Elektronicznie podpisany przez:
Agata Sobczyk
dnia 14 stycznia 2026 r.

Poznan, dnia 14 stycznia 2026 .
WOJEWODA WIELKOPOLSKI
NP-111.4131.1.13.2026.4

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2025 r.

poz. 1153, z péin. zm.)
orzekam

niewaznos¢ uchwaty nr XXVI1/181/2025 Rady Miejskiej w Okonku z dnia 18 grudnia 2025 .
w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy

Okonek na lata 2026 — 2030 - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 18 grudnia 2025 r. Rada Miejska w Okonku uchwatg nr XXVI1/181/2025 przyjeta Wieloletni

Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Okonek na lata 2026 —2030.

Uchwate podjeto na podstawie ,art. 18 ust. 2 pkt. 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie

gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153) w zwigzku z art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia

21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725)".

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 19 grudnia 2025 r.

Dokonujac oceny zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaty, organ nadzoru stwierdzit,
€O nastepuje:

Zgodnie z zasadg wyrazong w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.

(Dz. U. Nr 78, poz. 483, z pdzn. zm.) organy wtadzy publicznej dziatajg na podstawie i w granicach
prawa. Poprzez dziatanie na podstawie i w granicach prawa w zakresie podejmowania uchwat przez
organy jednostek samorzadu terytorialnego rozumiec nalezy dziatanie zgodne z przepisami
regulujgcymi podstawy prawne podejmowania uchwat; przepisami prawa ustrojowego; przepisami
prawa materialnego oraz zgodne z przepisami regulujgcymi procedure podejmowania uchwat (por.
wyrok WSA w todzi z dnia 21 stycznia 2009 r., Il SA/td 564/08; wyrok NSA oz. we Wroctawiu

z dnia 20 kwietnia 1999 r., sygn. akt Il SA/Wr 364/98, CBOSA).
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Jednym z podstawowych zadan wtadzy publicznej jest prowadzenie polityki sprzyjajacej
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli. W szczegdlnosci ma to sie przejawiaé

w przeciwdziataniu bezdomnosci, wspieraniu rozwoju budownictwa socjalnego oraz popieraniu
dziatan obywateli zmierzajacych do uzyskania witasnego mieszkania (art. 75 ust. 1 Konstytucji RP).
Rozwinieciem przywotanego przepisu Konstytucji RP sg art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153, z pdzn. zm.), zwanej dalej ,u.s.g.”, ktéry
stanowi, ze zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdélnoty samorzgdowej w zakresie gminnego
budownictwa mieszkaniowego nalezy do zadan wtasnych gminy oraz art. 4 ust. 1 ustawy

z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), zwanej dalej ,,u.0.p.l.”, ktory stanowi, ze do zadan
wiasnych gminy nalezy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty
samorzgdowe;j.

W mysl art. 94 Konstytucji RP organy samorzadu terytorialnego wydajg akty prawa

miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organdéw, na podstawie i w granicach
upowaznien zawartych w ustawie. Stosownie do przepisu art. 40 ust. 1 u.s.g. gminie przystuguje
na podstawie upowaznien ustawowych prawo stanowienia aktéw prawa miejscowego
obowigzujgcych na obszarze gminy. Na podstawie art. 21 ust. 1 u.o.p.l. rada gminy uchwala
wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasady wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria
wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym
zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, stosownie do art. 21

ust. 2 u.o.p.l., powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowa¢é

w szczegoblnosci: ,,1) prognoze dotyczgcg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach; 2) analize potrzeb oraz plan remontéw

i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali, z podziatem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki czynszowej oraz warunki
obnizania czynszu; 5) sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym
zasobem gminy w kolejnych latach; 6) zrédfa finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych
latach; 7) wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina

jest jednym ze wspodtwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne; 8) opis innych dziatarh majacych

na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
a w szczegolnosci: a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkdw i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali”.

