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WOJEWODA DOLNOSLASKI
NR PNK-N.4131.28.1.2026.MS6

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2025r.
poz. 1153 ze zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly nr XXV/204/25 Rady Miejskiej w Glogowie z dnia 17 grudnia 2025 r. w sprawie uchwalenia
Wieloletniego Programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Miejskiej Glogow na lata
2026-2030.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Glogowie na sesji wdniu 17 grudnia 2025 r. podjeta uchwate nr XXV/204/25
w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Miejskiej
Glogoéw na lata 2026-2030, zwang dalej takze uchwata.

Przedmiotowa uchwata wplyneta do organu nadzoru w dniu 22 grudnia 2025 r.

W toku badania legalnosci uchwaly organ nadzoru stwierdzil podjecie jej z istotnym naruszeniem
art. 7 ust. 1 oraz art. 21 ust. 1 pkt1, ust. 2 pkt1, pkt2, pkt4, pkt7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023
poz. 725) zwanej takze ustawa, polegajacym na braku okreslenia obligatoryjnych elementéw uchwaly:
warunkow obnizania czynszu, prognozy dotyczacej wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy z podzialem na poszczegélne lata, analizy potrzeb oraz planu remontéw
i modernizacji wynikajacego ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podzialem na Kkolejne lata,
a takze nie wyodrebniono kosztow inwestycyjnych w poszczegélnych latach.

Kompetencja rady gminy jest uchwalanie wieloletnich programow gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy (art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy). Zgodnie zart. 21 ust. 2 ustawy ,,Wieloletni  program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat
i obejmowac¢ w szczegdlnosci: ,,1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach; 2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji
wynikajacy 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
zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane
zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach; 6) zrodla finansowania
gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na
koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest
jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne; 8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe
wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, aw szczego6lnosci: a)
niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali, b) planowang sprzedaz lokali.”.

W zwigzku z powyzszym, program powinien w sposob kompleksowy normowac kwestie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy na kolejne lata (na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat) i zawiera¢ wszystkie
elementy wskazane przez ustawodawce, jako obligatoryjna czgs¢ programu. Ustawa o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego wprowadza otwarty katalog
zagadnien, ktoére powinny znalez¢ si¢ w uchwale rady gminy, podj¢tej na podstawie jej art. 21 ust. 1 pkt 1.
Oznacza to, ze mogg znalez¢ si¢ w niej regulacje niewymienione w przytoczonych wyzej punktach, ale
jednoczes$nie obligatoryjnie majg si¢ wniej znalez¢ elementy wnich wymienione. Ustawa wskazuje
jednoznacznie jakie elementy stanowig obligatoryjng tre$¢ uchwaly bedacej wieloletnim programem
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Zaden z elementéw wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy
nie moze zosta¢ pominigty w stanowionym na podstawie tego przepisu akcie prawa miejscowego. Wskazane
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wtym przepisie zagadnienia zostaly przez ustawodawce uznane nie tylko za niezbedne, ale takze za
przedmiotowo istotne dla wypetnienia funkcji, jaka ma pemli¢ wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy — zakre$lenia kierunkoéw iceléw dziatania w zakresie gospodarowania
zasobem. Prawidlowa realizacja delegacji ustawowej wymaga petnego uregulowania przez organ stanowiacy
jednostki samorzadu terytorialnego wszystkich elementow wskazanych przez ustawodawceg. Pominigcie przez
rade gminy ktoregos z nich skutkuje brakiem pelnego wykonania upowaznienia ustawowego ima istotny
wplyw na oceng zgodnosci z prawem podjetego aktu.

W trakcie analizy uchwaty organ nadzoru stwierdzit, ze Rada Miejska w Glogowie, nie uregulowala w jej
tresci prognozy dotyczacej wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy z podziatem na
poszczegdlne lata, okreslajgc ten parametr jedynie w sposob ogolny na 2025 rok (art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy).
Zawarte w uchwale prognozy, dotyczace wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy zawieraja jedynie
wybiorczo odniesienia daty realizacji, astan techniczny okre§lono na 2025 r., pomijajac pozostate lata
obowigzywania programu.

Uchwata nie zawiera takze analizy potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji wynikajacego ze stanu
technicznego budynkow 1ilokali, z podzialem na kolejne lata (art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy). Ponadto w §
5 ust. 3 uchwaty zawarto zapis zgodnie z ktorym ,,plan remontéw w budynkach, w ktérych Gmina Miejska
Glogow jest wspotwiascicielem ulegac¢ bedzie zmianie w zalezno$ci od decyzji i uchwat podejmowanych przez
pozostalych wspotwlascicieli, w zwigzku z czym nie ujete zostaly te budynki w tabeli.”. Rada Miejska
odstapita wiec od okreslenia tego elementu uchwaty w odcieniu do tych budynkéw zasobu mieszkaniowego, co
stanowi istotne naruszenie prawa. Organ nadzoru zauwaza, ze program to zbior instrukcji i procedur, ktore
okreslaja, jakie dziatania nalezy podja¢ w celu osiggnig¢cia okre§lonego rezultatu. Tym samym, uchwata Rady
uchwalajaca wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy ma okresli¢ dziatania
programowe wskazane w ustawie w odniesieniu do mieszkaniowego zasobu gminy, niezaleznie od struktury
wlasnosciowe;j.

