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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-11.4131.1.292.2025.4
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 15 grudnia 2025 r.

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

orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr XXV/94/2025 Rady Miejskiej Gminy Chocz zdnia 18 listopada 2025 r.
w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Chocz
na lata 2026-2035 - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 18 listopada 2025 r. Rada Miejska Gminy Chocz podjeta uchwate nr XXV/94/2025 w sprawie
uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Chocz na lata
2026-2035, zwang dalej ,,uchwalg”. Przedmiotowy program stanowi zalgcznik do uchwatly i dalej bedzie
powotywany jako ,,Program”.

Uchwale podje¢to na podstawie: ,,art. 18 ust. 2 pkt. 15 oraz art. 40 ust. 2 pkt. 3 ustawy z dnia 8 marca
1990 roku o samorzadzie gminnym /tekst jednolity Dz. U.z 2025, poz. 1153/ oraz art. 21 ust. 1 pkt. 1
ustawy z dnia 21 czerwca 2001roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu Cywilnego /tekst jednolity Dz. U. z 2023r., poz. 725/”.

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 20 listopada 2025 r.

Dokonujac oceny zgodnos$ci z prawem przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzil,
co nastepuje:

Do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy upowaznia
rade gminy przepis art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy zdnia 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
,ustawg”. Zgodnie z treScig art. 21 ust. 2 ustawy: ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegdlnosci:
1) prognoze dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach; 2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
i lokali, z podziatem na kolejne lata; 3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki
czynszowej oraz warunki obnizania czynszu; 5) sposob izasady zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach; 6) zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowe;j
w kolejnych latach; 7) wysokos¢ kosztoéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacii,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali ibudynkéow wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, atakze koszty inwestycyjne; 8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe
wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:
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a) niezb¢dny zakres zamian lokali zwigzanych zremontami budynkéw 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 zamie$cita postanowienia odnoszace si¢ do wszystkich
kwestii wymienionych wtym przepisie. Pominigcie badz niewypelnienie dyspozycji ktoregos
z obligatoryjnych elementow powoduje, iz taka uchwata dotknicta jest istotng wada prawng. Realizacja
upowaznienia wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy wymaga bowiem ujecia w programie wszystkich
elementow wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy 1w sposob zgodny ztym przepisem, w przeciwnym
wypadku konieczne jest stwierdzenie niewazno$ci uchwaly w catosci (por. wyrok WSA we Wroclawiu 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 wtodzi z2 lutego 2017 r., Il SA/Ed 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
rozstrzygnieciu nadzorczym orzeczenia sgdoéw administracyjnych sa opublikowane w Centralnej Bazie
Orzeczen Sadoéw Administracyjnych).

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

Przepis art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy naklada na rade gminy obowiazek okreslenia w wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy analizy potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji
wynikajacego ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata. Wyjasni¢ w tym
miejscu nalezy, ze analiza potrzeb remontowych i modernizacyjnych winna by¢ przeprowadzona
1 zamieszczona w przedmiotowym programie i wynika¢ z ustalonego wczesniej (i ujgtego w tym samym
programie) stanu technicznego budynkéw i lokali. Dopiero zidentyfikowane w ten sposob, skonkretyzowane
potrzeby moga stanowi¢ podstawe do opracowania planu remontéw i modernizacji. Na kwesti¢ t¢ zwrocit
uwage Naczelny Sad Administracyjny w uzasadnieniu wyroku z 30 stycznia 2023 r., III OSK 2153/22:
»|.--] plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali, o jakim mowa
wart. 21 ust. 2 pkt 2 uopl, ma by¢ poprzedzony analiza potrzeb, ktére z kolei majg wynika¢ z prognozy
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach. Tak tez nalezy odczytywac
kolejnos¢, w jakiej poszczegolne tre$ci upowaznienia ustawowego maja by¢ zamieszczane w uchwale”. Co
istotne, wszystkie omawiane tu elementy przedmiotowego programu winny by¢ rozpisane z podziatem na
kolejne lata jego obowigzywania.

