Elektronicznie podpisany przez:
Agata Sobczyk
dnia 4 lutego 2026 r.

Poznan, 4 lutego 2026 .
WOJEWODA WIELKOPOLSKI
NP-11.4131.1.22.2026.7

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

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

poz. 1153, ze zm.)
orzekam

niewaznos¢ uchwaty nr XX/184/25 Rady Gminy i Miasta Odolanéw z dnia 30 grudnia 2025 r. w
sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy i Miasta

Odolandw na lata 2025-2032 - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 30 grudnia 2025 r. Rada Gminy i Miasta Odolandw przyjeta uchwate nr XX/184/25 w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy i Miasta Odolanéw na
lata 2025-2032, dalej "uchwata". "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem

Gminy i Miasta Odolandw na lata 2025-2032" stanowi zatgcznik do uchwaty, dalej "Program",

Uchwate podjeto na podstawie przepiséw: "art. 18 ust. 2 pkt. 15, art. 40 ust. 1i ust. 2 pkt 3, art. 41
ust. 1iart. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 r., poz. 1153)
oraz 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 z p6zn.

zm.)".

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 7 stycznia 2026 r.
Dokonujac oceny zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaty, organ nadzoru stwierdzit, co

nastepuje:

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

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
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W mysl art. 21 ust. 2 ustawy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
powinien by¢ opracowany na co najmniej piec¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegdlnosci:
1) prognoze dotyczgcy wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegdlnych latach;

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw

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 zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy

w kolejnych latach;

6) zrédta 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 wspdélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwtascicieli, a takze koszty

inwestycyjne;

8) opis innych dziatarn majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci: a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych

z remontami budynkow i lokali, b) planowang sprzedaz lokali.

Organ jednostki samorzadu terytorialnego realizujgcy ustawowy obowigzek opracowania
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest zobowigzany
uwzglednié wszystkie wskazane w ustawie elementy ksztattujgce tre$é programu. Wszystkie kwestie
okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy, obligatoryjnie muszg zostaé ustalone w programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Pominiecie bgdz niewypetnienie dyspozycji
ktoregos$ z obligatoryjnych elementdw powoduje, iz taka uchwata dotknieta jest istotng wada
prawng. Realizacja upowaznienia wynikajgcego z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy wymaga bowiem ujecia
w programie wszystkich elementédw wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy i w sposéb zgodny z tym
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 wrzesnia 2014 r. Il SA/Lu 670/14, wyrok WSA w todzi z 2 lutego 2017 r. Il SA/td 956/16; wyrok
WSA w Gliwicach z 15 czerwca 2020 r. 11 SA/GI 1456/19, CBOSA).

Odnoszgc powyzsze do badanego Programu stwierdzi¢ nalezy, ze nie normuje on wszystkich

zagadnien enumeratywnie wymienionych w art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy.

W Programie brakuje wymaganej przez ustawodawce prognozy dotyczacej stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach obowigzywania Programu (tj. z podziatem
na lata 2025-2032).
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W Rozdziale Il Programu "Wielkos$¢ zasobdw mieszkaniowych Gminy i Miasta Odolandw oraz
prognoza dotyczgca zmian w zasobie wielkosci oraz stanie technicznym w poszczegdlnych latach z
podziatem na lokale socjalne oraz pozostate lokale mieszkalne", dalej "Rozdziat Il Programu", w
rycinach nr 1 - nr 4 wymieniono lokale mieszkalne stanowigce zaséb mieszkaniowy Gminy i Miasta
Odolanéw i wymieniono wyposazenie techniczne poszczegdlnych lokali mieszkalnych (tj. instalacja

wodno-kanalizacyjna, gaz, centralne ogrzewanie).

W Programie nie okreslono jednak prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdlnych latach, 2025-2032, co stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy

skutkujgce stwierdzeniem niewaznosci uchwaty w catosci.

Przepis art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy naktada rdwniez na rade obowigzek okreslenia w wieloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy prognozy dotyczacej wielkosci zasobu

mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach.

W pkt 1 Rozdziatu Il Programu przyjeto: "W Gminie i Miescie Odolandw rozrézni¢ mozna czterech
zarzadcow nieruchomosci mieszkaniowych, ktére stanowig wtasnos$é gminy. Nalezg do nich Urzad
Gminy i Miasta w Odolanowie, ktéry zarzadza trzema lokalami w bytym budynku dworca PKP w
Odolanowie oraz mieszkaniem chronionym w miejscowosci Baby, Odolanowski Zaktad Komunalny
Sp. z 0. 0., ktéry ma w zarzadzie 23 lokale mieszkalne: komunalne i socjalne, szkoty i przedszkola z
terenu gminy Odolandéw zarzgdzajgce 6 lokalami mieszkalnymi - komunalnymi oraz Gminno-Miejskie
Centrum Pomocy >Wiara-Nadzieja-Mitosé<", ktdre zarzadza 1 lokalem". Ryciny od nr 1 donr 4
zamieszczone w pkt 1 Rozdziatu Il Programu odnoszg sie do lokali zarzgdzanych przez
poszczegblnych zarzadcdw i zawierajg nastepujace dane o lokalach: wskazanie adreséw lokali,

metraz, rodzaj lokalu oraz istniejgce wyposazenie techniczne lokali.