W trakcie dalszej analizy uchwaly organ nadzoru stwierdzil, ze Rada Miejska nie uregulowata rowniez
kolejnego obligatoryjnego elementu programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy - warunkow
obnizania czynszu (art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy), ktéore powinny uwzglgdniaé wytyczne z art. 7 ust. 1 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. W tresci uchwatly
nie okreslono w zaden sposob jak 1) potozenie budynku; 2) potozenie lokalu w budynku; 3) wyposazenie
budynku i lokalu w urzadzenia techniczne iinstalacje oraz ich stan; 4) ogolny stan techniczny budynku,
wpltywaja na stawki czynszu zal m?powierzchni uzytkowej lokali. Czynniki te, okreslone
w art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu
cywilnego s3 obligatoryjnymi elementami uchwaly, podjetej przez Rade na podstawie art. 21.
ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy, przy czym niewystarczajace jest ich jedynie wskazanie. Zapis § 8 ust. 4 uchwaly,
powtarzajacy tres¢ art. 7 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego nie stanowi realizacji elementu uchwaly w zakresie okreslenia czynnikéw obnizajacych
stawke czynszu. W uchwale nie przypisano bowiem czynnikom wymienionym za ustawa zadnego
warto§ciowania. Powyzsze oznacza, ze waga danego czynnika zostanie okreslona dopiero na etapie stosowania
uchwaty. Regulujac zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu Rada jest zobligowana
uwzgledni¢ co najmniej wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy czynniki. Co wigcej, aby mozna byto
oceni¢ regulacje za wyczerpujaca norme¢ kompetencyjng, kazdemu spos$rod czynnikdéw nalezy przypisaé
okreslong warto$¢. W przeciwnym razie dochodzi do faktycznego scedowania przedmiotowej kompetencji na
rzecz organu wykonawczego. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze jezeli, jak ma to miejsce w analizowanym
przypadku, organ stanowiacy ograniczy si¢ tylko do wskazania jakie czynniki obnizajg lub podwyzszajg stawke
czynszu nie dokonujac przy tym ich warto$ciowania, to taka regulacja bedzie musiata zosta¢ dookreslona na
etapie stosowania uchwaty ito organ wykonawczy bedzie musiat ostatecznie wskaza¢ w jakim stopniu dany
czynnik obniza wysoko$¢ stawek czynszu. Podkre$lenia wymaga fakt, ze taka okoliczno$¢ moze skutkowaé
odmiennym traktowaniem podmiotéw charakteryzujagcych si¢ tozsamymi cechami istotnymi, umozliwia
bowiem kazdorazowe przypisanie odmiennej warto$ci temu samemu czynnikowi. Nic bowiem nie stoi na
przeszkodzie, by w jednym przypadku uzna¢, ze np. brak tazienki w lokalu stanowi czynnik obnizajacy stawke
czynszu o 20 %, a w innym przypadku zastosowa¢ 5 % obnizke.

Rownoczesnie okreslenie w uchwale czynnikow obnizajacych zwigzanych z dochodem nie stanowi realizacji
art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego
lecz jest realizacja odrebnego nieobowigzkowego upowaznienia z art. 7 ust. 2 ustawy.
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Ustawodawca w art. 7 ust. 1 ustawy wskazat jakie czynniki podwyzszajace lub obnizajace stawke czynszu
nalezy uwzgledni¢ stanowiac wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Odstapienie od uwzglednienia ktoérego$§ sposrdd nich w uchwale, mogtoby by¢ uzasadnione jedynie w sytuacji,
gdy roznicowanie gminnych nieruchomosci na podstawie danego czynnika jest niemozliwe (podobna
lokalizacja, tozsamy stan techniczny). Skoro mieszkaniowy zaséb miasta Glogdéw charakteryzuje sig¢
niejednorodnym stanem technicznym, fakt ten powinien znalez¢é swoje odzwierciedlenie w tresci
przedmiotowe]j uchwaty i stanowi¢ jedna z okoliczno$ci majgcych wplyw na wysoko$¢ czynszu. Jak stusznie
wskazal Wojewodzki Sad Administracyjny w Szczecinie w wyzej juz powolanym wyroku z dnia 18 marca
2010rt. : ,,Te cztery czynniki z woli ustawodawcy stanowiq niezbedne minimum okolicznosci majgcych wptyw
na zroznicowanie stawki czynszu w gminie, ktore muszq by¢ okreslone w uchwale czynszowej (podobnie
wyroki: SN z dnia 22 pazdziernika 1998 r. sygn. akt Il RN 71/98, OSNAPiUS 1999, nr 23, poz. 738, NSA
z dnia 12 lutego 2008 r., sygn. akt I OSK 1764/07). Pominiecie ktoregokolwiek z nich w uchwale okreslajgcej
zasady polityki czynszowej stanowi istotne naruszenie prawa, poniewaz nie respektuje zawartego w ustawie
upowaznienia do podjecia uchwaty regulujgcej okreslone w ustawie zagadnienia. Jest oczywiste, Ze uzyte przez
ustawodawce w art. 7 ust. 1 okreslenie "w szczegolnosci” nalezy rozumieé w ten sposob, ze rada moze wzigé
pod uwage iustanowi¢ w przedmiotowej uchwale jeszcze inne czynniki podwyzszajgce iobnizajgce, ale
nie zamiast tych, ktore wskazano w ustawie, lecz wylgcznie obok nich”.

