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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-111.4131.1.232.2025.7
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 24 listopada 2025 r.

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

orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr XV/115/2025 Rady Miejskiej w Sulmierzycach z dnia 31 pazdziernika 2025 r.
w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Sulmierzyce na lata
2026-2030 - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 31 pazdziernika 2025 r. Rada Miejska w Sulmierzycach podjela uchwale nr XV/115/2025
w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Sulmierzyce na lata
2026-2030, zwang dalej ,,uchwalg”. Przedmiotowy program stanowi zalacznik do uchwaty i dalej bedzie
powotywany jako ,,Program”.

Uchwate¢ podjeto na podstawie ,,art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1, pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1071)”.

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 4 listopada 2025 r.

Dokonujac oceny zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzil, co
nastepuje:

Do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy upowaznia
rad¢ gminy przepis art. 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), zwanej dalej
,ustawa”. Zgodnie z trescig art. 21 ust. 2 ustawy: ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pig¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegdlnosci:
1) prognoze dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach; 2) analizg potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy 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 zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach; 6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowe;j
w kolejnych latach; 7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali ibudynkéow wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, atakze koszty inwestycyjne; 8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe
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wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci: a)
niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali, b) planowang sprzedaz lokali”.

Ustawodawca, okreslajac w art. 21 ust. 2 ustawy materi¢, ktorg winien regulowaé program, postuzyt si¢
zwrotem ,,w szczegolnosci”, co oznacza, iz omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru zamknigtego.
Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamiesécita postanowienia odnoszace si¢ do wszystkich
kwestii wymienionych w tym przepisie. Pominigcie badz niewypelnienie dyspozycji ktoregos
z obligatoryjnych elementow powoduje, iz taka uchwata dotknicta jest istotng wada prawna. Realizacja
upowaznienia wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy wymaga bowiem ujecia w programie wszystkich
elementow wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy 1w sposob zgodny ztym przepisem, w przeciwnym
wypadku konieczne jest stwierdzenie niewazno$ci uchwaly w catosci (por. wyrok WSA we Wroctawiu z 16
wrzesnia 2014 r., IV SA/Wr 201/14; wyrok WSA w Lublinie z 30 wrze$nia 2014 r., II SA/Lu 670/14; wyrok
WSA wklodzi z2 lutego 2017 r., IIl SA/Ld 956/16; wyrok WSA w Gliwicach z 15 czerwca 2020 r.,
I SA/GI 1456/19; wyrok NSA z 30 stycznia 2023 r., III OSK 2153/22; wszystkie powolane w niniejszym
rozstrzygnigciu nadzorczym orzeczenia sgdoéw administracyjnych sa opublikowane w Centralnej Bazie
Orzeczen Sadéw Administracyjnych).

Odnoszac powyzsze do ocenianego Programu, stwierdzi¢ nalezy, ze rada nie unormowata prawidtowo
wszystkich zagadnien enumeratywnie wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy.

Zastrzezenia organu nadzoru budzi sposob realizacji przez rade normy kompetencyjnej wynikajacej
z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. Zgodnie z tym przepisem, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powinien obejmowac zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu. Materi¢
te rada unormowata w punkcie V Programu: ,,Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,
w tym wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego najemcy”. W ust. 7 punktu V Programu rada uchwalita:
»dtawki czynszu bgdg zmniejszane o 10% za mieszkanie w budynku, ktorego stan techniczny okre§lono
jako zty”. Zdaniem organu nadzoru, rada nie uregulowata w sposob prawidlowy warunkéw obnizania
czynszu, a tym samym nie wypelnita delegacji ustawowej w tym zakresie. Upowaznienie do uregulowania
w przedmiotowym programie warunkdéw obnizania czynszu musi by¢ realizowane z uwzglednieniem art. 7
ust. 1 ustawy. Zgodnie ztym przepisem: ,,W lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem
czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartos¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci: 1) polozenia
budynku; 2) potozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne
1 instalacje oraz ich stanu; 4) ogoélnego stanu technicznego budynku”. Powyzszy przepis naktada na gming
obowigzek ustalenia stawki czynszu z uwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikow.
Przestanki te musza by¢ bezwzglednie respektowane w uchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie od
okolicznosci faktycznych irzeczywistych uwarunkowan. Stanowig one bowiem minimum, ktore
uchwalodawca powinien uwzgledni¢ (por. wyrok NSA z 28 kwietnia 2020 r., | OSK 837/19; wyrok NSA
z25 czerwca 2010r., TOSK 410/10; wyrok NSA z12lutego 2008r., 1OSK 1764/07). Oprocz
uwzglednienia ww. czynnikow, rada winna rowniez dokona¢ ich warto§ciowania. Zgodnie ze stanowiskiem
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach wyrazonym w uzasadnieniu wyroku z 15 czerwca
2020r., II SA/GI 1456/19: ,,Regulujac zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu Rada
powinna byta uwzgledni¢ co najmniej wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy o czynniki, tj.: potozenie
budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje
oraz ich stan, ogdlny stan techniczny budynku. Konieczne byto takze przypisanie kazdemu z tych
czynnikow okres$lonej wartosci, o ktdra obnizony zostanie czynsz”. Tymczasem rada w ust. 7 punktu V
Programu nie uwzglednita Zzadnego ustawowo wymaganych czynnikow, tj. potozenia budynku (art. 7 ust. 1
pkt 1 ustawy), potozenia lokalu w budynku (art. 7 ust. pkt 2 ustawy), wyposazenia budynku i lokalu
w urzadzenia techniczne 1iinstalacje oraz ich stan (art. 7 ust. 1 pkt3 ustawy) oraz ogoélnego stanu
technicznego budynku (art. 7 ust. 1 pkt4 ustawy). Tak zredagowany przepis narusza w sposob istotny
norm¢ kompetencyjna wynikajaca z art. 21 ust. 2 pkt 4 w zwiazku z art. 7 ust. 1 ustawy.