Powyzszej materii po§wiecono rozdziat 2. Programu. ,,Analiza potrzeb remontowych, wynikajaca
bezposrednio z przeprowadzonych przegladow okresowych” przedstawiona zostata w zawartej w tym
rozdziale tabeli nr2. Potrzeby remontowe sformutowane zostaly w odniesieniu do poszczegdlnych
budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Chocz, jednak nie zostaty rozpisane na
poszczegdlne lata obowigzywania Programu.

Réwniez zamieszczony w tabeli nr 3 ,,Plan remontdéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego Gminy na
lata 2026-2035, wynikajacy ze stanu technicznego” nie spetnia wymogu ustawodawcy, o ktorym mowa
wart. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy, tj. nie zostal sporzadzony ,,z podziatem na kolejne lata”. Co prawda we
wskazanej tabeli, w odrebnych kolumnach, rozpisano poszczegolne lata obowigzywania Programu (tj. lata
od 2026 do 2035), niemniej jednak wymienione ponizej remonty i modernizacje sa ujgte we wspolnym
wersie, odnoszacym si¢ do wszystkich lat jednoczesnie. Z tak skonstruowanej tabeli nie jest mozliwe
odczytanie, wjakim konkretnie roku beda realizowane poszczegdlne przedsigwzigcia remontowe
i modernizacyjne. Odpowiedzi na to pytanie nie sposob rowniez znalez¢ w pozostatych zapisach Programu.
Zarowno w rozdziale 1., jak i 2. Programu, zawarto szereg ogdlnikowych stwierdzen, z ktorych nie wynika,
ani w jakich latach begda realizowane poszczeg6lne remonty i modernizacje, ani tez jaki jest ich zakres
przedmiotowy. Zapisy samego Programu sa wtym wzgledzie wysoce nieprecyzyjne i niejasne. Do
remontdw odnosi si¢ szereg niespojnych ze sobg regulacji dotyczacych zakresu przedmiotowego
przedsiewzig¢ remontowych i modernizacyjnych, nadto uzalezniajagcych ich przeprowadzenie od
,mozliwosci finansowych gminy”, ,uchwalenia $rodkow finansowych przez Rade Miejskg Chocz
w budzecie Gminy na dany rok kalendarzowy”. W rozdziale 2. Programu, pod omowiong wczesniej tabela
nr 3 zatytulowang ,,Plan remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego Gminy na lata 2026-2023,
wynikajacy ze stanu technicznego” znalazl si¢ zapis wprost stwierdzajacy, ze: ,,Kazda wigksza, jak
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1 mniejsza modernizacja uzalezniona jest od budzetu gminy na dany rok, dlatego tez w powyzszej tabeli
nie wskazano konkretnego roku dla powyzszych potrzeb remontowych”.

Tak sformutowane regulacje Programu nie stanowia, zdaniem organu nadzoru, prawidlowego
wywigzania si¢ Rady Miejskiej Gminy Chocz z jej obowigzku uchwatodawczego wynikajacego z art. 21
ust. 2 pkt 2 ustawy, naruszajac ten przepis w sposob istotny. Organ nadzoru podkresla, ze oceniany Program
zostal ustalony na lata 2026-2035, obejmuje zatem okres az 10 lat (ustawodawca wymaga, aby
przedmiotowy program byl opracowany ,nha co najmniej pie¢ kolejnych lat”). Zawarcie wnim tak
nieprecyzyjnej iniejasnej analizy potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji, zarowno pod wzgledem
przedmiotowym, jak i czasowym (tj. bez podziatu na kolejne lata), nie spelnia wymagan ustawowych co do
jego szczegélowosci, czynigc ten Program iluzorycznym, wprowadzajacym uznaniowo$¢ organu
wykonawczego odpowiedzialnego za realizacje Programu i opracowanie projektu budzetu gminy, jak
i niepewnos¢ po stronie lokatoréw korzystajacych z mieszkaniowego zasobu gminy co do planowanych
przez gming remontéw i modernizacji.