Organ nadzoru stwierdzit takze, ze Rada Miejska nie wyodrebnita w wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy wysokosci kosztow inwestycyjnych w kolejnych latach programu
(art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy). W § 14 uchwaly wydatki inwestycyjne wskazane =zostaly tacznie wraz
z wydatkami na modernizacj¢ i remonty w odcieniu jedynie do lokali w budynkach wspdlnot mieszkaniowych
zarzadzanych przez ZG. W odniesieniu do pozostatych lokali mieszkaniowego zasobu Miasta
nie wyodrebniono tego elementu programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem.

W zwigzku z powyzszym, organ nadzoru wystapit pismem PNK-N.4131.28.1.2026.MS6 z 12 stycznia
2026 r do Rady o wyjasnienie w zakresie braku okre§lenia obligatoryjnych elementow programu.
Przewodniczacy Rady Miejskiej z pismem znak: BR.0004.4.2026 z dnia 16 stycznia 2026 r. zadeklarowatl
zmian¢ uchwaty jednakze w odniesieniu jedynie do: ,,czynnikow obnizajacych stawke czynszu i procentowego
wymiaru obnizki jak iw przypadku braku wskazania prognozy dotyczacej stanu technicznego budynkow
w poszczegolnych latach”, nie odnoszac sie do pozostalych nieuregulowanych w programie zagadnien,
wskazanych przez organ nadzoru. Tym samym zmiana uchwaty przez Rad¢ Miejska nadal nie realizowataby
w pelni wymagan art. 21 ust. 2 ustawy.

Odnoszac si¢ do powyzszego nalezy podkresli¢, ze uchwala nie zawiera kompletnej regulacji wszystkich
sposrdd obligatoryjnych elementéw, wymaganych na mocy art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. W uchwale nie okreslono warunkoéw obnizania
czynszu, prognozy dotyczacej wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy z podziatem
na poszczegolne lata, analizy potrzeb oraz planu remontdw i modernizacji wynikajacego ze stanu technicznego
budynkéw ilokali, zpodziatem na kolejne lata, atakze nie wyodrebniono kosztow inwestycyjnych
w poszczegolnych  latach.  Zdaniem  organu  nadzoru, zaden  zelementow  wymienionych
w art. 21 ust. 2 cytowanej ustawy nie moze zosta¢ pominigty w akcie prawa miejscowego, badz uregulowany
W sposoOb niezupelny, czy tez niezgodny =z brzmieniem przepisoOw ustawy. Aby prawidlowo wypetic
wspomniang delegacje ustawowa organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego przy uchwalaniu
powyzszego programu powinien w pierwszej kolejnosci mie¢ na uwadze elementy wskazane przez
ustawodawce w art. 21 ust. 2 ustawy i ich peina realizacje. Niepetne uregulowanie przez Radg Miejska ktorego$
z wyzej wymienionych elementéw wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na oceng zgodnosci z prawem
podjetego aktu (porownaj: wyrok WSA w Szczecinie z dnia 18 marca 2010 r., sygn. akt II SA/Sz 1416/09;
wyrok WSA w Opolu z dnia 13 grudnia 2007 r., sygn. akt II SA/Op 480/07; wyrok z dnia WSA we Wroctawiu
z 15 listopada 2004 r., sygn. akt Il SA/Wr 1567/02; wyrok WSA w Lodzi z dnia 18 lutego 2020 r., sygn. akt I1I
SA/Ld 1071/19, wyrok WSA w Warszawie z dnia 27 stycznia 2021 r., sygn. akt II SA/Wa 1197/20) stanowiac
podstawe stwierdzenia niewazno$ci przedmiotowej uchwaty w catos$ci, ze wzgledu na niepetng realizacje
normy kompetencyjnej.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata nr XXV/204/25 Rady Miejskiej w Glogowie
zdnia 17 grudnia 2025r. wsprawie uchwalenia Wieloletniego Programu gospodarowania zasobem
mieszkaniowym Gminy Miejskiej Glogdéw na lata 2026-2030, zostala podjeta z istotnym naruszeniem prawa,
co czyni stwierdzenie jej niewaznosci w calosci celowym i uzasadnionym.
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Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego w terminie
30 dni od dnia jego dorgczenia.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewazno$ci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

I Wicewojewoda Dolno$laski

Piotr
Sebastian Kozdrowicki
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