Elektronicznie podpisany przez:
Karolina Urszula Fabi$-Szulc
dnia 24 kwietnia 2026 r.

Poznan, 24 kwietnia 2026 r.
WOJEWODA WIELKOPOLSKI
NP-11.4131.1.68.2026.4

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 .
poz. 1153, ze zm.)

orzekam

niewaznos¢ uchwaty nr XXI11/226/2026 Rady Miejskiej Kota z dnia 25 marca 2026 r. w sprawie
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miejskiej Koto na lata

2026-2032 - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.
Uzasadnienie

W dniu 25 marca 2026 r. Rada Miejska Kota podjeta uchwate nr XXI11/226/2026 w sprawie
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miejskiej Koto na lata
2026-2032, zwang dalej ,,uchwatg”. Przedmiotowy program stanowi zatgcznik do uchwaty i dalej

bedzie powotywany jako ,Program”.

Uchwate podjeto na podstawie: ,art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, art. 41 ust.1i art. 42 ustawy
z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153, 1436) oraz art. 21
ust. 1 pkt 1, ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725)".
Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 25 marca 2026 r.

Dokonujac oceny zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaty, organ nadzoru stwierdzit,
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 ,,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 obejmowac w szczegdlnosci: 1) prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
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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 czynszowe]j 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
remontdw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne; 8) opis innych dziatan majgcych 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”.

Ustawodawca, okres$lajac w art. 21 ust. 2 ustawy materie, ktérg winien regulowac program, postuzyt
sie zwrotem ,,w szczegdlnosci”, co oznacza, iz omawiana delegacja ustawowa nie ma charakteru
zamknietego. Istotne jest jednak, aby rada gminy w programie zamiescita postanowienia odnoszgce
sie do wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Pominiecie badz niewypetnienie dyspozycji
ktoregos$ z obligatoryjnych elementdow powoduje, iz taka uchwata dotknieta jest istotng wadg
prawna. Realizacja upowaznienia wynikajgcego z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy wymaga bowiem ujecia
w programie wszystkich elementéw 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 wrze$nia 2014 r., Il SA/Lu 670/14; wyrok WSA w todzi z 2 lutego 2017 r., lll SA/td 956/16;
wyrok WSA w Gliwicach z 15 czerwca 2020 ., Il SA/GI 1456/19; wyrok NSA z 30 stycznia 2023 r.,

[1 OSK 2153/22; wszystkie powotane w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym orzeczenia sagdow
administracyjnych sg opublikowane w Centralnej Bazie Orzeczert Sqdéw Administracyjnych).

Odnoszgc powyzsze do badanej uchwaty, stwierdzi¢ nalezy, ze Rada Miejska Kota nie unormowata

prawidtowo wszystkich zagadnien enumeratywnie wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy.

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

stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach.

Powyzszej materii poswiecono przepisy ujete w rozdziale Il Programu. Wielkos$¢ zasobu
mieszkaniowego Gminy Miejskiej Koto , wedtug stanu na dzien 31.12.2025 r.” opisanow § 1,
natomiast prognoze tej wielkosci w poszczegdlnych latach obowigzywania Programu (tj. w latach
2026-2032) w § 2. Zastrzezenia organu nadzoru budzi jednak ocena stanu technicznego zasobu

mieszkaniowego przeprowadzona w § 4.
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We wskazanym § 4 w rozdziale Il Programu znalazty sie zapisy charakteryzujgce stan techniczny
zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Koto. W ust. 1 przyjeto, ze ,,budynki i lokale [...] to przede
wszystkim stare przedwojenne budownictwo wymagajgce duzych naktadéw remontowych oraz
modernizacji [...]. Ze wzgledu na wiek budynkdéw oraz niewystarczajgcg ilos¢ srodkéw pienieznych
[...] zaséb ten charakteryzuje sie znacznym stopniem zuzycia”. W tabeli zawartej w ust. 2 dokonano
podziatu budynkéw z uwagi na rok budowy. Z kolei w ust. 3 zamieszczono tabele z oceng ogdlna
stanu technicznego budynkéw, w ktdérych znajdujg sie lokale stanowigce mieszkaniowy zaséb
Gminy. Oceny tego stanu dokonano wedtug nastepujgcej skali: ,dobry”, ,Sredni” i ,,zty”, przy czym:
»,Stan techniczny okreslany jako dobry, oznacza, ze budynki utrzymane sg w nalezytym stanie i nie
wymagajg aktualnie remontu, jednak moga by¢ one modernizowane w celu podwyzszenia ich
standardu”, ,Stan techniczny okreslany jako sredni, oznacza, ze elementy budynku wykazuja
niewielkie zuzycie eksploatacyjne lub ubytki niezagrazajgce bezpieczenstwu ludzi i mienia.