Ustawodawca, okreslajgc w art. 21 ust. 2 u.o.p.l. materie, ktdrg winien regulowac program,

postuzyt sie zwrotem ,,w szczegdlnosci”, co oznacza, iz omawiana delegacja ustawowa nie ma
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charakteru zamknietego. Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamiescita

postanowienia odnoszace sie do wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Pominiecie badz
niewypetnienie dyspozycji ktéregos z obligatoryjnych elementéw powoduje, iz taka uchwata
dotknieta jest istotng wadg prawng skutkujgca koniecznoscig stwierdzenia niewaznosci uchwaty

w catosci (por. wyrok WSA w Poznaniu z 20 grudnia 2011 r., IV SA/Po 1062/11; wyrok WSA

w Szczecinie z 18 marca 2010 r., Il SA/Sz 1416/09; wyrok WSA w Opolu z 13 grudnia 2007 r., Il SA/Op
480/07 - CBOSA).

Badajac ,Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Okonek na lata
2026 — 2030", stanowigcy zatacznik do uchwaty, zwany dalej ,Programem", organ nadzoru
stwierdzit, ze uchwalony Program nie normuje w sposéb prawidtowy wszystkich zagadnien
enumeratywnie wymienionych w art. 21 ust. 2 u.o.p.l.

W rozdziale VI Programu zatytutowanym ,Zrédta finansowania oraz wysoko$é wydatkéw zwigzanych
z gospodarka mieszkaniowg” wskazano Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej bez
odniesienia sie do konkretnych lat obowigzywania programu. W ocenie organu nadzoru zrddta
finansowania winny zostac¢ okreslone z podziatem na kolejne lata tj. 2026- 2030. Jezeli natomiast
bedg one takie same w catym okresie objetym danym programem to kwestia ta winna zostaé
wyraznie w uchwale wyartykutowana z odniesieniem do konkretnych lat obowigzywania programu.
W zwigzku z powyzszym organ nadzoru stwierdza, iz Rada Miejska w Okonku nie wypetnita delegacji
ustawowej z art. 21 ust. 2 pkt 6 u.o.p.l. i nie umiescita w uchwale wszystkich elementéw
obligatoryjnych przewidzianych przez ustawodawce, poniewaz w Programie nie wskazano zrédet
finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach 2026-2030 naruszajgc tym samym
prawo w stopniu istotnym, czego konsekwencjg jest koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci catej
uchwaty.

Ponadto zgodnie z trescig art. 21 ust. 2 pkt 8 ustawy wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien zawierac¢ opis innych dziatan majacych na celu poprawe
wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:
a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali, b) planowang
sprzedaz lokali.

Tymczasem w uchwale brak jest odniesienia sie rady do niezbednego zakresu zamian lokali
zwigzanych z remontami budynkow i lokali. Zdaniem organu nadzoru niewystarczajacy dla
wypetnienia delegacji ustawowej w tej materii jest zapis § 19 pkt 2 Programu, z ktérego wynika, ze:
,Gmina Okonek popiera i stwarza warunki dla przedsiewzie¢ majgcych wptyw na racjonalizacje

i poprawe wykorzystania mieszkaniowego zasobu gminy. Wyraza sie to w nastepujacych
dziataniach: (...) umozliwianie zamian mieszkan, zaréwno pomiedzy najemcami lokali komunalnych,
jak i z najemcami zajmujacymi mieszkania w innych zasobach”.

W § 9 ust. 2 Programu Rada Miejska w Okonku przyjeta, iz: ,Zmiany stawek czynszu nastepowac
bedg nie czesciej niz jeden raz w roku”.