Jak wynika zart.21 ust.2 pkt7 ustawy, rada powinna okres§li¢ w Programie wysoko$¢ kosztow
w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji
lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomo$ciami
wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne. Analiza badanej
uchwaly, w szczegdlnosci analiza tabeli nr VIII, prowadzi do wniosku, Ze rada nie okreslila, tak jak tego
wymaga ustawodawca, wysokosci wszystkich kosztow zgodnie z dyspozycjag ww. przepisu ustawy. Ponadto
Rada Miejska w Sulmierzycach w omawianym zakresie nie posluguje si¢ pojgciami ustawowymi zawartymi



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -3- Poz. 8592

wart. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy. Rada w kwestionowanej uchwale postuguje si¢ np. zwrotem: ,,Koszty
poddania kontroli stanu technicznego instalacji i osprzetu", co uniemozliwia interpretacje poje¢ zawartych
w art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy. Zatem wypekniajac delegacj¢ z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy, rada winna jest
wskaza¢ wysokos¢ wszystkich wymienionych w tym przepisie kosztow, postugujac si¢ przy tym pojeciami
kosztéw, jakie nadatl im ustawodawca. Jesliby nawet koszty wymienione w ww. przepisie ustawy
nie wystepowatly, to informacja w tym zakresie winna znalez¢ si¢ w tresci Programu.

Zgodnie ztreScig art. 21 ust. 2 pkt 8 ustawy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powinien zawieraé opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlno$ci: a) niezbedny zakres
zamian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali, b) planowang sprzedaz lokali.

Tymczasem w uchwale brak jest odniesienia si¢ rady do opisu innych dziatah majacych na celu poprawe
wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Niezaleznie od wykazanych powyzej istotnych naruszen prawa polegajacych na niepetnej realizacji
normy kompetencyjnej, powodujagcych wadliwos¢, a w konsekwencji niewaznos¢ catej uchwaty, organ
nadzoru zauwaza, ze oceniany Program zawiera takze przepisy, ktore wykraczaja poza zakres upowaznienia
ustawowego, a jednoczesnie w sposob niedopuszczalny wkraczaja w materi¢ unormowang ustawowo,
dokonujac jej nieuprawnionej modyfikacji.

W ust. 2 punktu V Programu wskazano prognozowane stawki czynszu na lata 2026 - 2030. Majac na
wzgledzie brzmienie art. 8 pkt 1 ustawy - jezeli wilascicielem jest jednostka samorzadu terytorialnego,
stawki czynszu, o ktérych mowa w art. 7, ustala organ wykonawczy tej jednostki zgodnie z zasadami,
o ktorych mowa w art. 21 ust. 2 pkt4. Powyzsze oznacza, ze Rada Miejska w Sulmierzycach nie jest
uprawniona do regulacji w tym zakresie.