Z powyzszego wynika, ze rada okreslita w Programie aktualng wielko$¢ zasobu mieszkaniowego
gminy, jednak nie zawarta prognozy dotyczgcej wielkosci zasobu mieszkaniowego w poszczegdlnych
latach, 2025-2032. W pkt 2 Rozdziatu Il Programu wskazano co prawda, iz: "Obecnie nie przewiduje
sie zmian w ilosci dostepnych lokali komunalnych i socjalnych na terenie Gminy i Miasta Odolanéw.
Lokale komunalne stanowigce mieszkaniowy zaséb Gminy i Miasta Odolanéw mogg zostac
sprzedane na rzecz dotychczasowych najemcéw tylko i wytgcznie na wniosek najemcy oraz za zgoda
Burmistrza Gminy i Miasta Odolanéw", jednak powyzsze powinno zosta¢ odzwierciedlone w

Programie z podziatem na lata, zgodnie z trescig art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy.

Jak stusznie zauwazono w uzasadnieniu wyroku Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego we
Wroctawiu z 12 grudnia 2012 r. IV SA/Wr 567/12, CBOSA: "Obowigzkiem organu stanowigcego
gminy jest okreslenie aktualnego stanu zasobu i nastepnie pomniejszenie lub powiekszenie go w
kolejnych latach w zwigzku z planowanymi dziataniami (np. sprzedaz, budowa, kupno, likwidacja itp.
Rada w przedmiotowym programie nie zawarta rowniez tresci dotyczacych prognozy stanu
technicznego lokalu wchodzacych w sktad zasobu gminnego w poszczegdlnych latach
obowigzywania planu. (...). prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy oraz prognoza stanu
technicznego tego zasobu powinna zostac¢ ustalona z podziatem na kolejne lata (...)".
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Majac na uwadze powyzsze, nalezy stwierdzi¢, iz rada nie zrealizowata obowigzku uchwatodawczego
wynikajgcego z art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy w zakresie prognozy dotyczgcej wielkosci zasobu
mieszkaniowego gminy z podziatem na lata 2025-2032.

Zastrzezenia organu nadzoru budzi réwniez sposéb realizacji przez rade normy kompetencyjnej
wynikajgcej 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. Materie te rada unormowata w Rozdziale V Programu: "Zasady
polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu", dalej "Rozdziat V Programu", poprzez
wskazanie w rycinie nr 8 nastepujgcych czynnikdw obnizajgcych stawke czynszu w mieszkaniowym
zasobie gminy: 1) mieszkanie bez urzgdzen wodociggowych lub kanalizacyjnych, 2) mieszkanie w
suterenie lub na strychu, 3) mieszkanie wspdlne, 4) mieszkanie bez c.o., 5) mieszkanie potozone w Il
strefie bez wzgledu na wyposazenie.

W ocenie organu nadzoru, rada nie dokonata prawidtowe] regulacji warunkéw obnizania czynszu,

a tym samym nie zrealizowata w petnym zakresie ustawowego upowaznienia w tym przedmiocie.
Delegacja do okreslenia w programie warunkdw obnizania czynszu powinna by¢ wykonywana

z uwzglednieniem art. 7 ust. 1 ustawy. Zgodnie z tym przepisem: "W lokalach wchodzacych w sktad
publicznego zasobu mieszkaniowego wtasciciel ustala stawki czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej
lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajgcych lub obnizajgcych ich wartos¢ uzytkows,

a w szczegodlnosci: 1) potozenia budynku; 2) potozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku

i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu; 4) ogdélnego stanu technicznego
budynku".

Przepis ten naktada na gmine obowigzek ustalenia stawek czynszu z uwzglednieniem wszystkich
enumeratywnie wskazanych czynnikow. Przestanki te majg charakter obligatoryjny i muszg zostac
uwzglednione w uchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie od istniejgcych okolicznosci
faktycznych oraz rzeczywistych uwarunkowan. Stanowig one bowiem minimalny zakres elementéw,
ktére uchwatodawca jest zobowigzany uwzglednié (por. wyroki NSA: z 28 kwietnia 2020 r. | OSK
837/19; z 25 czerwca 2010 r. | OSK 410/10; z 12 lutego 2008 r. | OSK 1764/07, CBOSA). Tymczasem
w Programie rada nie uwzglednifta wszystkich czynnikdw wymaganych ustawa, tj. pomineta ogdlny
stan techniczny budynku, o ktérym mowa w art. 7 ust. 1 pkt 4 ustawy. W konsekwencji tak
uksztattowana regulacja w sposéb istotny narusza norme kompetencyjng wynikajacg z art. 21 ust. 2
pkt 4 w zw. z art. 7 ust. 1 pkt 4 ustawy.