Tymczasem dopuszczalna czestotliwo$é podwyzszania czynszu zostata unormowana w art. 9 ust. 1b

u.o.p.l.: ,,Podwyzszanie czynszu albo innych opfat za uzywanie lokalu, z wyjgtkiem optat
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niezaleznych od wiasciciela, nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy. Termin ten
biegnie od dnia, w ktdrym podwyzka zaczeta obowigzywac". Zdaniem organu nadzoru, rada nie ma
upowaznienia do stanowienia o czestotliwosci podwyzek czynszu, skoro czestotliwosé ta wynika

z ustawy. To organ wykonawczy gminy, jako organ gospodarujgcy mieniem, w tym mieszkaniowym
zasobem gminy i zawierajgcy umowy z podmiotami wynajmujgcymi lokale w mieszkaniowym
zasobie gminy, bedzie dokonywat podwyzek czynszu z zastosowaniem zasad okre$lonych w ustawie.
Za niezgodny z art. 7 ust. 1 u.o.p.l. nalezy uzna¢ zapis § 12 ust. 3 Programu, w mysl| ktérego: ,,Suma
zwyzek lub znizek dla danego lokalu nie moze przekroczy¢ 50 %” jak rowniez przepis § 13 Programu
zgodnie z ktérym: ,Wysokos$¢ czynszu najmu okresla umowa najmu lokalu (ust. 1 ). W czasie trwania
stosunku najmu wynajmujgcy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jesli dokonat w lokalu ulepszen
majacych wptyw na wysokos$¢ stawki czynszu (ust. 2 ). W przypadku ulepszen lokalu wykonanych
przez najemce, za zgoda wynajmujacego i na wtasny koszt, wysokos¢ stawki czynszu nie ulega
zmianie (ust. 3). Przed zmiang umowy najmu, w zwigzku z dokonaniem w lokalu ulepszen, nalezy
sporzgdzi¢ protokét stwierdzajgcy fakt powstania czynnikdéw przedstawionych w ust. 2 lub 3

(ust. 4)".

Organ nadzoru wskazuje, ze brak jest podstawy prawnej do regulowania przez rade w Programie
zasad dotyczacych podwyzek czynszu czy wysokosci czynszu. Przystugujgca radzie delegacja do
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, w tym
réwniez do okreslenia zasad polityki czynszowej, nie daje jej upowaznienia do okreslania
obowigzkéw stron umowy najmu zwigzanych z dokumentowaniem istnienia czynnikéw
podwyzszajgcych lub obnizajgcych wysokosé czynszu ani kwestii zwigzanych z dokonywaniem
ulepszen lokalu. W ocenie organu nadzoru, powyzsze postanowienia Programu wykraczajg poza
granice upowaznienia przystugujacego radzie na mocy u.o.p.l. Kwestie zwigzane z trybem
dokonywania podwyzek czynszu zostaty uregulowane w art. 8 - 9 u.o.p.l. Realizacja tych norm oraz
konstruowanie i realizacja zapiséw umowy cywilnoprawnej w tym zakresie (np. zwigzanych

z dokumentowaniem istnienia czynnikéw podwyzszajgcych lub obnizajgcych wysokos$é czynszu

lub kwestii zwigzanych z dokonywaniem ulepszen lokalu) nalezy do organu wykonawczego gminy.
Nalezy podkresli¢, ze pomimo otwartego katalogu elementdéw ksztattujgcych tres¢ wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, rada nie posiada upowaznienia do
wprowadzania do tego programu uregulowan dotyczgcych zasad wynajmowania lokali wchodzgcych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, albowiem przedmiotowa materia stanowi przedmiot
regulacji uchwaty podejmowanej na podstawie art. 21 ust. 3 u.o.p.l.

W Swietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze Rada Miejska w Okonku nie wywigzata sie z obowigzku
uchwatodawczego wynikajacego z art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, poniewaz podjeta przez nig uchwata
nie zawiera wszystkich obligatoryjnie wymaganych przez ustawodawce elementéw oraz wykracza
poza upowaznienie ustawowe, powodujac jej wadliwos¢ w catosci. Uchybienie to stanowi istotne
naruszenie prawa, tj. art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy i skutkowac musi stwierdzeniem niewaznosci catej
uchwaty.

Biorac powyzsze pod uwage, nalezato orzec jak w sentencji.
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Pouczenie
1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygniecia nadzorczego.
2. Niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze moze byc¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego

doreczenia, za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Agata Sobczyk

(dokument podpisany elektronicznie)

Otrzymujg
Rada Miejska w Okonku
Burmistrz Okonka
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