Brak prawidtowego unormowania w Programie obligatoryjnego elementu, o ktorym mowa w art. 21
ust. 2 pkt2 ustawy, powoduje wadliwos¢ catego Programu, co skutkuje koniecznos$cia stwierdzenia
niewaznosci uchwaty w catosci.

Zastrzezenia organu nadzoru budzi takze sposob realizacji przez rad¢ 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¢ t¢ rada unormowala w rozdziale 4. Programu, obejmujacym nastepujace regulacje: ,,Dla lokali
mieszkalnych potozonych poza granicami administracyjnymi miasta Chocz ustala si¢ stawke bazowa
czynszu nizszg o 10%” (pkt5), ,,Od stawki bazowej czynszu za 1m2 powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w gminie Chocz ustala si¢ stawke¢ bazowa czynszu nizszg, uwzgledniajaca czynniki
zmniejszajace warto$¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego i obnizajaca czynsz ztytulu braku wyposazenia
technicznego lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje, tj.: - ztytulu braku instalacji centralnego
ogrzewania (C.O.) lub cieplej wody (C.W.) obnizka o 10 % stawki bazowej; - z tytulu braku tazienki
obnizka o 10% stawki bazowej; - z tytutu braku w lokalu WC obnizka o 10% stawki bazowej; - z tytutu
braku w lokalu instalacji wodno-kanalizacyjnej obnizka o 10% stawki bazowej; -z tytulu braku okien
w kuchni obnizka o 5% stawki bazowej. Obnizenia okreslone powyzej, nie dotycza lokali socjalnych.
Czynniki majace wplyw na obnizenie stawki bazowej czynszu podlegaja zsumowaniu. W zasobie
mieszkaniowym Gminy Chocz wszystkie lokale potozone w Choczu przy ul. Konopnickiej 1A iul.
Konopnickiej 4A korzystajg z 10% obnizki z tytutu braku C.W.U.” (pkt 6).

Zdaniem organu nadzoru, rada nie uregulowala w sposob prawidlowy warunkéw obnizania czynszu,
atym samym nie wypehlnita 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 sklad publicznego zasobu
mieszkaniowego wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem
czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkows, a w szczegdlnosci: 1) potozenia
budynku; 2) potozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne
1 instalacje oraz ich stanu; 4) ogo6lnego stanu technicznego budynku”.

Powyzszy przepis naklada na gming obowigzek ustalenia stawki czynszu z uwzglednieniem wszystkich
enumeratywnie wyliczonych czynnikéw. Przestanki te muszg by¢ bezwzglednie respektowane w uchwale
organu stanowiacego gminy, niezaleznie od okolicznosci faktycznych i rzeczywistych uwarunkowan.
Stanowig one bowiem minimum, ktére uchwatodawca powinien uwzgledni¢ (por. wyrok NSA z 28 kwietnia
2020 ., I OSK 837/19; wyrok NSA z 25 czerwca 2010 r., I OSK 410/10; wyrok NSA z 12 lutego 2008 1.,
1 OSK 1764/07). Oprocz uwzglednienia ww. czynnikow, rada winna rowniez dokonac ich wartosciowania.
Zgodnie ze stanowiskiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach wyrazonym
w uzasadnieniu wyroku z 15 czerwca 2020 r., II SA/GI 1456/19: ,,Regulujac zasady polityki czynszowej
oraz warunki obnizania czynszu Rada powinna byla 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, ogélny stan techniczny budynku. Konieczne byto
takze przypisanie kazdemu z tych czynnikéw okreslonej wartosci, o ktorg obnizony zostanie czynsz”.
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Tymczasem Rada Miejska Gminy Chocz w cytowanych powyzej przepisach pkt5 i 6 w rozdziale 4.
Programu nie uwzglednita wszystkich ustawowo wymaganych czynnikdw, tj. potozenia lokalu w budynku
1 ogbélnego stanu technicznego budynku. Tym samym okre§lone w Programie warunki obnizania czynszu
W sposOb istotny naruszaja art. 21 ust.2 pkt4 wzwiazku zart. 7 ust. 1 ustawy, co przeklada sie¢
na wadliwo$¢ catego Programu i uzasadnia stwierdzenie niewazno$ci uchwaty w catosci.