Ponadto w Rozdziale V Programu zawarto postanowienie o tresci: "Czynniki obnizajgce stawke
czynszu nie dotyczg czynszu za lokale socjalne, gdzie stawka czynszu wynosi 60 % stawki
podstawowej". Organ w tym miejscu zwraca uwage, iz zgodnie z art. 23 ust. 4 ustawy: "Stawka
czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu nie moze przekraczaé potowy stawki najnizszego
czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie gminy". Tres$¢ art. 23 ust. 4 ustawy odnosi sie do
najnizszego czynszu, a przytoczone postanowienie Programu do stawki podstawowej, ktére to

pojecie nie zostato zdefiniowane w Programie. W zwigzku z powyzszym nalezy wskazaé, iz
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postanowienie Programu jest niejasne i nieczytelne w kontekscie ustalonej maksymalnej wysokosci

czynszu najmu socjalnego w art. 23 ust. 4 ustawy.

Biorgc pod uwage fakt, ze uchwata stanowi akt prawa miejscowego, co pocigga za sobg koniecznos¢
stanowienia jasnych, konkretnych i zrozumiatych postanowien, jak i niedopuszczalno$é
modyfikowania przepisdw obowigzujgcych ustaw, powotane postanowienie Rozdziatu V Programu
istotnie narusza art. 21 ust. 1 pkt w zwigzku z art. 21 ust. 2 pkt 4 i art. 23 ust. 4 ustawy.

Ponadto w Rozdziale VIl Programu "Wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty
biezgcej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali budynkéw wchodzacych w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzgdu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina
jest jednym ze wspdtwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne dla gminnego zasobu mieszkaniowego
w latach od 2025-20232" odniesiono sie jedynie do kosztéw dotyczacych lokali mieszkalnych
zarzadzanych przez Odolanowski Zaktad Komunalny Sp. z 0. o. (rycina nr 9) i Centrum Ustug

Wspadlnych w Odolanowie (rycina nr 10).

W Programie nie ujeto kosztéw, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 7 ustawy dotyczacych lokali
mieszkalnych zarzadzanych przez pozostatych zarzadcéw, to jest: Urzagd Gminy i Miasta w
Odolanowie oraz Gminno-Miejskie Centrum Pomocy "Wiara-Nadzieja-Mitos$¢". Stwierdzi¢ zatem
nalezy, ze delegacja ustawowa z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy nie zostata wypetniona w sposéb
kompletny, poniewaz rada nie wskazata kosztéw dotyczgcych wszystkich lokali mieszkalnych
objetych mieszkaniowym zasobem gminy.

W zwigzku z powyzszym Program zostat podjety z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy,
co stanowi kolejng istotng wade prawng przesadzajacg o wadliwosci catego Programu w Swietle

minimalnych wymogdw co do jego tresci wskazanych w art. 21 ust. 2 ustawy.

Koricowo organ nadzoru zwraca uwage na kwestie redagowania uchwat bedgcych aktami prawa
miejscowego w Swietle ,Zasad techniki prawodawczej” stanowigcych zatgcznik do rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,Zasad techniki prawodawczej”

(Dz. U.z 2016 r. poz. 283), dalej ,,Zasady Techniki Prawodawczej”. Jak wynika z § 124 ust. 1i 2

w zwigzku z § 143 Zasad Techniki Prawodawczej, podstawowg jednostkg redakcyjng uchwaty jest
paragraf (§), przy czym paragrafy mozna dzieli¢ na ustepy, ustepy na punkty, punkty na litery, litery
na tiret, a tiret na podwajne tiret. Nalezy zachowac ciggtos$¢ numeracji paragrafow w obrebie catej
uchwaty (§ 57 ust. 1 w zwigzku z § 143 Zasad Techniki Prawodawczej ). W celu systematyzacji
przepisow uchwaty paragrafy mozna grupowac w jednostki systematyzacyjne - rozdziaty (§ 124a
ust. 1i 2 w zwigzku z § 143 Zasad Techniki Prawodawczej), przy czym rozdziaty nalezy numerowac
cyframi arabskimi (§ 62 ust. 1 w zwigzku z § 143 Zasad Techniki Prawodawczej). Oceniany Program,
jako zatgcznik do uchwaty, nie spetnia powyzszych wymogoéw redakcyjnych, jednak uchybienia

w tym zakresie nie stanowig naruszenia prawa o charakterze istotnym i nie powodujg niewaznosci

uchwaty.

W tym stanie rzeczy, orzeczono jak w sentencji.
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Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o
samorzadzie gminnym, wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygniecia 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
doreczenia, za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

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

Otrzymuja:
Rada Gminy i Miasta Odolandéw
Burmistrz Gminy i Miasta Odolanéw
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