego 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$ci uchwaly lub zarzadzenia w catosci lub w cze$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, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr XIX/133/2025 Rady Gminy Wyry
z dnia 27 listopada 2025 r. w sprawie przyj¢cia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Wyry na lata 2025-2030 — w calosci, 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 dorgczenia
rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Nadzoru Prawnego

Elzbieta Zabicka-Lakomy
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