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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2026 r.
poz. 662)

orzekam

niewaznos¢ uchwaty nrXVI1/109/2026 Rady Miasta i Gminy Kaczory z dnia 24 kwietnia 2026 r.
w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy

Kaczory na lata 2026-2031 - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 24 kwietnia 2026 r. Rada Miasta i Gminy Kaczory podjeta uchwate nr XVI/109/2026

w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy
Kaczory na lata 2026-2031, zwang dalej "uchwatg". Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Kaczory na lata 2026-2031 stanowi zatgcznik do uchwaty,

zwany dalej "Programem”.

Uchwate podjeto na podstawie: "art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.

o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
22023 r. poz. 725) i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
22025 r. poz. 1153 ze zm.)".

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 30 kwietnia 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
lokatoréw, 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 pieé
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kolejnych lat i obejmowac w szczegdlnosci: 1) prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach; 2) analize potrzeb oraz plan remontdéw

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
remontdw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzgdu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwtascicieli,
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 budynkdw i lokali, b) planowang sprzedaz lokali".

Ustawodawca, okres$lajac w art. 21 ust. 2 ustawy materie, ktérg winien regulowad 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 bgdz niewypetnienie dyspozyciji
ktoregos z obligatoryjnych elementdow powoduje, iz taka uchwata dotknieta jest istotng wadg
prawng. 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.,

Il OSK 2153/22).

Odnoszgc powyzsze do badanej uchwaty, stwierdzi¢ nalezy, ze Rada Miasta i Gminy Kaczory 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 dotyczgcej wielkosci oraz

stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach.

Organ nadzoru stwierdza, iz w Rozdziale 2 w § 4 ust. 2 Programu (wfasciwie i chronologicznie
powinno by¢ w § 5 ust. 2, poniewaz Program zawiera dwie jednostki redakcyjne okreslone jako

"§ 4") przedstawiono tabelarycznie wielkos$¢ zasobdw mieszkaniowych Miasta i Gminy Kaczory

z podziatem na budynki ogétem, budynki stanowigce wiasnos¢ gminy oraz budynki stanowigce
wspotwiasnosé gminy i 0sob fizycznych. Ponadto w § 6 ust. 1 Programu przedstawiono tabelarycznie

stan zasobu mieszkaniowego na dzien 31.12.2025 r. ze wskazaniem adreséw wszystkich lokali oraz
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ich powierzchni uzytkowej. Natomiast w § 7 Programu Rada Miasta i Gminy Kaczory wskazata, iz:
"Stan techniczny zasobu mieszkaniowego jest zréznicowany i zalezy od trzech czynnikéw: 1) wieku -
wiekszos¢ budynkdéw stanowigcych zasoby komunalne wybudowana zostata w latach bezposrednio
przed i powojennych. Sg to wiec obiekty ponad 60-letnie i mocno wyeksploatowane, 2) konstrukcji -
zréznicowane wiekowo budynki przedstawiajg konstrukcyjnie réznorodny poziom
wyeksploatowania. Z tego tytutu budynki wymagajg duzych naktadéw remontowych oraz
modernizacyjnych. Ze wzgledu na wiek budynkdw oraz niewystarczajgcg ilos¢ srodkéw finansowych
przeznaczonych na gruntowe prace remontowe i biezgcg konserwacje, w minionych latach, zaséb
ten charakteryzuje sie znacznym stopniem zuzycia, co oznacza, ze zasoby mieszkaniowe gminy
Kaczory wymagaja przeprowadzenia znacznych remontéw. Do przyktadowych mozna zaliczy¢: -
remont lub wymiana pokry¢ dachowych, - wymiana stolarki okiennej i drzwiowej, - wymiana
instalacji elektrycznej, - izolacje przeciwwilgociowg, 3) wyposazenia budynkéw — lokali mieszkalnych
w instalacje i urzadzenia (...)" oraz Rada Miasta i Gminy Kaczory okreslita w tabeli, ile lokali jest
wyposazonych w instalacje wodng, instalacje kanalizacyjng, centralne ogrzewanie, gaz przewodowy

oraz inne urzadzenia grzewcze.

W ocenie organu nadzoru, wskazane powyzsze regulacje nie wypetniajg dyspozycji z art. 21 ust. 2
pkt 1 ustawy w zakresie prognozy dotyczgcej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegdlnych latach. Zdaniem organu nadzoru, prawidtowe wypetnienie normy kompetencyjnej
w omawianym zakresie wymaga wprowadzenia jakiejkolwiek klasyfikacji stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego (np. dobry, $redni, zty, itp.). Zgodnie ze znaczeniem stownikowym, stowo ,stan”
znaczy tyle, co ,,sytuacja, w ktérej ktos lub cos$ sie znajduje” (zrédto: Stownik jezyka polskiego PWN,
https://sjp.pwn.pl/sjp/stan;2523760.html).

