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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NP11.4131.1.772.2025
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 2 stycznia 2026 r.

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

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XX/138/2025 Rady Gminy Miedzna z dnia 2 grudnia 2025 r. w sprawie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miedzna na lata 2026-2031, w catosci, jako sprzecznej
zart. 21 ust. 1 pkt1 iust.2 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), dalej jako ,,ustawa”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 2 grudnia 2025 r. Rada Gminy Miedzna przyjeta uchwate Nr XX/138/2025 w sprawie
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy MiedZzna na lata 2026-
2031, dalej jako ,uchwata”. Zatacznik do uchwaly stanowi: Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miedzna.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano m.in. art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy.
Wskazana uchwata zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 5 grudnia 2025 r.

W toku badania legalno$ci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznal, iz uchwala jest niezgodna
z prawem 1 powinna zosta¢ wyeliminowana z obrotu prawnego w catoSci z przyczyn opisanych ponizej.

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 zamknigtego
katalogu elementow ksztaltujgcych tres¢ wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, ktore winny by¢ w programie ujete, o tyle uzyte w nim wyrazenie ,,w szczegolnosci” wskazuje na to, iz
uchwalany program obligatoryjnie musi obejmowaé wszystkie kwestie okre§lone w art. 21 ust. 2 ustawy. Jak
wskazal Wojewo6dzki 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) —(...) pominigcie 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 peitnej realizacji upowaznienia
ustawowego i ma istotny wplyw na ocene zgodnosci z prawem kontrolowanej uchwaty. Nie sposob podzieli¢
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. (...) Uchwata, 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”. Wojewo6dzki Sad Administracyjny w Lublinie w wyroku z dnia 30 wrze$nia
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2014 r., sygn. akt II SA/Lu 670/14 (publ. Centralna Baza Orzeczen Saddéw Administracyjnych) réwniez
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 uchwala stanowi akt prawa miejscowego, a organ wykonujacy
kompetencje prawodawcy zawarta w upowaznieniu ustawowym, jest obowigzany dziata¢ $cisle w granicach
tego upowaznienia. W panstwie prawa organy wladzy publicznej dzialaja w granicach i na podstawie prawa.
Z konstytucyjnej zasady praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP) wynika, ze zadania i kompetencje, sposdb ich
wykonania oraz wigzi miedzy podmiotami administracji publicznej sa uregulowane prawnie. Organ stanowiacy
jednostki samorzadu terytorialnego, realizujac przystugujace mu kompetencje powinien $cisle uwzglednia¢
wytyczne zawarte w upowaznieniu kompetencyjnym. Niewypetnienie kompetencji przez Radg przy
podejmowaniu ww. uchwaty powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujace niewaznoscia
uchwaty w catosci.

Przechodzac do oceny legalnosci przedmiotowej uchwaty, nalezy zauwazy¢, ze w rozdziale 1 zatgcznika
do uchwaty w tabeli zatytulowanej Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy w latach
2026-2031, stan ten okreslony zostal jako ,,dostateczny”, ,,dobry” oraz ,bardzo dobry”, przy czym Rada
nie wskazata co nalezy rozumie¢ przez te pojgcia. W ocenie organu nadzoru pojgcia te sg nieprecyzyjne, co
stanowi nieprawidlowe wypelnienie upowaznienia ustawowego z art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy oraz naruszenie
zasady poprawnego prawotworstwa wynikajacej z Konstytucji RP. W ocenie organu nadzoru, takie regulacje
Programu powoduja, ze inny organ (podmiot) niz Rada Gminy MiedZzna, w drodze innego aktu niz uchwata,
bedzie mogt swobodnie ocenié, czy stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy jest ,,dostateczny”
»dobry”, lub ,,bardzo dobry”. W ocenie organu nadzoru inny organ (podmiot) niz Rada Gminy Miedzna nie jest
kompetentny swobodnie ocenia¢, czy stan techniczny zasobu mieszkaniowego kwalifikuje si¢ do budynkow
w stanie ,,dostatecznym”, ,,dobrym” lub ,,bardzo dobrym”. Bedzie to mialo bezposredni wpltyw na sposob
wykonywania przepisow uchwaly, jako ze Rada w zasadach polityki czynszowej i warunkach obnizania
czynszu zawarta czynniki zwigzane ze stanem technicznym budynku — § 4 ust. 2 pkt g (dostateczny stan
budynku — czynnik obnizajacy stawke czynszu o 5%) oraz ust. 3 pkt b (bardzo dobry i dobry stan techniczny
budynku — czynnik podwyzszajacy stawke czynszu o 5%).

