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WOJEWODA LODZKI
L6dzZ, dnia 6 lutego 2025 1.
PNIK-1.4131.55.2025

Rada Gminy Kluki

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 13 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
72024 r. poz. 1465, 1572, 1907 i 1940)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr 67/X/2024 Rady Gminy Kluki z dnia 19 grudnia 2024 r. w sprawie uchwalenia
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Kluki na lata 2025-
2029.

Uzasadnienie

Uchwata Nr 67/X/2024 z dnia 19 grudnia 2024 r. Rada Gminy Kluki uchwalita Wieloletni
Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Kluki na lata 2025-2029, stanowigcy
zatgcznik do uchwaly. Uchwala wplyneta do organu nadzoru w dniu 10 stycznia 2025 r. Zastrzezenia
organu nadzoru dotyczyty tresci § 1-4, § 9, § 10, § 12 zalacznika do uchwaly, co spowodowalo
wszczecie postepowania nadzorczego i skierowanie do rady zawiadomienia z dnia 24 stycznia
2025 r. znak: PNIK-1.4131.55.2025.

W odpowiedzi na zawiadomienie o wszcze¢ciu postepowania Wojt Gmin Kluki, pismem z dnia
31 stycznia 2025 r. wskazatl, ze zostaly niezwlocznie podjete kroki celem doprowadzenia przedmiotowej

uchwaty do zgodno$ci z przepisami zgodnie z wytycznymi organu nadzoru.
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Mimo powyzszego o$wiadczenia organ nadzoru uznat za zasadne wydanie rozstrzygnigcia
nadzorczego w przypadku uchwaly, ktorej postanowienia sg sprzeczne zprawem, zuwagi na
wigzacy go trzydziestodniowy termin do wydania stosownego aktu nadzoru.

Organ nadzoru przedstawia nastepujace stanowisko w sprawie.

Stosownie do brzmienia art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym do wytaczne]
kompetencji rady gminy nalezy stanowienie w innych sprawach zastrzezonych ustawami do

kompetencji rady gminy.

Zgodnie zart. 21 ust. 1 pkt 1 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", rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania zasobem mieszkaniowym.

Z kolei w mysl art. 21 ust. 2 ustawy, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i zawiera¢ wszystkie elementy

wskazane w tym przepisie przez ustawodawce jako czg$¢ obligatoryjng programu.

Analiza tresci przepisu art. 21 ust. 2 ustawy prowadzi do wniosku, Ze wyznacza on granice
upowaznienia okreslonego w przepisie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy. Nalezy jednak wskazaé, ze w
zakresie przedmiotowym nie tworzy on zamknigtego katalogu elementow ksztattujacych tresé
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, ktére winny by¢ w
programie ujete, §wiadczy o tym uzyte w nim wyrazenie ,,w szczegolnosci". Przy czym wskazaé
nalezy, ze rada gminy powinna kompleksowo i szczegdlowo regulowaé wszystkie przyktadowo
wskazane w upowaznieniu art. 21 ust. 2 cytowanej ustawy kwestie 1 zagadnienia oraz uczyni¢ to w
sposob dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznos$ci lokalne;j.

Pominigcie przez rad¢ gminy ktorego$ z wymienionych elementéw programu skutkuje brakiem
pelnej realizacji upowaznienia ustawowego 1 ma istotny wplyw na ocen¢ zgodnosci z prawem
podjetego aktu. Rada gminy obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia
udzielonego jej przez ustawe. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez
ustawodawce uregulowania w drodze uchwaty, skutkuje bowiem istotnym naruszeniem prawa (por.
wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 13 grudnia 2007 r., sygn. aktII
SA/Op 480/07, wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 18 wrze$nia
2012 r., sygn. akt I SA/OI 842/12).

Majac na wzgledzie powyzsze Rada Gminy Kluki zobowigzana byla do zawarcia w tresci
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2025-2029
regulacji wypetniajacych w petni dyspozycje kazdego z poszczegdlnych punktow art. 21 ust. 2
ustawy.

Tymczasem ocena legalnosci zatacznika do przedmiotowej uchwaly wykazata, Zze nie zawiera on
w swej tresci regulacji wypetniajacych dyspozycje art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy.