Organ nadzoru wskazuje, ze wust.3 punktV Programu rada przyj¢ta: ,Zmiana stawek czynszu
nastgpowac moze nie czeséciej niz raz wroku” oraz w ust. 5 punkt V Programu okreslono: ,,Stawki czynszu
podnoszone beda nie czesciej niz 1 raz w roku zarzadzeniem Burmistrza Miasta Sulmierzyce”. Takze ust. 2
pkt V Programu zawiera postanowienia odnoszace si¢ do planowanych podwyzek czynszu. W pierwszej
kolejnosci nalezy podnies¢, ze dopuszczalna czgstotliwo$¢ podwyzszania czynszu zostala unormowana
w art. 9 ust. 1b ustawy: ,,Podwyzszanie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat
niezaleznych od wiasciciela, nie moze by¢ dokonywane czgsciej niz co 6 miesiecy. Termin ten biegnie od
dnia, w ktorym podwyzka zaczeta obowigzywac". Zdaniem organu nadzoru, rada nie ma upowaznienia do
stanowienia o czgstotliwosci podwyzek czynszu. Zauwazy¢ nalezy, ze wszystkie kwestie zwigzane
z zasadami dokonywania podwyzek czynszu zostaly bowiem uregulowane w art. 8-9 ustawy. Ponadto
wust. 4 punkt V Programu rada uchwalita, iz ,,Wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢é czynsz,
wypowiadajac dotychczasowa jego wysokos¢ na pismie, najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego,
z zachowaniem terminu wypowiedzenia wynoszacego 3 miesigce.”. W ocenie organu nadzoru, rada
wprowadzajac ten zapis, przekroczyta granice przyshugujacego jej upowaznienia ustawowego. Rada nie jest
bowiem strong umowy najmu, w zwigzku z tym nie jest ona uprawniona do ustalania sposobu i terminu
wypowiedzenia tej umowy. Przy czym, co istotne rada, jako organ stanowiacy gminy, nie zostata
upowazniona do wypowiadania si¢ w powyzszych kwestiach. To organ wykonawczy gminy, jako organ
gospodarujacy mieniem, wtym mieszkaniowym zasobem gminy izawierajacy umowy z podmiotami
wynajmujacymi lokale w mieszkaniowym zasobie gminy, bedzie dokonywal podwyzek czynszu
z zastosowaniem zasad okre§lonych w ustawie oraz wypowiadat umowy.

W ust. 6 punkt V Programu Rada Miejska w Sulmierzycach okreslita granice dochodu uprawniajace do
ubiegania si¢ o obnizke czynszu. Tymczasem kwestia ta winna by¢ unormowana przez rade gminy
w uchwale dotyczacej zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
podejmowanej w oparciu o art. 21 ust. 1 pkt2 ustawy, ktorej zakres przedmiotowy zostal okreslony
wart. 21 ust. 3 ustawy. Jak wynika ztreSci art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy, zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslaé w szczegodlnosci ,,wysoko$¢
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
stosowanie obnizek czynszu”.

W $wietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze Rada Miejska w Sulmierzycach nie wywigzata si¢
z obowigzku uchwatodawczego wynikajacego z art. 21 ust. 2 pkt 4, 7 i 8 ustawy, poniewaz podjeta przez nig
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uchwata nie zawiera wszystkich obligatoryjnie wymaganych przez ustawodawce elementow oraz wykracza
poza upowaznienie ustawowe, powodujac jej wadliwos¢ w catosci. Uchybienia te stanowia istotne
naruszenie prawa, tj. art. 21 ust. 2 ustawy i skutkowa¢ musza stwierdzeniem niewaznosci catej uchwaty.

Koficowo organ nadzoru zwraca uwage na kwestie redagowania uchwat bedacych aktami prawa
miejscowego w Sswietle ,,Zasad techniki prawodawczej” stanowigcych zatacznik do rozporzadzenia Prezesa
Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U.z2016T.
poz. 283), zwanych dalej ,,ZTP”. Jak wynika z § 124 ust. 1 12 wzwigzku z § 143 ZTP, podstawowg
jednostka redakcyjng uchwaty jest paragraf (§), przy czym paragrafy mozna dzieli¢ na ustepy, ustepy na
punkty, punkty na litery, litery na tiret, a tiret na podwojne tiret. Nalezy zachowa¢ ciaglo$¢ numeracji
paragrafow w obrgbie catej uchwaty (§ 57 ust. 1 w zwigzku z § 143 ZTP). W celu systematyzacji przepisow
uchwaty paragrafy mozna grupowaé w jednostki systematyzacyjne - rozdzialy (§ 124a ust. 1 1 2 w zwigzku
z § 143 ZTP), przy czym rozdzialy nalezy numerowa¢ cyframi arabskimi (§ 62 ust. 1 w zwigzku z § 143
ZTP). Oceniany Program, jako zalacznik do uchwaly, nie spetnia powyzszych wymogow redakcyjnych,
jednak uchybienia w tym zakresie nie stanowig naruszenia prawa o charakterze istotnym inie powoduja
niewaznosci uchwaty.

Biorac powyzsze pod uwage nalezato orzec jak w sentencji rozstrzygni¢cia nadzorczego.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznos$ci uchwaly, zgodnie zart.92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewazno$ci, z dniem
dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego
w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, za posrednictwem
Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Agata Sobczyk
(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymuja:
Rada Miejska w Sulmierzycach

Burmistrz Sulmierzyc



		2025-11-26T12:11:11+0000
	Polska
	Karina Ewa Wiśniewska
	Publikacja w dzienniku urzędowym.