W obiektach tych nalezatoby w najblizszym czasie przeprowadzi¢ roboty remontowe lub
modernizacje”, ,Stan techniczny okreslany jako zty, oznacza, ze w elementach budynku wystepuja
znaczne uszkodzenia lub ubytki. Obiekty te wymagajg pilnego przeprowadzenia remontdéw lub
rozbiérki”. Jednoczesnie przyjeto, ze: ,,Podstawg okreslenia stanu technicznego budynkéw sg m.in.
roczne i piecioletnie przeglady techniczne wykonywane zgodnie z art. 62 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane, wizje lokalne oraz uzyskane ekspertyzy i opinie w tym zakresie”.

W podsumowaniu wskazano, ze: ,51% ogdtu budynkdow, w ktérych znajduja sie lokale mieszkalne
Gminy Miejskiej Koto, to stan techniczny $redni i zty, a wiec budynki te wymagajg przeprowadzenia
w nich remontow biezgcych lub kapitalnych, a w przypadku gdy remont jest ekonomicznie
nieoptacalny dazenie do ich rozbidrki”. Ponadto w ust. 4 rada dokonata podziatu budynkow wg
wyposazenia w urzadzenia i instalacje, stwierdzajgc, ze: ,,Do zasobu mieszkaniowego gminy nalezy
56 budynkdw, ktére sg wyposazone we wszystkie media instalacyjne i ktérych lokale podsiadaja

mozliwo$é wigczenia sie do instalacji wewnetrznej c.0.”.

W ocenie organu nadzoru, powyzsze zapisy wskazujg, ze Rada Miejska Kota dokonata oceny
aktualnego stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy, z ktérg niewatpliwie zwigzana jest
mozliwo$é lub potrzeba dokonania robét remontowych lub modernizacyjnych, czy nawet
konieczno$é rozbidrki. Nie sposéb jednak przyjgé¢ na podstawie ww. zapiséw, aby Rada Miejska Kota
dokonata prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Koto
w poszczegdlnych latach, a wiasnie tego wymaga ustawodawca w art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy.
Dyspozycji normy kompetencyjnej w tym zakresie nie wypetnia, zdaniem organu nadzoru, zapis
zawarty w § 4 ust. 3 stanowiacy, ze: ,, Podstawg okreslenia stanu technicznego budynkéw sg m.in.
roczne i piecioletnie przeglady techniczne wykonywane zgodnie z art. 62 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane, wizje lokalne oraz uzyskane ekspertyzy i opinie w tym zakresie”.
Regulacja ta wskazuje na zrdodta okreslenia stanu technicznego budynkdw, niemniej jednak to
w przedmiotowym programie rada gminy winna zamiesci¢ prognoze dotyczaca tego stanu,
odnoszac sie do poszczegdlnych lat jego obowigzywania.
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Zdaniem organu nadzoru, prawidtowe wypetnienie normy kompetencyjnej w omawianym zakresie
wymaga wprowadzenia jakiejkolwiek klasyfikacji stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

(np. dobry, $redni, zty, itp.). Zgodnie ze znaczeniem stownikowym, stowo ,,stan” znaczy tyle,

co ,sytuacja, w ktorej ktos lub cos sie znajduje” (zrédto: Stownik jezyka polskiego PWN,
https://sjp.pwn.pl/sjp/stan;2523760.html). Z kolei ,prognoza” to , przewidywanie przysztych zjawisk
lub zdarzen” (zrédto: https://sjp.pwn.pl/sjp/prognoza;2572573.html). Zatem w niniejszej sprawie,
majac na wzgledzie tres¢ normy kompetencyjnej zawartej w art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, Rada
Miejska Kofa winna byta dokona¢ w Programie nie tylko oceny aktualnego stanu technicznego
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Koto, ale takze przewidzie¢, w jakim stanie technicznym
(wedtug przyjetej w Programie klasyfikacji: dobrym, $rednim, ztym) znajdowac sie bedzie ten zaséb
w poszczegdlnych latach (tj. poczgwszy od roku 2026, a skonczywszy na roku 2032). Takiej prognozy

oceniany Program nie zawiera.

