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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-111.4131.1.9.2026.6
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 15 stycznia 2026 r.

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

orzekam

niewazno$¢ uchwaly nr XXI1I/132/25 Rady Miejskiej w Bojanowie z dnia 22 grudnia 2025 r. w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Bojanowo na lata 2026-2030 - ze
wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 22 grudnia 2025 r. Rada Miejska w Bojanowie podjeta uchwate nr XXII/132/25 w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Bojanowo na lata 2026-2030,
dalej jako: "uchwata" lub "Program".

Uchwate podjeto na podstawie: "art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.z2025r., poz. 1153) wzwigzku art. 21 ust. 1 pkt1 ustawy zdnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 725)".

Uchwala zostata dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 23 grudnia 2025 r.

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

Zgodnie z powotanym w podstawie prawnej uchwaty art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronic praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy 1o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 2 2023 r. poz. 725), dalej jako: "ustawa", rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

W mys$l art. 21 ust. 2 ustawy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegodlnosci: 1) prognoze
dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegodlnych latach;
2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podzialem na kolejne lata; 3) planowanag sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4)zasady polityki
czynszowej oraz warunki obnizania czynszu; 5)sposob izasady zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach; 6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowe;j
w kolejnych latach; 7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktoérych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, atakze koszty inwestycyjne; 8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe
wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:
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a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali, b) planowang sprzedaz
lokali.

Organ jednostki samorzadu terytorialnego realizujacy ustawowy obowigzek opracowania wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest zobowigzany uwzgledni¢ wszystkie
wskazane w ustawie elementy ksztattujace tres¢ programu. Wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 2
ustawy, obligatoryjniec musza zosta¢ ustalone w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy. Pominigcie badz niewypeklienie dyspozycji ktorego$ z obligatoryjnych elementéw powoduje,
iz taka uchwata dotknieta jest istotng wada prawna. Realizacja upowaznienia wynikajacego z art. 21 ust. 1
pkt 1 ustawy wymaga bowiem ujecia w programie wszystkich elementéow wymienionych w art. 21 ust. 2
ustawy w sposob zgodny ztym przepisem, w przeciwnym wypadku konieczne jest stwierdzenie
niewaznosci uchwaty 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., Il SA/Lu 670/14, wyrok WSA w Lodzi z 2 lutego 2017 r.,
1T SA/L.d 956/16; wyrok WSA w Gliwicach z 15 czerwca 2020 r., II SA/GI 1456/19 - CBOSA).

Odnoszac powyzsze do badanego Programu stwierdzi¢ nalezy, ze nie normuje on wszystkich zagadnien
enumeratywnie wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy.

Przepis art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy naklada na rade gminy obowiazek okreslenia w wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy prognozy dotyczacej wielkosci oraz stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczeg6lnych latach.

Powyzszej materii poswigcono Rozdziat II "Wielko$¢ oraz stan techniczny mieszkaniowego zasobu
Gminy Bojanowo w poszczegodlnych latach" Programu (§ 2 - § 6 uchwaty), w ktorym przedstawiono
analize stanu mieszkaniowego zasobu Gminy Bojanowo oraz prognoze dotyczaca jego wielkosci
w poszczegdlnych latach. Program zawiera takze aktualny stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy
Bojanowo, przedstawiony szczegoétowo w zatacznikach nr 3 i 4 do Programu.

W uchwale brakuje natomiast wymaganej przez ustawodawce prognozy dotyczacej stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach obowiazywania Programu (tj. z podziatlem na lata
2026-2030). Rada okreslita jedynie aktualng oceng stanu technicznego tego zasobu. Z kolei jedyne
wskazowki co do przysziego (prognozowanego) stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy, jakie
mozna odczyta¢ ztresci uchwaly odnosza si¢ juz de facto do analizy potrzeb oraz planu remontéw
i modernizacji. W tym kontekscie zatacznik nr 5 do uchwaty okresla analize potrzeb oraz plan remontdéw
1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali, z podzialem na kolejne lata.