Nalezy jednoczesnie wyjasni¢, ze wskazanie w Programie wyposazenia budynkéw badz lokali

w instalacje lub urzadzenia nie jest réwnoznaczne z okresleniem ich stanu technicznego i to

w poszczegdlnych latach obowigzywania Programu. Pojecia te ustawodawca wyraznie rozrdznia, co
jest widoczne chociazby na gruncie art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy. Z przepisu tego wynika, ze w lokalach
wchodzgcych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wtasciciel ustala stawki czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikdw podwyzszajgcych lub obnizajgcych ich
wartos¢ uzytkowa, w tym ,wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz
ich stanu”.

Co istotne, czynniki wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy winny by¢ obligatoryjnie uwzglednione przez
rade gminy przy regulowaniu w przedmiotowym programie warunkéw obnizania czynszu, o czym
bedzie jeszcze mowa w dalszej czesci niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego. W tym miejscu organ
nadzoru uwypukla, ze prawidtowe okreslenie stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
jest niezbedne nie tylko dla wypetnienia dyspozycji normy zawartej w art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, ale

takze dla wtasciwego unormowania kwestii, o ktérych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 2 i 4 ustawy.

Przepis art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy naktada na rade gminy obowigzek okreslenia w wieloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy analizy potrzeb oraz planu remontéw
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i modernizacji wynikajgcego ze stanu technicznego budynkoéw i lokali, z podziatem na kolejne lata.
Analiza potrzeb remontowych i modernizacyjnych winna by¢ przeprowadzona i zamieszczona

w przedmiotowym programie i wynikac¢ z ustalonego wczesniej (i ujetego w tym samym programie)
stanu technicznego budynkodw i lokali. Dopiero zidentyfikowane w ten sposdb, skonkretyzowane
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 Rada Miasta i Gminy Kaczory - nie okreslajgc w uchwale prognozy dotyczacej
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy z podziatem na kolejne lata - w sposéb istotny
naruszyta przepis art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy. Wskazana luka powoduje wadliwos$¢ catego
uchwalonego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Kaczory, bowiem
pozbawiony jest on obligatoryjnego elementu. Jednoczesnie brak ten powoduje wadliwos¢ dalszych
przepisow Rozdziatu 3, tj. § 8, § 9 oraz § 10 Programu realizujgcych upowaznienie z art. 21 ust. 2

pkt 2 ustawy, w ktérych analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji zostaty dokonane

w oderwaniu od stanu technicznego budynkdw i lokali. Powyzsze uzasadnia stwierdzenie

niewaznosci uchwaty w catosci.

Zastrzezenia organu nadzoru budzi takze sposdb 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”.

Jak juz wczesniej podkreslono, upowaznienie do uregulowania w przedmiotowym programie
warunkdéw obnizania czynszu musi byc realizowane 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 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw
podwyzszajgcych lub obnizajgcych ich warto$é uzytkowg, a w szczegdlnosci: 1) potozenia budynku;
2) potozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje
oraz ich stanu; 4) ogdlnego stanu technicznego budynku”.

Powyizszy przepis naktada na gmine obowigzek ustalenia stawki czynszu z uwzglednieniem
wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikdw. Przestanki te muszg by¢ bezwzglednie
respektowane w uchwale organu stanowigcego gminy, niezaleznie od okolicznosci faktycznych

i rzeczywistych uwarunkowan. Stanowig one bowiem minimum, ktére uchwatodawca powinien
uwzglednié (por. wyrok NSA z 28 kwietnia 2020 r., | OSK 837/19; wyrok NSA z 25 czerwca 2010 .,

| OSK 410/10; wyrok NSA z 12 lutego 2008 r., | OSK 1764/07). Oprécz uwzglednienia ww. czynnikéw,
rada winna réwniez dokonaé ich warto$ciowania. Zgodnie ze stanowiskiem WSA w Gliwicach
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wyrazonym w uzasadnieniu wyroku z 15 czerwca 2020 r., Il SA/GI 1456/19: ,,Regulujgc zasady
polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu Rada powinna byta uwzgledni¢ co najmniej
wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy o czynniki, tj.: potozenie budynku, potozenie lokalu

w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje oraz ich stan, ogdlny
stan techniczny budynku. Konieczne byto takze przypisanie kazdemu z tych czynnikéw okreslonej

wartosci, o ktérg obnizony zostanie czynsz”.

