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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.370.2024.AS
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 29 listopada 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2024r.
poz. 1465, poz. 1572)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 6 ust. 1 zdanie trzecie oraz §10 Zatacznika do uchwaty Nr V1/45/2024 Rady Gminy Przelewice z dnia
25 pazdziernika 2024 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Przelewice na lata 2024-2028.

Uzasadnienie

W dniu 25 pazdziernika 2024 r. Rada Gminy Przelewice podjela uchwale Nr VI1/45/2024 w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Przelewice na lata 2024-2028.
Do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Szczecinie wptyneta ona w dniu 4 listopada 2024 r.

Materialnoprawna podstawe podjecia ww. aktu stanowi art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw
lokatoro6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego?, ktory upowaznia rad¢ gminy
do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Jednoczes$nie,
w ust. 2 powotanego unormowania prawodawca wskazal, ze wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pieé¢ kolejnych lat i obejmowac
w szczegolnosci:

1) prognoze dotyczgcq wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych
latach;

2) analize potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podziatem na kolejne lata;

3) planowangq sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzqcymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzqdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;,

6) zZrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokosé kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezqcej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzqdu
nieruchomosciami wspolnymi, ktorych 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 szczegolnosci:

DUstawa 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).
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a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Redakcja cyt. unormowania oraz uzycie w nim zwrotu ,,w szczegdlnosci” uzasadnia twierdzenie, iz przyjety
przez rade gminy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy winien obejmowac
swym zakresem wszystkie wymienione w nim elementy, poniewaz maja one charakter obligatoryjny. Rada
Gminy Przelewice, zgodnie zdyspozycja ww. przepisu, wuchwale Nr VI/45/2024 zawarta wszystkie
wymagane cytowanym przepisem elementy, jednakze, w ocenie organu nadzoru, uchwata ta zawiera
postanowienia sprzeczne z przepisami powszechnie obowigzujacego prawa.

I tak, w § 6 ust. 1 Zalacznika do ww. uchwaly Rada Gminy Przelewice postanowila, ze: Zasady polityki
czynszowej zasobow mieszkaniowych jednostki samorzgdowej uchwala rada, natomiast organ wykonawczy tej
jednostki ustala stawke bazowg czynszu. Stawka bazowa czynszu ustalona jest dla powierzchni uzytkowej
mieszkania. Stawka czynszu za lokal socjalny lub tymczasowe pomieszczenie nie moze przekraczac potowy
stawki bazowej czynszu.

Unormowanie zawarte w zdaniu trzecim cyt. przepisu jest niezgodne z dyspozycja art. 23 ust. 4 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktorym
stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu nie moze przekraczaé potowy stawki najnizszego czynszu
obowiqzujgcego w mieszkaniowym zasobie gminy. Na mocy art. 25¢ ww. ustawy regula ta obowiazuje takze
w odniesieniu do najmu tymczasowych pomieszczen. Ustawodawca przesadzit w ten sposob, jakie relacje
zachodza pomiedzy stawka czynszu za lokal socjalny a stawka najnizszego czynszu obowiazujacego w gminie,
nie za§ stawka bazowa czynszu. Rada Gminy Przelewice, stanowigc jak w zdaniu trzecim kwestionowanego
przepisu uchwaty, dokonata zatem nieuprawnionej modyfikacji przepisu ustawowego. Stawka bazowa czynszu
nie moze by¢ bowiem utozsamiana ze stawka najnizszego czynszu, zwlaszcza, jesli uwzgledni si¢ okoliczno$¢,
ze stawka bazowa moze ulec zmniejszeniu lub zwickszeniu, co wynika z zasad polityki czynszowej ustalonych
w rozdziale 5. Zalacznika do omawianej uchwaly. W przypadku ustalenia stawki czynszu za najem
konkretnego lokalu z uwzglednieniem czynnikow obnizajacych czynsz, faktyczna stawka tego czynszu moze
kaza¢ si¢ nizsza niz stawka bazowa czynszu. W konsekwencji, niewykluczona jest sytuacja, gdy ustalona
stawka czynszu w najmie socjalnym bedzie w rzeczywisto$ci wyzsza niz polowa tego (nizszego od bazowego)
czynszu, a zatem niezgodna z dyspozycja art. 23 ust. 4 ww. ustawy.