W Programie nie ujeto prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdlnych latach obowigzywania programu. Zdaniem organu nadzoru, powyzsze zapisy
nie sg wystarczajace do wypetienia obowigzku uchwatodawczego rady gminy wynikajacego z art. 21 ust. 2
pkt 1 ustawy w zakresie okreslenia prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach.

Jak stusznie zauwazono w uzasadnieniu wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu
z 12 grudnia 2012 r., IV SA/Wr 567/12 (CBOSA): "Obowigzkiem organu stanowigcego gminy jest
okreslenie aktualnego stanu zasobu i nastgpnie pomniejszenie lub powigkszenie go w kolejnych latach
w zwigzku zplanowanymi dzialaniami (np. sprzedaz, budowa, kupno, likwidacja itp.). Rada
w przedmiotowym programie nie zawarta réwniez treSci dotyczacych prognozy stanu technicznego lokali
wchodzacych w sktad zasobu gminnego w poszczegdlnych latach obowigzywania planu. (...) prognoza
wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy oraz prognoza stanu technicznego tego zasobu powinna zostaé
ustalona z podziatem na kolejne lata (...)".

W tym miejscu nalezy réwniez przywota¢ wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 30 stycznia
2023 r., I[II OSK 2153/22 (CBOSA), w ktorym Sad ten orzek}: "Za stuszne nalezy uzna¢ stanowisko organu
nadzoru, ze Dzial A Programu zawiera prognoz¢ wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, natomiast nie zawiera prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczeg6lnych latach. Prognoza, o jakiej mowa w pkt 1 ust. 2 art. 21 uopl, nie moze by¢ tozsama
z planem remontdéw i modernizacji, o jakim mowa w art. 21 ust. 2 pkt 2 uopl, poniewaz w takim wypadku
upowaznienie ustawowe zawarte w pkt 1 1 2 ust. 2 art. 21 uopl nakazywatoby powielenie tresci uchwaty, co
bytoby rozwigzaniem nieracjonalnym. Nie jest wiec trafne stanowisko Sadu I instancji, ze odestanie do
Dziatu B Programu, ktéry zawiera plan remontow i modernizacji, zawarte w pkt III Dziatu A, wypehia
upowaznienie zart. 21 ust. 2 pkt 1 uopl. Ponadto plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
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technicznego budynkow i lokali, o jakim mowa w art. 21 ust. 2 pkt 2 uopl, ma by¢ poprzedzony analizg
potrzeb, ktére z kolei maja wynika¢ z prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach. Tak tez nalezy odczytywac kolejnos¢, w jakiej poszczegolne tresci upowaznienia
ustawowego maja by¢ zamieszczane w uchwale".

Zastrzezenia organu nadzoru budzi réwniez 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 Rozdziale V Programu: "Zasady polityki czynszowej oraz warunki
obnizenia czynszu". Zgodnie z treScig § 16 ust. 1 Programu czynniki obnizajace i podwyzszajace stawki
czynszu ustalono w zalaczniku nr 7 do Programu. Zgodnie z trescia ww. zalacznika do Programu, rada
okreslita czynniki obnizajace i1 podwyzszajace stawki czynszu w odniesieniu do: potozenia budynku,
wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu, a takze ogdlnego stanu
technicznego budynku.

W ocenie organu nadzoru, rada nie dokonata prawidtowej regulacji warunkéw obnizania czynszu, a tym
samym nie zrealizowala w pelnym zakresie ustawowego upowaznienia w tym przedmiocie. Delegacja do
okreslenia w programie warunkdéw obnizania czynszu powinna by¢ wykonywana 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 warto$¢ uzytkowa, a w szczegdélnosci: 1) polozenia
budynku; 2) potozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne
1 instalacje oraz ich stanu; 4) og6lnego stanu technicznego budynku".