Tym samym organ nadzoru nie zgadza sie ze stanowiskiem przedstawionym przez Zastepce
Burmistrza w pismie z 16 kwietnia 2026 r. znak: BR.0711.4.2026), ze: ,rozdziat Il § 4 ww. uchwaty
zawiera m.in. ocene stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczegdlnych latach.
W pkt 1 ujeto informacje, ze w przewazajacej czesci budynki gminne to stare przedwojenne
budownictwo wymagajace duzych naktadéw remontowych oraz modernizacji, wymagajg one
przeprowadzenia znacznych remontdw i modernizacji a w przypadku gdy remont jest ekonomicznie
nieoptacalny dazenie do ich rozbidrki, natomiast szczegdtowy stan techniczny budynkéw w latach
nastepnych okreslg przeglady stanu technicznego (co rowniez ujete jest w tym punkcie)”. Nalezy tez
zauwazyé, ze zawarty w rozdziale Il Programu zapis dotyczacy przeglagdow technicznych,
stanowigcych podstawe okreslenia stanu technicznego budynkdw, nie odnosi sie wprost do ,,lat
nastepnych”.

Podsumowujgc, Program zostat wydany z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy poprzez
pominiecie w nim prognozy dotyczacej stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy

w poszczegdlnych latach. Niewypetnienie dyspozycji normy kompetencyjnej w tym zakresie stanowi
istotne naruszenie prawa skutkujgce niewaznoscig catej uchwaty, bowiem przyjety w jej zatgczniku

Program nie zawiera obligatoryjnego elementu i tym samym pozostaje wadliwy w catosci.

Nadto nalezy mie¢ na wzgledzie, ze prawidtowo przeprowadzona prognoza stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach warunkuje prawidtowos$é dalszych
postanowien wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Organ
nadzoru zwraca w tym miejscu uwage na przepis art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy, ktéry naktada na rade
gminy obowigzek okreslenia w przedmiotowym programie analizy potrzeb oraz planu remontéw

i modernizacji wynikajgcego ze stanu technicznego budynkdw i lokali, z podziatem na kolejne lata.
Analiza potrzeb remontowych i modernizacyjnych winna byé przeprowadzona i zamieszczona

w przedmiotowym programie i wynikaé z ustalonego wczesniej (i ujetego w tym samym programie)

stanu technicznego budynkéw i lokali. Dopiero zidentyfikowane w ten sposdb, skonkretyzowane
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potrzeby mogg stanowi¢ podstawe do opracowania planu remontdw i modernizacji. Na kwestie te
zwrocit uwage Naczelny Sad Administracyjny w uzasadnieniu wyroku z 30 stycznia 2023 r., 11l OSK
2153/22:,[...] plan remontdw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
o jakim mowa w art. 21 ust. 2 pkt 2 uopl, ma by¢ poprzedzony analizg potrzeb, ktére z kolei majg
wynikac z prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach.
Tak tez nalezy odczytywac kolejnosé, w jakiej poszczegdlne tresci upowaznienia ustawowego majg

by¢ zamieszczane w uchwale”.