Za wadliwy prawnie uznac trzeba rowniez §10 Zatacznika do uchwaly Nr VI1/45/2024, w mysl ktorego:
Odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego ustala si¢ w wysokosci 150% stawki bazowej jakq
Gmina mogtaby uzyskaé w zwigzku z wynajeciem tego lokalu poprzez zawarcie stosownej umowy najmu.
Po pierwsze zauwazy¢ nalezy, ze kwestia bezumownego korzystania z lokalu zostata uregulowana przez
prawodawce w art. 18 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. W mysl ust. 1 tego przepisu Osoby zajmujgce lokal bez tytulu prawnego sq obowigzane do dnia
oproznienia lokalu co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie, za$ zgodnie z ust. 2 Odszkodowanie, o ktorym mowa
wust. I, odpowiada wysokosci czynszu, jaki wiasciciel moglby otrzymacé z tytutu najmu lokalu. Jezeli
odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, wlasciciel moze zgdac¢ od osoby, o ktorej mowa w ust. 1,
odszkodowania uzupelniajgcego. A zatem, to ustawodawca przesadzil o wysokosci odszkodowania naleznego
za bezumowne korzystanie z lokalu, przyznajac jednoczesnie wtascicielowi lokalu prawo do zadania od osoby
zajmujacej jego lokal bez zawarcia umowy odszkodowania uzupelniajacego, ale tylko w sytuacji, gdy
podstawowe odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat. W odniesieniu do lokali komunalnych,
nalezacych do gminnego zasobu mieszkaniowego odszkodowanie takie przystuguje gminie — jako
wiascicielowi, jednak organy gminy nie moga w sposob dowolny ustala¢ wysokosci tego odszkodowania,
zwlaszcza odmiennie niz postanowit ustawodaweca.

Jak trafnie zauwazyt Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 31 lipca 2018 r, sygn. akt VI ACa
722/17 z art. 18 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego nie wynika, aby wynajmujgcy uprawniony byl do jednostronnego ksztattowania wysokosci
zobowigzania 0sob, zajmujgcych lokal mieszkalny bez tytulu prawnego, przeciwnie - w ustawie w sposob
nie wzbudzajqgcy watpliwosci interpretacyjnych wskazano, iz odszkodowanie takie odpowiadaé ma wysokosci
czynszu, jak wiasciciel mogtby uzyskacé z tytutu najmu. (...) W szczegolnosci tres¢ art. 21 ustawy o ochronie
praw lokatorow nie daje podstaw do przyjecia, aby wysokos¢ takiego odszkodowania mogla by¢ ustalona
w uchwale rady gminy.
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A zatem, Rada Gminy Przelewice uchwalajgc, na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego, wicloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Przelewice na lata 2024-2028 nie byta w ogole uprawniona
do okreslenia w nim wysokosci odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego, w szczeg6lnosci do
uregulowania tej kwestii inaczej niz stanowi art. 18 ust .2 ww. ustawy, jak uczynita to w §10 Zalacznika do
uchwaly Nr V1/45/2024. Postanowieniem tym Rada Gminy Przelewice w sposob istotny naruszyta przywotany
art. 18 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu
cywilnego, co powoduje konieczno$¢ wyeliminowania z obrotu prawnego wadliwego postanowienia
przedmiotowej uchwaty.

Majac na wzgledzie przedstawiong argumentacje, stwierdzenie niewaznosci § 6 ust. 1 zdanie trzecie oraz
§ 10 Zalacznika do uchwaly Nr V1/45/2024 Rady Gminy Przelewice z dnia 25 pazdziernika 2024 r. w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Przelewice na lata 2024-2028 jest
konieczne i w pelni uzasadnione.

Na rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie.
Skarge wnosi si¢ do Sadu za posrednictwem Wojewody Zachodniopomorskiego, w terminie 30 dni od dnia
dorgczenia przedmiotowego rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Zachodniopomorskiego

Bartosz Brozynski
I Wicewojewoda Zachodniopomorski
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