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu unormowane zostaty w § 12 Programu.
W § 12 ust. 6 Programu przyjeto, ze: "Ustala sie nastepujgce czynniki obnizajgce stawke czynszu

w zwigzku z wyposazeniem budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje: 1) brak instalacji
c.0., 2) brak instalacji wodociggowej i/lub kanalizacyjnej". Ponadto, w § 12 ust. 7 Programu
uregulowano, ze: "Czynniki podwyzszajgce stawke czynszu to instalacje c.o. lub instalacje
wodociggowo-kanalizacyjne, w ktdre sg wyposazone lokale mieszkalne".

Organ nadzoru stwierdzit, ze w badanym Programie, wbrew dyspozycji ustawodawcy wyrazone;j

w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy, Rada Miasta i Gminy Kaczory nie ustalita warunkéw obnizania czynszu
przy uwzglednieniu wszystkich czynnikéw, o ktérych mowa w art. 7 ust. 1 ustawy. Rada Miasta

i Gminy Kaczory nie uwzglednita takich czynnikdw majacych wptyw na obnizenie wysokosci czynszu
jak potozenia budynku, potozenia lokalu w budynku oraz ogélnego stanu technicznego budynku.
Tym samym uzna¢ nalezy, ze rozpatrywany Program zostat podjety z istotnym naruszeniem
powotanych przepisow ustawy i skutkuje koniecznoscig stwierdzenia niewaznosci uchwaty wraz

zatgczonym do niej Programem w catosci.

Nadto rozpatrywany Program nie wypetnia delegacji ustawowej wynikajgcej z art. 21 ust. 2 pkt 7
ustawy. Ustawodawca wprowadza wymaog ujecia w przedmiotowym programie ,wysokosci kosztow
w kolejnych latach”, przy czym winny by¢ one okreslone ,,z podziatem na koszty biezgcej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzgcych w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzgdu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest

jednym ze wspodtwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne”.

Analizujac tres¢ regulacji zawartych w § 15 Programu stwierdzié nalezy, ze Rada Miasta i Gminy
Kaczory nie okreslita wysokosci kosztéw w sposéb wymagany przez ustawodawce. W § 15 ust. 1
Programu okreslono, iz: "Koszty utrzymania zasobéw obejmujg dwa podstawowe elementy:

1) koszty biezgcej eksploatacji, 2) koszty remontéw". Natomiast w § 15 ust. 2 Programu wskazano
w wersji tabelarycznej wysokos¢ wydatkéw z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji i koszty

remontéw w kolejnych latach obowigzywania Programu.

Organ nadzoru stwierdza, ze Rada Miasta i Gminy Kaczory w Programie wyszczegélnita wydatki

z rozbiciem jedynie na dwa rodzaje kosztéw: biezgcej eksploatacji oraz remontéw, a takze ich sumy
w danym roku, co nie jest wystarczajgce do wypetnienia dyspozycji normy kompetencyjne;j
wynikajgcej z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy. Rada Miasta i Gminy Kaczory nie wskazata w Programie
kosztéw modernizacji, kosztéw zarzgdu nieruchomosciami wspoélnymi, ktérych gmina jest jednym ze
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wspotwiascicieli, a takze kosztéw inwestycyjnych. Przedmiotowy Program winien odnosic¢ sie
odrebnie do kazdej wymienionej przez ustawodawce struktury kosztowej i nie pomijac¢ zadnej

z nich. Stwierdzi¢ zatem nalezy, ze uchwata wraz z Programem zostata podjeta z istotnym
naruszeniem art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy, bowiem jej zapisy nie normujg wysokosci kosztéw w sposdb
wymagany przez ustawodawce. Jest to wada prawna, ktdra takze przesgdza o wadliwosci catej
uchwaty wraz z zatagczonym do niej Programem w swietle minimalnych wymogdw co do jej tresci

wskazanych w art. 21 ust. 2 ustawy.

Organ nadzoru wskazuje takze, ze rozpatrywany Program nie zachowuje wtasciwej chronologii
paragrafdw, poniewaz dwa razy wystepuje w nim § 4 dotyczacy réznych tresci, co moze budzié

watpliwosci przy stosowaniu i wykonywaniu Programu.

Wobec wszystkich powyzszych ustalen, orzeczono jak w sentencji rozstrzygniecia nadzorczego.

Pouczenie

1. Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o 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.

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

Otrzymuja:
Rada Miasta i Gminy Kaczory

Burmistrz Miasta i Gminy Kaczory
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