W niniejszej sprawie nalezy zauwazy¢, ze rozdziat Ill Programu - pomimo iz nadano mu tytut:
»Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
i lokali z podziatem na kolejne lata” - zawiera jedynie analize potrzeb remontowych. Jak wyjasnia
Zastepca Burmistrza w powotanym powyzej pismie: ,,W tabelach nr 8 i nr 9 rozpisano prace
remontowe oraz wskazano prognozowane potrzeby remontowe, czyli plan remontéw w latach
2026-2032 zaréwno w budynkach gminnych jak i w budynkach stanowigcych wspdlnoty
mieszkaniowe. Potrzeby remontowe sg tozsame z planowanymi remontami”. Organ nadzoru
zwraca jednak uwage, ze ustawodawca w art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy wyraznie odrdznit kwestie
sporzgdzenia analizy potrzeb od planu remontdéw i modernizacji wynikajgcego ze stanu
technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata. Kolejnos¢ i kompletnos¢ tych dziatan
ma istotne znaczenie dla prawidtowej realizacji tresci upowaznienia ustawowego (por. ww. wyrok
NSA z 30 stycznia 2023 r., Il OSK 2153/22). Zatem nawet jesli - jak utrzymuje Zastepca Burmistrza
w powofanym wyzej piSmie - sporzgdzona w Programie analiza potrzeb remontowych ma by¢
tozsama z planowanymi remontami - to zapis taki winien byt wprost znalez¢ sie w badanym
Programie. Brak takiego zapisu nie pozwala w sposéb niewatpliwy przyjac taka interpretacje
omawianych regulacji Programu, jaka zaprezentowat organ wykonawczy. Przepis prawa
miejscowego winien by¢ jasny i czytelny, niebudzgcy zadnych watpliwosci interpretacyjnych, czego
wymaga zasada okreslonosci przepiséw prawa zwigzana z zasadg demokratycznego panstwa
prawnego (art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej).

Podsumowujgc, zdaniem organu nadzoru, z tresci Programu nie sposéb przyjgé, aby Rada Miejska
Kofa prawidtowo wywigzata sie z obowigzku uchwatodawczego w zakresie okreslenia planu
remontéw i modernizacji wynikajgcego ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podziatem

na kolejne lata. Tym samym Program w sposdb istotny narusza art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy,

a pominiecie uchwatodawcze we wskazanym zakresie skutkuje wadliwoscig catego Programu,

a w konsekwencji niewaznoscig catej uchwaty.

W Programie brak jest rowniez odniesienia sie rady do niezbednego zakresu zamian lokali
zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali (np. poprzez okreslenie, czy sg one planowane w okresie
obowigzywania uchwaty i w jakim zakresie), ktéry rowniez nalezy obowigzkowo uregulowaé,

co wynika z tresci art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a ustawy. Zdaniem organu nadzoru, dyspozycji normy
kompetencyjnej w tym zakresie nie wypetnia regulacja zawarta w rozdziale IX Programu, w ktérej

Rada Miejska Kota przewidziata, ze: ,,W celu poprawy wykorzystania racjonalizacji gospodarowania
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mieszkaniowym zasobem Gminy podejmowane beda nastepujgce dziatania: a) kontynuacje zamian
lokali o wyzszym standardzie (przekwaterowania rodzin ptacacych czynsz, a zajmujgcych lokale

o niskim standardzie technicznym)”. Wskazane tu zamiany nie odnoszg sie bowiem do zamian
zwigzanych z remontami budynkow i lokali, ktérych unormowania — jako materii obligatoryjnej —
wymaga ustawodawca. Rowniez powotywany przez Zastepce Burmistrza w pismie z 16 kwietnia
2026 r. zapis dotyczacy kwalifikacji budynkdw o najgorszym stanie technicznym do wytaczenia

z uzytkowania a nastepnie przeznaczania do rozbiorki - ,,co wigze sie jednoznacznie z potrzebg
dokonywania zamian lokali z uwagi na remonty czy rozbiérke” nie moze stanowi¢ wypetnienia
delegacji ustawowej w omawianym zakresie. Adresat normy zawartej w akcie prawa miejscowego
nie moze jedynie ,domyslac sie” uprawnien i obowigzkdw, ktére prawodawca miejscowy - zgodnie

z wolg ustawodawcy - winien w sposéb wyrazny i kompleksowy unormowac w takim akcie.

Powyzsze pominiecie uchwatodawcze stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 2 pkt 8 lit. a ustawy

i kolejng przestanke przemawiajgca za stwierdzeniem niewaznosci catej uchwaty.

Wobec wykazanych istotnych wad prawnych, jakimi obarczona zostata badana uchwata, wydanie
niniejszego rozstrzygniecia nadzorcze jest w petni uzasadnione. W tym stanie rzeczy orzeczono

jak w sentenciji.
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 byé zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego

doreczenia, za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

wz. Wojewody Wielkopolskiego
| Wicewojewoda Wielkopolski
/-/ Karolina Fabis$-Szulc
(kwalifikowany podpis elektroniczny)

Otrzymuja:
Rada Miejska Kota
Burmistrz Miasta Kota
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