Nadto Program nie wypeia delegacji ustawowej wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy. Ustawodawca
wprowadza wymog ujecia w przedmiotowym programie ,,wysokosci kosztow w kolejnych latach”, przy
czym winny by¢ one okre$lone ,,z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty
modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami  wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwladcicieli, atakze koszty
inwestycyjne”.

Analizujac tre$¢ regulacji zawartych w rozdziale 7. Programu, stwierdzi¢ nalezy, ze rada nie okreslita
wysokosci kosztow w sposdb wymagany przez ustawodawce. W zawarte] w tym rozdziale tabeli nr 1
dokonano wyszczegolnienia planowanych wydatkoéw z rozbiciem jedynie na dwie grupy kosztow: ,koszty
biezacej eksploatacji i koszty zarzadu” (przedstawione tacznie) oraz ,,koszty na remonty i modernizacje”
(rowniez przedstawione lacznie), co niejest wystarczajace do wypelienia dyspozycji normy
kompetencyjnej wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy. Program winien bowiem odnosi¢ si¢ odrebnie do
kazdej wymienionej przez ustawodawce struktury kosztowej i nie pomijac¢ zadnej z nich.

Nalezy tez wyciagna¢ wniosek, ze w analizowanej tabeli nie zostaly ujete wszystkie planowane koszty
remontéw 1modernizacji, oczym $wiadczy zamieszczony dalej zapis: ,,W kosztach zwigzanych
zremontami i modernizacjg zostatla uwzgledniona [...] wymiana zrédla ogrzewania (C.O.). Pozostate
remonty i modernizacje w latach 2025-2035 nie zostaly oszacowane z uwagi na fakt, iz kazdy wiekszy koszt
musi wynika¢ jednorazowo z uchwaty budzetowej na dany rok”. To uchybienie przepisowi art. 21 ust. 2
pkt 7 ustawy jest konsekwencja wykazanej wczesniej btednej realizacji w Programie obowigzku
uchwatodawczego w zakresie analizy potrzeb oraz planu remontow i modernizacji.

Stwierdzi¢ zatem nalezy, ze Program zostat podjety z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy,
bowiem jego zapisy nie normujg wysokosci kosztdéw w sposdb wymagany przez ustawodawce. Jest to
kolejna wada prawna, ktora przesadza o wadliwos$ci calego Programu w $wietle minimalnych wymogow co
do jego tresci wskazanych w art. 21 ust. 2 ustawy.

Koncowo organ nadzoru zwraca uwage na kwestie redagowania uchwat bedacych aktami prawa
miejscowego w $wietle ,,Zasad techniki prawodawczej” stanowigcych zatacznik do rozporzadzenia Prezesa
Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U.z2016.
poz. 283), zwanych dalej ,,ZTP”. Jak wynika z § 124 ust. 1 12 wzwigzku z § 143 ZTP, podstawowg
jednostka redakcyjng uchwaty jest paragraf (§), przy czym paragrafy mozna dzieli¢ na ustgpy, ustepy na
punkty, punkty na litery, litery na tiret, a tiret na podwdjne tiret. Nalezy zachowa¢ ciaglo§¢ numeracji
paragrafow w obrebie calej uchwaly (§ 57 ust. 1 w zwiazku z § 143 ZTP). Oceniany Program nie spetnia
powyzszych wymogéw redakcyjnych, jednak uchybienia w tym zakresie nie stanowig naruszenia prawa
o charakterze istotnym i nie powoduja niewazno$ci uchwaty.

Wobec wykazanych istotnych wad prawnych, jakimi obarczona zostala badana uchwata, orzeczono jak
W sentencji.

Pouczenie

1. Stwierdzenie niewazno$ci uchwaty, zgodnie zart. 92 wust.l ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu 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)
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Otrzymuja:
Rada Miejska Gminy Chocz

Burmistrz Gminy Chocz
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