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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NP-111.4131.1.40.2026.4
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 23 lutego 2026 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2025r.
poz. 1153, z p6zn zm.)

orzekam

niewazno$¢ uchwaly nr XXIV/194/2026 Rady Miejskiej w Zaniemy$lu z dnia 26 stycznia 2026 1.
w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Zaniemys$l na lata
2026 - 2030 - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 26 stycznia 2026 r. Rada Miejska w Zaniemys$lu podjeta uchwate nr XXI1V/194/2026 w sprawie
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Zaniemysl na lata 2026 - 2030,
zwang dalej ,,uchwalg”. Przedmiotowy program stanowi zatgcznik do uchwaly i dalej bedzie powotywany
jako ,,Program”.

Uchwale podjeto na podstawie ,,art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tj. Dz. U.z2025r. poz. 1153 zp6zn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt1 iust.2 ustawy z dnia
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)”.

Uchwata zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 30 stycznia 2026 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 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 pie¢ 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 ibudynkow wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, atakze koszty inwestycyjne; 8) opis innych dzialan 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 zamiescita 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 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 niewaznosci uchwaty w catosci (por. wyrok WSA we Wroctawiu
z 16 wrze$nia 2014 r., IV SA/Wr 201/14; wyrok WSA w Lublinie z 30 wrzesnia 2014 r., II SA/Lu 670/14;
wyrok WSA w Lodzi z 2 lutego 2017 r., Il 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., Il 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
ztym przepisem, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien
obejmowac zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

Materi¢ t¢ rada unormowata w rozdziale 5. Programu: ,,Zasady polityki czynszowej oraz warunki
obnizania czynszu”. W § 8 ust. 5 Programu Rada Miejska w Zaniemys$lu uchwalita, iz: ,,Ustala si¢
nastepujace czynniki obnizajgce stawke bazowg czynszu: a) 3% dla lokalu bez centralnego ogrzewania, b)
3% dla lokalu bez instalacji kanalizacyjnej, ¢) 3% dla lokalu usytuowanego powyzej I pigtra.”.

Zdaniem organu nadzoru, rada nie uregulowata w sposéb prawidlowy warunkéw obnizania czynszu,
atym samym nie wypehlita delegacji ustawowej w tym zakresie. Upowaznienie do uregulowania
w przedmiotowym programie warunkéw 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 warto$¢ uzytkows, a w szczegdlnosci: 1) potozenia
budynku; 2) potozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne
1 instalacje oraz ich stanu; 4) ogoélnego stanu technicznego budynku”. Powyzszy przepis naktada na gming
obowigzek ustalenia stawki czynszu z uwzglednieniem wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikow.
Przestanki te musza by¢ bezwzglednie respektowane w uchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie od
okolicznosci faktycznych irzeczywistych uwarunkowan. Stanowig one bowiem minimum, ktore
uchwalodawca powinien uwzgledni¢ (por. wyrok NSA z 28 kwietnia 2020 r., | OSK 837/19; wyrok NSA
z25czerwca 2010r.,, T1OSK 410/10; wyrok NSA z12lutego 2008r., I1OSK 1764/07).
Oprocz uwzglgdnienia ww. czynnikow, rada winna roéwniez dokonaé ich warto$ciowania. Zgodnie ze
stanowiskiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach wyrazonym w uzasadnieniu wyroku
z 15 czerwca 2020 1., I SA/GI 1456/19: ,,Regulujac zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania
czynszu Rada powinna byla uwzgledni¢ co najmniej wszystkie wymienione wart. 7 ust. 1 ustawy
o czynniki, tj.: polozenie budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku ilokalu
w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan, ogoélny stan techniczny budynku. Konieczne bylo takze
przypisanie kazdemu z tych czynnikoéw okreslonej wartosci, o ktéra obnizony zostanie czynsz”.

Tymczasem rada w powyzszej regulacji nie uwzglednita wszystkich ustawowo wymaganych przepisami
czynnikow, tj. potozenia budynku (art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy) oraz ogdlnego stanu technicznego budynku
(art. 7 ust. 1 pkt4 ustawy). Tak zredagowany § 8 ust. 5 Programu narusza w sposob istotny norme
kompetencyjna wynikajaca z art. 21 ust. 2 pkt 4 w zwigzku z art. 7 ust. 1 ustawy.

Organ nadzoru ponadtostwierdza, ze w § 8 ust. 7 Programu rada przyjeta, iz: ,,Podwyzszanie czynszu
nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy.”.

Nalezy zauwazy¢, ze dopuszczalna czestotliwos¢ podwyzszania czynszu zostatla unormowana w art. 9
ust. 1b ustawy: ,Podwyzszanie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem oplat
niezaleznych od wiasciciela, nie moze by¢ dokonywane czgsciej niz co 6 miesiecy. Termin ten biegnie od
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dnia, w ktorym podwyzka zaczeta obowigzywaé". Zdaniem organu nadzoru, rada nie ma upowaznienia do
stanowienia o czestotliwo$ci podwyzek czynszu. Zauwazy¢ nalezy, ze wszystkie kwestie zwigzane
z zasadami dokonywania podwyzek czynszu zostaty uregulowane w art. 8-9 ustawy.

W rozdziale 7 Programu zatytutowanym ,,Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych
latach” wskazano zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej bez odniesienia si¢ do konkretnych lat
obowigzywania programu. W ocenie organu nadzoru zrédla finansowania winny zostaé okreslone
z podzialem na kolejne lata tj. 2026- 2030. Jezeli natomiast bedg one takie same w catym okresie objetym
danym programem to kwestia ta winna zosta¢ wyraznie w uchwale wyartykutowana z odniesieniem do
konkretnych lat obowigzywania programu.

W zwiazku z powyzszym organ nadzoru stwierdza, iz rada nie wypelnila delegacji ustawowej z art. 21
ust. 2 pkt 6 ustawy i nie umiescita w uchwale wszystkich elementow obligatoryjnych przewidzianych przez
ustawodawce, poniewaz w Programie nie wskazano zrddet finansowania gospodarki mieszkaniowej
w kolejnych latach 2026-2030 naruszajac tym samym prawo w stopniu istotnym.

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 budynkéw ilokali, b) planowang sprzedaz lokali. Tymczasem
w uchwale brak jest odniesienia si¢ rady do powyzszych kwestii.

W $wietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze Rada Miejska w Zaniemys$lu nie wywiazala si¢ z obowiazku
uchwatodawczego wynikajacego z art. 21 ust. 2 pkt 4, 6 i 8 ustawy, poniewaz podjgta przez nig uchwala
nie zawiera wszystkich obligatoryjnie wymaganych przez ustawodawce elementow, powodujac jej
wadliwo$¢ w calosci. Uchybienia te stanowia istotne naruszenie prawa, tj. art. 21 ust. 2 ustawy i skutkowac
musza stwierdzeniem niewazno$ci catej uchwatly.

Biorac powyzsze pod uwage nalezalo orzec jak w sentencji rozstrzygniecia nadzorczego.
Pouczenie

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

2. Niniejsze rozstrzygnig¢cie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z powodu niezgodnoéci z prawem w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, za posrednictwem
Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Agata Sobczyk
(kwalifikowany podpis elektroniczny)

Otrzymuja:
Rada Miejska w Zaniemyslu

Burmistrz Miasta i Gminy Zaniemysl
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