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze art. 2 Konstytucji RP wynika, ze: Rzeczpospolita Polska jest
demokratycznym panstwem prawnym, urzeczywistniajgcym zasady sprawiedliwosci spolecznej. Wsrod
szczegotowych regut wyprowadzonych z art. 2 Konstytucji RP wymienia si¢ m.in. podziat wladz, niezawistos§¢
sadow i prawo kazdego do sadu, do uczciwego oraz bezstronnego wymiaru sprawiedliwos$ci, przestrzeganie
zasad poprawnego prawotworstwa, jawnos$¢ i jasno$¢ prawa, niedzialanie prawa wstecz (P. Winczorek
»~Komentarz do Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej” z dnia 2 kwietnia 1997 r., wyd. Liber, Warszawa 2000,
s. 15). Dodatkowo nalezy wskaza¢, iz Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z dnia 22 maja 2002 r.
(sygn. akt, publ. Dz. U. 22002 r. Nr 78, poz. 715) podnidst, iz przepisy prawne musza by¢ formulowane
W sposéb poprawny, precyzyjny i jasny. (...) Wymodg jasnoSci oznacza nakaz tworzenia przepisOw klarownych
i zrozumiatych dla ich adresatéw, ktorzy od racjonalnego ustawodawcy oczekiwaé mogg stanowienia norm
prawnych niebudzacych watpliwosci co do tresci nakladanych obowiazkow i przyznawanych praw. Z tak ujgte;
zasady okres§lono$ci wynika, ze kazdy przepis prawny winien by¢ skonstruowany poprawnie z punktu widzenia
jezykowego 1 logicznego — dopiero spetnienie tego warunku podstawowego pozwala na jego oceng w aspekcie
pozostatych kryteridow. Naruszeniem Konstytucji jest stanowienie przepisOw niejasnych, wieloznacznych, ktore
nie pozwalaja obywatelowi na przewidzenie konsekwencji prawnych jego zachowan. Przedmiotowa uchwata
ma walor aktu powszechnie obowigzujacego w rozumieniu art. 40 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym.
Z jego normatywnego charakteru wynika zatem konieczno$¢ formutowania zawartych w nim postanowien na
podstawie iw granicach upowaznienia ustawowego, precyzyjnie i kompleksowo realizujacych delegacje
ustawowa, a regulacje w nim zawarte powinny by¢ jasne, czytelne i przejrzyste. Jak juz wyzej szczegotowo
wyjasniono, w ocenie organu nadzoru kwestionowane regulacje Programu nie spelniaja ww. wymogow,
co nalezy zakwalifikowac jako istotne naruszenie prawa, i stanowi podstaw¢ do wyeliminowana calej uchwaty
Z obrotu prawnego.

Rada Gminy Miedzna nie wypetnita delegacji z art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy, albowiem w tresci rozdziatu
2 zalacznika do uchwaty nie zawarta analizy potrzeb oraz planu remontéw z podzialem na kolejne lata
wynikajacego ze stanu technicznego budynkow i lokali, co stanowi istotne naruszenie prawa.
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Rada wrozdziale 4 zalacznika do uchwaly nie wypetlnia upowaznienia ustawowego w zakresie
okreslenia warunkdéw obnizania czynszu, co stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 1 pkt 1 w zw. z ust. 2 pkt 4

ustawy.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz warunki obnizania czynszu stanowig element obligatoryjny
programu. W ramach warunkow obnizajacych czynsz organ stanowigcy gminy powinien uwzgledni¢ w tresci
uchwaty wskazane przez ustawodawce czynniki obnizajace warto$¢ uzytkowa lokalu, to jest: potozenie
budynku (art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy), polozenie lokalu w budynku (art. 7 ust. 1 pkt2 ustawy), wyposazenie
budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan (art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy) i ogélny stan
techniczny budynku (art. 7 ust. 1 pkt4 ustawy). Przepis art. 7 ust. 1 pkt 1-4 ustawy naklada na gming
obowigzek ustalenia stawki czynszu z uwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikow.
Przestanki te musza by¢ bezwzglednie respektowane w uchwale Rady Gminy, niezaleznie od okolicznosci
faktycznych irzeczywistych uwarunkowan. Stanowia one bowiem minimum, ktéore uchwatodawca musi
uwzgledni¢ w przyjmowanym programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Pominigcie
w regulacjach dotyczacych warunkéw obnizania czynszu - cho¢ jednego z obligatoryjnych czynnikow
wptywajacych na wysokos$¢ 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 uwzglednila czynnikéw
obnizajacych warto§¢ uzytkowa lokalu wskazanych art. 7 ust. 1 pkt 2 ustawy, tj. potozenia lokalu w budynku
oraz wskazanych w art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy tj. stanu urzadzen technicznych i instalacji.