W ocenie organu nadzoru, zastrzezenia budza przepisy § 1-4 zalacznika do uchwaly, w ktorych nie
okreslono  prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegdlnych latach. Rada Gminy Kluki w powyzszych przepisach ograniczyta si¢ bowiem do
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informacji na temat aktualnego stanu technicznego budynkoéw wchodzacych w sktad gminnego
zasobu mieszkaniowego (§ 1 Tabela). Z kolei w § 4 zalacznika do uchwaty okreslono, ze dziatania
gminy bedg si¢ koncentrowaly na utrzymaniu skladnikow zasobu mieszkaniowego w nalezytym
stanie technicznym.

W pierwszej kolejnosci zauwazy¢ nalezy, ze pojgcie ,,prognoza’” nie zostalo wyjasnione w ustawie.
Stad tez zasadnym jest powolanie si¢ na wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z
dnia 3 pazdziernika 2011 r., sygn. akt II SA/Op 300/11, ktéry wskazal, ze ,,Pod pojeciem "prognoza"
w Uniwersalnym stowniku jezyka polskiego rozumie si¢ "przewidywanie przysztych faktow,
zdarzen, zjawisk, itp. oparte na uzasadnionych, zwykle naukowych, przestankach, danych,
okolicznosciach, badaniach, formulowane najczesciej przez specjalistow w danej dziedzinie" (por.
str. 568, Wydawnictwo Naukowe PWN Warszawa 2003 r.). W $wietle znaczenia pojecia "prognoza"
uzytego w art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, obowigzkiem uchwatodawcy byto nie tylko przedstawienie
aktualnych danych dotyczacych stanu technicznego zasobu mieszkaniowego, ale takze
przedstawienie prognoz opartych na tych danych.

Majac na wzgledzie powyzsze, zdaniem organu nadzoru, regulacja § 1-4 zatacznika do uchwaty nie
wypeltnia w calosci postanowien art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, gdyz realizacja tego przepisu sprowadza
si¢ do przedstawienia prognozowanego stanu technicznego tego zasobu, w rozbiciu na lata. Powyzsze
stanowisko potwierdza takze ugruntowane orzecznictwo sadowe (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 12 grudnia 2012 r., sygn. akt IV SA/Wr 567/12, wyrok
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z dnia 2 lutego 2017 r., sygn. akt III SA/Ld
956/16).

Ponadto w § 9 zalgcznika do uchwaly okreslono ramowe czynniki obnizajace lub
podwyzszajace stawki czynszu w zalezno$ci od potozenia budynku oraz wyposazenia lokalu w
urzadzenia techniczne. W § 9 zalgcznika do uchwaty nie okreslono czynnikow wptywajacych na
wysokos$¢ czynszu w zaleznosci od polozenia lokalu, wyposazenia budynku w urzadzenia techniczne
1 instalacje, stanu technicznego urzadzen i instalacji oraz ogdlnego stanu technicznego budynku.
Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy, w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego wilasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali,
zuwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa,
a w szczegolnosci: 1) potozenia budynku 2) potozenia lokalu w budynku, 3) wyposazenia budynku i
lokalu w urzadzenia techniczne 1 instalacje oraz ich stanu, 4) og6lnego stanu technicznego budynku.
Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku z dnia 1 lutego 2016 r., sygn. akt III SA/Kr
1137/15 wskazal, ze ,Redakcja powyzszego przepisu prowadzi do wniosku o obowigzku
uwzglednienia przez  wilasciciela  katalogu  okoliczno$ci, ktorych  minimalny  zakres
("w szczegodlnosci") zostat wskazany przez ustawodawce. Wszystkie czynniki wskazane w art. 7 ust.
1 ustawy muszg by¢ wzigte pod uwage, co nie wyklucza mozliwosci zastosowania rowniez innych
elementow, ktére moga wplynag¢ na obnizenie lub podwyzszenie czynszu. Jak podkresla sie w

orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego skoro przepis uzywa sformutowania
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"w szczegdlnosci" to elementy z pkt od 1 do 4 muszg by¢ wziete pod uwagg, jednak ustawodawca nie
wyklucza, ze jeszcze inne elementy mogg wplynaé na obnizenie badz podwyzszenie czynszu. Nalezy
jednak uznaé, ze uwzglednienie elementow z pkt 1 do 4 stanowig minimum, ktére uchwatodawca
powinien uwzgledni¢ (por. wyrok NSA z dnia 12 lutego 2008 r., I OSK 1764/07; wyrok NSA z dnia
25 czerwca 2010 r., I OSK 410/10).