Przepis ten naklada na gmine obowiazek ustalenia stawek czynszu zuwzglednieniem wszystkich
enumeratywnie wskazanych czynnikow. Przestanki te maja charakter obligatoryjny imuszg zostaé
uwzglednione w uchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie od istniejacych okolicznosci faktycznych
oraz rzeczywistych uwarunkowan. Stanowig one bowiem minimalny zakres elementow, ktore
uchwatodawca jest zobowigzany uwzgledni¢ (por. wyroki NSA: z 28 kwietnia 2020 r., I OSK 837/19;
z 25 czerwca 2010 r., I OSK 410/10; z 12 lutego 2008 r., I OSK 1764/07 - CBOSA). Niezaleznie od samego
uwzglednienia wskazanych czynnikéw rada powinna dokonaé takze ich odpowiedniego wartosciowania.
Tymczasem w zalaczniku nr 7 do Programu rada nie uwzglednila wszystkich czynnikéw wymaganych
ustawg, w szczegolnosci pomingta potozenie lokalu w budynku, o ktorym mowa w art. 7 ust. 1 pkt 2 ustawy.
W konsekwencji tak uksztattowana regulacja w sposob istotny narusza norm¢ kompetencyjng wynikajaca
z art. 21 ust. 2 pkt 4 w zw. z art. 7 ust. 1 ustawy.

Zgodnie ztreScig art. 21 ust. 2 pkt 8 ustawy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powinien zawiera¢ opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczeg6lno$ci: a) niezbedny zakres
zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali, b) planowang sprzedaz lokali.

Tymczasem w § 25 ust. 1 rozdzialu IX "Inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacje¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Bojanowo" Programu, rada ograniczyta
si¢ do wskazania, ze gmina bedzie podejmowaé dzialania polegajace na: zamianach lokali, w tym:
a) zamianach duzych lokali na lokale mniejsze, b) zamianach lokali o wysokich kosztach utrzymania, na
lokale o nizszych kosztach utrzymania, sprzedazy lokali znajdujacych si¢ w budynkach wspolnot
mieszkaniowych, wypowiadaniu umow najmu najemcom, ktdrzy maja zaspokojone potrzeby mieszkaniowe
poza zasobem gminy w oparciu o przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy 1o zmianie Kodeksu cywilnego, obnizaniu kosztow eksploatacji. Tak sformulowany przepis
nie realizuje dyspozycji art. 21 ust. 2 pkt 8 ustawy, gdyz nie zawiera opisu dzialah majacych na celu
poprawg wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy okreslajacych
niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali.

Niezaleznie od powyzszych uchybien, organ nadzoru zwraca uwage na inng wadg¢ prawng, ktorg
obarczona zostala badana uchwata.

W § 12 Programu Rada Miejska w Bojanowie przyjeta: "Nabywca lokalu mieszkalnego ponosi koszty
zwigzane zawarciem aktu notarialnego oraz ewentualne koszty roztozenia platno$ci na raty oraz
ustanowieniem hipoteki".
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W ocenie organu nadzoru przepis ten zostal podjety z istotnym naruszeniem prawa. Rada, regulujgc
kwestie ponoszenia kosztow zwigzanych z zawarciem umowy sprzedazy nieruchomosci, wkroczyta w sfere
stosunkow cywilnoprawnych, naruszajac art. 353! ustawy zdnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(Dz. U. 22025 r. poz. 1071, zpdzn. zm.). Ustalenie rozkladu kosztow zawarcia umowy nalezy do stron
stosunku cywilnoprawnego, tj. nabywcy oraz organu wykonawczego jednostki samorzadu terytorialnego,
jako rownorzednych stron umowy. O tresci umowy decydujg strony przyszlej umowy zgodnie z generalng
zasadg autonomii woli stron. Ksztaltowanie postanowien umowy powinno bowiem mie¢ miejsce przy jej
zawieraniu, a nie w uchwale okreslajacej wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy. Rada nie jest strong umowy sprzedazy nieruchomosci ani nie posiada kompetencji do narzucania jej
tresci.

Powyzsze uchybienia maja charakter istotnego naruszenia prawa, powodujacego koniecznosé
wyeliminowania z obrotu prawnego ocenianej uchwaty w catosci.

W tym stanie rzeczy, orzeczono jak w sentencji.
Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaly, zgodnie zart.92 ust.1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem,
z dniem doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

2. Niniejsze rozstrzygniecie 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)

Otrzymuja:
Rada Miejska w Bojanowie

Burmistrz Bojanowa
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