Organ stanowigcy gminy jako czynniki obnizajace warto$¢ uzytkowa lokalu wskazat jedynie: potozenie
budynku (§4 ust. 2 pkt a zalacznika do uchwaly), wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne
i instalacje (§ 4 ust. 2 pkt b-f zalagcznika do uchwaty), oraz ogélny stanu techniczny budynku (§ 4 ust. 2 pkt g
zatgcznika do uchwaty), pomijajac pozostate czynniki obnizajgce wartos¢ uzytkowa lokalu, ktére nakazat
uwzglednié¢ ustawodawca.

Wskazane powyzej stanowisko organu nadzoru znajduje odzwierciedlenie w orzecznictwie sadow
administracyjnych. Zgodnie z uzasadnieniem wyroku Wojewddzkiego 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
byta 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 bylo takze przypisanie kazdemu z tych czynnikow okreslonej
wartosci, o ktorq obnizony zostanie czynsz. Skoro zatem zaskarzona uchwata nie reguluje w sposob kompletny
zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu, azatem jest pozbawiona elementu
obligatoryjnego, to w swietle obowiqzujqcych przepisow stanowi podstawe stwierdzenia jej niewaznosci
w calosci, ze wzgledu na niepetng realizacje normy kompetencyjnej. Wyzej wskazany Sad réwniez w wyroku
zdnia 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. polozenie budynku, polozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku ilokalu w urzqdzenia techniczne
i instalacje oraz ich stan, ogolny stan techniczny budynku. Powinna precyzyjnie przypisa¢ 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 warunkow obnizania czynszu w uchwale. Jest nig
stwierdzenie niewaznosci uchwaty w calosci, ze wzgledu niepetng realizacje normy kompetencyjnej.

Reasumujac, w ocenie organu nadzoru, Rada Gminy MiedZzna przedmiotowg uchwalg naruszyla
w sposob istotny art. 21 ust. 1 pkt 1 1 ust. 2 pkt 4 ustawy.

Ponadto przepis § 4 ust. 4 zatagcznika do uchwaly wykracza poza zakres delegacji ustawowe;.

Z przepisu art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy wynika, ze w wieloletnim programie gospodarowania zasobem
mieszkaniowym Gminy, Rada powinna okre$lic sposob izasady zarzqdzania lokalami i budynkami
wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzqdzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach. W rozdziale 5 zatacznika do uchwatly Rada wskazata
jedynie podmiot zarzadzajacy lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy,
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przyjeta, iz W latach 2026-2031 nie planuje si¢ zmian w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miedzna, oraz wskazata na czym polega gospodarowanie zasobem gminy. Przy tak ogdlnych postanowieniach
Programu nie sposdb uzna¢, azeby w niniejszym programie doszio do wystarczajacego ustalenia sposobu
i zasad zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy MiedzZna.
W konsekwencji nalezy uznaé, ze Rada Gminy w sposdb niewyczerpujacy uregulowala ww. kwestig, a tym
samym nie uregulowata w pelni materii wymaganej art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy.

W rozdziale 6 zatacznika do uchwaty Rada nie okreslita prawidlowo zrodet finansowania gospodarki
mieszkaniowe] z podziatem na kolejne lata (art. 21 ust. 2 pkt 6 ustawy). Rada wskazata jedynie zrédta
finansowania, jednakze bez wskazania, jak bedzie ksztaltowato si¢ finansowanie gospodarki mieszkaniowe;j
w kolejnych latach. Powyzsze stanowi niepeine, a zatem nienalezyte wypelnienie normy kompetencyjne;.
Art. 21 wust.2 pkt6 ustawy wskazuje wprost, iz rada okreslajac wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, obowigzana jest okresli¢ zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej
z podziatem na kolejne lata realizacji tego programu.

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 moca 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 III OSK 2954/21,
publ. Centralna Baza Orzeczen Sadoéw 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 czesci orzeka organ
nadzoru w terminie nie dluzszym 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 XX/138/2025 Rady Gminy Miedzna
z dnia 2 grudnia 2025 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miedzna na lata 2026-2031, zostata podjeta zistotnym naruszeniem obowigzujacego prawa, co czyni
stwierdzenie jej niewaznosci w catoSci uzasadnionym i koniecznym.

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
Zastepca Dyrektora Wydzialu Nadzoru Prawnego

Iwona Andruszkiewicz
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