Majac na wzgledzie powyzsze, w ocenie organu nadzoru przy ustaleniu stawek czynszu za lokale
nalezy bra¢ pod uwage czynniki podwyzszajace lub obnizajagce warto$¢ uzytkowa lokalu,
a w szczeg6Olnosci: polozenie budynku 1 lokalu, wyposazenie budynku 1 lokalu w urzadzenia
techniczne 1 instalacje, stan techniczny urzadzen 1 instalacji, w ktore budynek zostat wyposazony
oraz ogolny stan techniczny budynku. Wobec czego nalezy uznaé, ze w Rozdziale 4 zalacznika do
uchwaty nie zostal wyczerpany zakres upowaznienia wynikajacy z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy.

Niezaleznie od powyzszego, w ocenie organu nadzoru Rada Gminy Kluki w zalgczniku do
uchwaly wykroczyla poza ramy upowaznienia ustawowego zawartego w ustawie.

W § 10 zatacznika do uchwaly okre$lono, ze czynsz za lokale mieszkalne i socjalne
stanowigce zasOb gminy optacaja najemcy tych lokali. Przepis powyzszy jest przepisem
normatywnie zbednym 1 wprowadzajagcym w blad, gdyz kwestie zwigzane z ustaleniem kregu
podmiotow zobowigzanych do uiszczania czynszu za lokal mieszkalny winny zosta¢ uregulowane w

umowie najmu lokalu wchodzacego w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego.

Z kolei w § 12 zatacznika do uchwatly okreslono, ze najemca oprdcz czynszu jest obowigzany
do uiszczania oplat zwigzanych z eksploatacja mieszkania niezaleznych od wtasciciela, tj. za energie
elektryczng, wodg, odbidr nieczystosci statych. W ocenie organu nadzoru tres¢ § 12 zatacznika do
uchwaly nie miesci si¢ w pojeciu zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu, gdyz

w Swietle przepisow ustawy, optaty niezalezne od wlasciciela nie sg czynszem.

Powyzsze stanowisko znalazlo potwierdzenie w judykaturze, np w wyroku Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjny we Wroctawiu z dnia 28 lipca 2009 r., sygn. akt IV SA/Wr 155/09, w ktérym Sad
stwierdzil, ze brak byto podstaw do tego by w tego rodzaju uchwale modc okresli¢ co obejmuje
czynsz, a takze co ponad czynsz zobowigzany jest uiszcza¢ najemca.

Zbiezne stanowisko zajat takze Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia
28 stycznia 2010 r., sygn. akt I OSK 1467/09.

Przestanka stwierdzenia niewazno$ci uchwaty organu samorzadu gminnego jest istotne
naruszenie prawa. Do takich istotnych naruszen, skutkujacych niewazno$cig uchwaly, zalicza si¢
naruszenie: przepisOw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwatl, podstawy prawnej
podejmowania uchwatl, przepisow prawa ustrojowego, przepisOw prawa materialnego przez wadliwg
ich wyktadnig, a takze przepiséw regulujacych procedure podejmowania uchwatl (wyrok NSA z dnia
17 lutego 2016 r., sygn. akt IT FSK 3595/13).

Majac na wzgledzie powyzsze, w ocenie organu nadzoru, wydanie rozstrzygnigcia

nadzorczego eliminujacego z obrotu prawnego uchwatg w catosci jest uzasadnione i konieczne.
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Powyzsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze byc¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Lodzi (90-434 Lo6dz, ul. Piotrkowska 135), za posrednictwem Wojewody

Lodzkiego w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia. Skarge wnosi si¢ w dwdch egzemplarzach.

WOJEWODA LODZKI

Dorota Ryl

Do wiadomosci:
Woéjt Gminy Kluki
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