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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.145.2023.AS
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

7 dnia 28 kwietnia 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40,
poz. 572)

stwierdzam niewaznos$¢

ust. 1 pkt 2 w rozdziale 4. zalacznika do uchwaly Nr XL1/543/2023 Rady Gminy Dobra z dnia 30 marca 2023 r.
w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Dobra na
lata 2023-2027, w zakresie wyrazow: ,oraz wysoko$¢ czynnikow obnizajacych lub podwyzszajacych
te stawki”.

Uzasadnienie

W dniu 30 marca 2023 r. Rada Gminy Dobra podjeta uchwate Nr XL1/543/2023 w sprawie uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Dobra na lata 2023-2027.
Do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Szczecinie wptyneta ona w dniu 6 kwietnia 2023 r.

W podstawie prawnej ww. uchwaly Rada powotata m.in. art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokator6w,  mieszkaniowym  zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego! .  Zgodnie
z art. 21 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, z kolei, w mysl art. 21 ust. 2 wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegolnosci.:

1) prognoze dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegdlnych latach;

2) analize potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podzialem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym

ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dzialan majgcych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdInosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.

D Ustawa z dnia o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
z 2023 r., poz. 725).
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Z przywotanych unormowan wynika, ze rady gmin zostaly zobowigzane do uchwalenia opracowanego na co
najmniej pie¢ kolejnych lat wieloletniego programu zagospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym.
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest aktem prawa miejscowego,
zaliczanym przez Konstytucj¢ Rzeczypospolitej Polskiej?) do zrodet prawa powszechnie obowigzujacego na
obszarze dzialania organdw, ktore je ustanowity. Taki akt normatywny musi zatem odpowiada¢ wszystkim
wymogom, jakie prawo stawia w odniesieniu do zasad tworzenia i obowigzywania systemu zrédel prawa.
W stosunku do aktow prawa miejscowego znaczenie istotne ma norma zawarta w art. 94 Konstytucji RP, ktory
stanowi, ze organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie
1w granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dzialania tych organdéw. Uwzgledniajac hierarchicznos¢ zrodel prawa akty tego typu maja
charakter zalezny od zrédet prawa wyzszego rzedu, czego konsekwencja jest stanowisko, ze nie moga
normowa¢ materii uregulowanych aktami wyzszego rzedu, nadto nie moga wykracza¢ poza zakres delegacji
ustawowej. W zwigzku ztym, bezspornym pozostaje fakt, iz wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy nie moze wykracza¢ poza materi¢ przewidziang w art. 21 ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, przepis ten
stanowi bowiem delegacje ustawowa dla wydania aktu prawa nizszej rangi, §cisle okre$lajac zakres spraw,
ktére moga zosta¢ unormowane w uchwale rady gminy.

Analiza tresci badanej uchwaty Nr XLI1/543/2023 prowadzi do wniosku, ze Rada Gminy Dobra wypehita
delegacje¢ cyt. normy, jednak okreslajac w rozdziale 4. Zalacznika do tego aktu zasady polityki czynszowej
i warunki ustalania czynszu wykroczyta poza zakres upowaznienia ustawowego, wynikajacego
z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, nie uwzglednita bowiem tresci innych regulacji ww. ustawy.

Zgodnie zart. 7 ust. 1 tego aktu w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego
wladciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, 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) ogolnego stanu technicznego budynku.

Z kolei, w mysl art. 8 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy jezeli wlascicielem jest jednostka samorzadu terytorialnego,
stawki czynszu, o ktorych mowa w art. 7, ustala organ wykonawczy tej jednostki, w przypadku gminy -
zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4.

Jak wynika z przywotanych przepiséw to wojt ustala stawke czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
znajdujacego si¢ w gminnym zasobie mieszkaniowym, lecz jego dziatanie w tym zakresie nie moze by¢
catkowicie dowolne. Zobowigzany jest on bowiem do uwzglednienia okre$lonych przez rade gminy
w wieloletnim programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy zasad polityki czynszowej, w tym
warunkow, ktorych spelnienie uzasadnia obnizenie czynszu. Zatem, w sferze polityki czynszowej kompetencje
organdow gminy: wykonawczego i stanowigcego co do zasady sg odmienne i rozlgczne, przy czym jednak wojt
powinien przestrzega¢ regul ustalonych przez rade gminy w wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Powyzsza materic Rada Gminy Dobra uregulowata w rozdziale 4. zatagcznika do uchwaty Nr XL1/543/2023
Rady Gminy Dobra z dnia 30 marca 2023 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Dobra na lata 2023-2027, zatytutowanym ,,Zasady polityki czynszowej oraz
warunki ustalania czynszu”. Zgodnie z ust. 1 pkt 2 tego rozdziatu Wojt Gminy Dobra ustala miesigeczne stawki
bazowe czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu oraz wysokos¢ czynnikow obmizajgcych Ilub
podwyzszajgcych te stawki. Analizujac tre$¢ tego postanowienia zauwazy¢ nalezy, ze o ile Rada Gminy Dobra
stusznie wskazata, ze to Wojt Gminy Dobra ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni lokali, o tyle w sposob
nieuprawniony powierzyla mu réwniez kompetencje do okre$lania wysokosci czynnikow obnizajgcych lub
podwyzszajacych te stawki. Dokonala tym samym przeniesienia wtasnej kompetencji, wynikajacej
z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy

o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, na organ wykonawczy Gminy. Tymczasem, ustawodawca nie przewidzial mozliwos$ci
subdelegowania uprawnienia w tym zakresie na inne podmioty. Wobec braku upowaznienia ustawowego do

2 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.); dalej Konstytucja
RP.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Zachodniopomorskiego -3- Poz. 2834

przekazania przez Rade kwestii okres$lenia warunkow obnizania czynszu Wojtowi, dziatanie takie uznac trzeba
za istotnie naruszajace prawo. Co wiecej, mimo wskazania w kwestionowanym postanowieniu Wojta jako
organu upowaznionego do ustalenia wysokos$ci czynnikow obnizajacych lub podwyzszajacych stawki bazowe
czynszu, Rada samodzielnie zrealizowata t¢ kompetencje w ust. 1 pkt 3 rozdziatu 4. zatacznika do uchwaty
Nr XL1/543/2023.

Wobec powyzszego, stwierdzenie niewazno$ci ust. 1 pkt2 wrozdziale 4. zalacznika do uchwaly
Nr XL1/543/2023 Rady Gminy Dobra z dnia 30 marca 2023 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Dobra na lata 2023-2027, w zakresie wyrazOw: ,,0raz
wysokos$¢ czynnikdw obnizajacych lub podwyzszajacych te stawki”, jest konieczne i w petni uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Szczecinie, ktorg wnosi si¢ wterminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygnigcia, za posrednictwem
Wojewody Zachodniopomorskiego.

z up. Wojewody Zachodniopomorskiego

Mateusz Wagemann
I Wicewojewoda Zachodniopomorski
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