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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.365.2024.AA
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 3 grudnia 2024 .

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1465, poz. 1572)

stwierdzam niewaznos$¢

ppkt 11 w pkt 2 rozdzialu IV Zatacznika do uchwaty Nr VII/47/2024 Rady Miejskiej Biatogardu z dnia
30 pazdziernika 2024 r. w sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Biatogard na
lata 2025 — 2029.

Uzasadnienie

W dniu 30 pazdziernika 2024 r. Rada Miejska Bialogardu podjeta uchwate Nr VI1/47/2024 w sprawie
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Biatogard na lata 2025 — 2029.

Do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Szczecinie wptyngta ona w dniu 6 listopada 2024 r.

Materialnoprawna podstawe podjecia ww. aktu stanowi art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego?, ktéry upowaznia rade 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 pie¢ kolejnych lat, jak réwniez wyszczeg6lnit
elementy, ktore powinien zawiera¢ przedmiotowy program.

W niniejszej sprawie niesporne jest, ze uchwata wydana w oparciu o cyt. regulacje jest aktem prawa
miejscowego, zaliczanym przez Konstytucje Rzeczypospolitej Polskiej? do zrodet prawa powszechnie
obowigzujacego na obszarze dzialania organdéw, ktore je ustanowily. Taki akt normatywny musi zatem
odpowiada¢ wszystkim wymogom, jakie prawo stawia w odniesieniu do zasad tworzenia i obowigzywania
systemu zrodet prawa. W stosunku do aktow prawa miejscowego znaczenie istotne ma norma zawarta w art. 94
Konstytucji RP, ktéry stanowi, ze organy samorzadu terytorialnego i organy administracji rzgdowej
ustanawiajg akty prawa miejscowego na podstawie 1 w granicach upowaznien zawartych w ustawach.
Uwzgledniajac hierarchicznos$¢ zrodet prawa akty tego typu maja charakter zalezny od zrodel prawa wyzszego
rzgdu, czego konsekwencja jest stanowisko, Zze nie moga normowac¢ materii uregulowanych aktami wyzszego
rzedu, a tym bardziej modyfikowac przepisow w nich zamieszczonych.

Analiza tresci uchwaty Nr VII/47/2024 prowadzi do wniosku, Zze nie speilnia ona opisanych wyzej
Wymogow.

W ppkt 11 w pkt 2 rozdzialu IV Zatgcznika do uchwaty Nr VII1/47/2024, Rada Miejska Biatogardu wskazata,
ze jezeli najemca prowadzi w lokalu mieszkalnym dziatalnosé¢ gospodarczq, stawke bazowq czynszu za 1 m2

D Ustawa 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).
2 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.).
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powierzchni uzytkowej kazdego pomieszczenia, w ktorym prowadzona jest ta dzialalnosé, podwyzsza sie
0 100%.

W ocenie organu nadzoru powolana regulacja zostala uchwalona z przekroczeniem granic delegacji
ustawowe;.

Realizacja kompetencji w zakresie okre§lenia warunkéw podwyzszania i1 obnizania czynszu winna
nastgpowac z zastosowaniem art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
io zmianie Kodeksu cywilnego, w mys$l ktorego w lokalach wchodzqcych w skiad publicznego zasobu
mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu za [ m’_powierzchni uzytkowej lokali, z uwzelednieniem
czynnikow podwyzszajgcych lub obnizajgcych ich wartos¢ uzytkowq, a w szczegolnosci:

1) potozenia budynku;

2) potozenia lokalu w budynku;,

3) wyposazenia budynku i lokalu w urzqdzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;
4) ogdlnego stanu technicznego budynku.

Z brzmienia ww. przepisu wynika obowigzek ustalenia stawek czynszu z uwzglednieniem przez wilasciciela
katalogu okolicznosci, o ktorych mowa w tej regulacji. Co prawda nie wyklucza ona mozliwo$ci wprowadzenia
przez organ stanowiacy gminy réwniez innych czynnikéw, ktore moga wptynac na obnizenie lub podwyzszenie
czynszu, jednakze nie sposob przyjac, ze moga one by¢ dowolne.

Z przepisu art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego wynika niezbicie, ze nalezy uwzgledni¢ te czynniki (podwyzszajace lub obnizajace), ktére
maja wpltyw na warto$¢ uzytkowa lokalu. Przez pojgcie to nalezy zatem rozumie¢ wartos¢, jakg posiada dany
lokal na rynku nieruchomosci z uwzglednieniem takich czynnikéw jak np.: usytuowanie lokalu w okreslonej
czgsci miasta, wyposazenie techniczne lokalu (w tym posiadanie co, wc, lazienki, gazu, wodociagu),
usytuowanie lokalu na okreslonej kondygnacji w budynku. Nie ulega watpliwosci, ze na warto$¢ lokalu
mieszkalnego nie ma wplywu fakt, ze najemca prowadzi w nim dziatalno§¢ gospodarcza.

Wobec przedstawionej w niniejszym rozstrzygnieciu argumentacji, stwierdzenie niewaznosci ppkt 11 w pkt
2 rozdziatu IV Zalacznika do uchwaly Nr VII/47/2024 Rady Miejskiej Biatogardu z dnia 30 pazdziernika
2024 r. w sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Bialogard na lata 2025 — 2029,
jest konieczne i w petni uzasadnione.

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

z up. Wojewody Zachodniopomorskiego

Bartosz Brozynski
I Wicewojewoda Zachodniopomorski
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