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WOJEWODA WIELKOPOLSKI

NP-111.4131.1.74.2026.5

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¢ § 11 ust. 5 zatgcznika do uchwaty nr XXI11/352/2026 Rady Miasta i Gminy Kérnik z dnia
25 marca 2026 r. w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem

Miasta i Gminy Kdérnik - ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 25 marca 2026 r. Rada Miasta i Gminy Kornik podjeta uchwate nr XXI11/352/2026 w sprawie
Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Kérnik, dalej:

"uchwata".

Uchwate podjeto na podstawie: "art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego
(Dz. U.z2023r. poz. 725)".

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu 31 marca 2026 r.

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

W dniu 25 marca 2026 r. Rada Miasta i Gminy Kérnik uchwalita Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Kérnik na lata 2026-2030, stanowigcy zatgcznik do

uchwaty, dalej: "Program".
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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),
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 obejmowac w szczegdlnosci: 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 eksploatac;ji, koszty
remontdw oraz koszty modernizacji lokali i budynkdéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzgdu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwtascicieli,
a takze koszty inwestycyjne; 8) 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 budynkdw 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
prawnga. 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 wrzesnia 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 Miasta i Gminy Kornik nie
unormowata prawidtowo wszystkich zagadnien enumeratywnie wymienionych w art. 21 ust. 2
ustawy. Zastrzezenia organu nadzoru budzi 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 obejmowa¢ "zasady polityki czynszowe;j

oraz warunki obnizania czynszu".

Al. Niepodlegtosci 16/18, 61-713 Poznan, tel. 61-854-14-51, fax. 61-854-18-36
www.poznan.uw.gov.pl, e-mail: np@poznan.uw.gov.pl
www.gov.pl, infolinia tel. 222 500 117
e-Dorgczenia: AE:PL-89487-43442-EWAFC-19

Id: 4A858F33-5A56-4580-A333-9457FBFB10ES



Upowaznienie do uregulowania w przedmiotowym Programie warunkow obnizania czynszu musi
by¢ realizowane z uwzglednieniem art. 7 ust. 1 ustawy. Zgodnie z tym przepisem: "W lokalach
wchodzacych w skfad publicznego zasobu mieszkaniowego wtasciciel ustala stawki czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikédw podwyzszajgcych lub obnizajgcych ich
wartos¢ 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) ogélnego
stanu technicznego budynku".

Powyzszy przepis naktada na gmine obowigzek ustalenia stawki czynszu z uwzglednieniem
wszystkich enumeratywnie wyliczonych czynnikdéw. 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 rowniez dokonac ich wartosciowania. Zgodnie ze stanowiskiem Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego w Gliwicach wyrazonym w uzasadnieniu wyroku z 15 czerwca 2020 r., Il SA/GI
1456/19: "Regulujac zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu Rada powinna byta
uwzglednic¢ co najmniej wszystkie wymienione w art. 7 ust. 1 ustawy o czynniki, tj.: potozenie
budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia 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".

Za niezgodny z powyzszymi przepisami ustawy nalezy uznac przepis § 11 ust. 5 Programu, w mysl|
ktérego: "taczne obnizenie stawek czynszu za najem lokalu mieszkalnego nie moze przekraczac
30%". Jak juz bowiem wskazano powyzej, przepis art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy nakfada na rade gminy
obowigzek ustalenia zasad polityki czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszu z uwzglednieniem
wszystkich enumeratywnie wyliczonych w art. 7 ust. 1 ustawy czynnikdw, przy czym, w ocenie
organu nadzoru, tak okreslona delegacja ustawowa nie upowaznia organu stanowigcego gminy do
zawierania w tresci Programu postanowien ustalajgcych prég tgcznego obnizenia stawek czynszu

z tytutu czynnikdw okreslonych w art. 7 ust. 1 ustawy.

Koncowo organ nadzoru wskazuje, ze na przedmiotowe uchybienie Wojewoda Wielkopolski zwracat
juz uwage w rozstrzygnieciu nadzorczym nr NP-111.4131.1.43.2026.5 z 4 marca 2026 r.
stwierdzajgcym niewaznos$¢ uchwaty XX1/312/2026 Rady Miasta i Gminy Kdrnik z dnia 28 stycznia
2026 r. w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta

i Gminy Kérnik (Dz. Urz. Woj. Wielk. poz. 2094).

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.
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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
(-) Karolina Fabis-Szulc
| Wicewojewoda Wielkopolski
(kwalifikowany podpis elektroniczny)
Otrzymuja:
Rada Miasta i Gminy Kérnik
Burmistrz Miasta i Gminy Kérnik
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