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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.137.2025.KN
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 18 kwietnia 2025 r.

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, poz. 1907, poz. 1940)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XV/147/2025 Rady Miejskiej w Gryficach z dnia 24 marca 2025 r. w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Gryfice na lata 2025-2029.

Uzasadnienie

W dniu 24 marca 2025 r. Rada Miejska w Gryficach podjela uchwale Nr XV/147/2025 w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Gryfice na lata 2025-2029.

Akt ten wplynat do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewodzkiego w Szczecinie w dniu 28 marca 2025 r.

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

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

2) analize potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajqcy 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 zarzqdzania lokalami i budynkami wchodzqcymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzqdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ 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 zarzgdu
nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

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

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).
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b) planowang sprzedaz lokali.

Redakcja cyt. unormowania oraz uzycie w nim zwrotu ,,w szczegdlno$ci” uzasadnia twierdzenie, ze
wymienione w przepisie elementy obligatoryjnie muszg zosta¢ zamieszczone w programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego sktadajg si¢ bowiem na tre$¢
programu. Pominigcie, badz niewypehienie dyspozycji ktorego$ z obligatoryjnych elementow powoduje, ze
uchwata w przedmiocie przyjecia ww. programu dotknigta jest istotng wada prawna?. Organ stanowigcy gminy
zobowigzany jest do przestrzegania zakresu upowaznienia udzielonego mu przez ustawe. Niewypehienie
zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze uchwaty stanowi istotne
naruszenie prawa skutkujace niewaznos$cig uchwaty w catosci?.

Powyzszego wymogu nie spetnia, zdaniem organu nadzoru, Wieloletni program gospodarowania zasobem
mieszkaniowym Gminy Gryfice na lata 2025 — 2029, stanowigcy Zatacznik Nr 1 do uchwaly Nr XV/147/2025,
Z przyczyn opisanych ponizej.

Stosownie do brzmienia art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, jednym z obligatoryjnych elementéw wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest ,,prognoza dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach’.

W przyjetym przez Rade Miejska w Gryficach Programie nie sposdb dopatrze¢ si¢ wskazanego elementu.
Wprawdzie w Wieloletnim programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Gryfice na lata 2025 —
2029 zawarty zostal Rozdzial 2. Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego, jednakze w jego postanowieniach ograniczono si¢ jedynie do przedstawienia wielkos$ci
zasobu mieszkaniowego Gminy Gryfice na dzien 31 stycznia 2025 r. — bez dokonania podziatu na kolejne lata
obowigzywania Programu, nie zawarto za§ w ogole, wymaganej tym przepisem, prognozy dotyczacej stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach.

Wypetniajac delegacje z art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy, Rada Miejska w Gryficach

zobowigzana byla okresli¢ w Programie ,,prognoze’’ dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach obowigzywania Programu, a brak takich regulacji
W przyjetym przez ten organ uchwalg Nr XV/147/2025 Programie uzna¢ nalezy za istotne naruszenie art. 21
ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego.

Stwierdzi¢ takze nalezy, ze § 8 Wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy
Gryfice na lata 2025-2029, stanowiacego Zatacznik Nr 1 do uchwaly Nr XV/147/2025, narusza prawo
w sposéb istotny. W przepisie tym Rada Miejska w Gryficach postanowila, ze czynsz za najem socjalny lokalu
oraz pomieszczenie tymczasowe wynosi 50% stawki najnizszego czynszu obowiqzujgcego w gminnym zasobie
mieszkaniowym.

Stanowiac jak wyzej, Rada Miejska w Gryficach zdecydowata w istocie o wysokosci czynszu za lokal
socjalny 1 pomieszczenia tymczasowe, wskazujac, ze wynoszg 50 % stawki najnizszego czynszu
obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym, do czego nie jest prawnie umocowana.

W mysl art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu nie moze przekraczacé potowy stawki
najnizszego czynszu obowigzujgcego w mieszkaniowym zasobie gminy. Powyzszy przepis, na mocy art. 25¢
ustawy, stosuje sie odpowiednio do najmu tymczasowych pomieszczen. Zgodnie za$ z art. 7 ust. 1 ustawy to
wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa. Majac natomiast na wzgledzie brzmienie art. 30
ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym nie mozna mie¢ watpliwosci, ze o wysokosci czynszu za
pomieszczenia tymczasowe oraz lokale socjalne decydowac begdzie burmistrz, ktory ograniczony bedzie w tym

D Por. wyroki: WSA w Warszawie z dnia 11 lipca 2022 r., sygn. akt Il SA/Wa 4050/21, WSA w Gliwicach z dnia
14 czerwca 2013 r., sygn. akt IV SA/GI 932/12, WSA w Poznaniu z dnia 20 grudnia 2011 r., sygn. akt IV SA/Po
1062/11, WSA w Opolu z dnia 13 grudnia 2007 r., sygn. akt Il SA/Op 480/07.

3 Por. wyroki: WSA w Lodzi z dnia 2 lutego 2017 r., sygn. akt II1 SA/L.d 956/16 i z dnia 18 lutego 2020 ., sygn. akt I11
SA/Ld 1071/19, WSA we Wroctawiu z dnia 16 wrzesnia 2014 r., sygn. akt IV SA/Wr 201/14, WSA w Lublinie z dnia
30 wrzesnia 2014 r., sygn. akt II SA/Lu 670/14.
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zakresie wylgcznie przepisem art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. Rada Miejska w Gryficach nie jest natomiast uprawniona do wprowadzania
kolejnych w tej materii ograniczen, w szczegélnosci do wskazania, ze stawka czynszu za lokale socjalne
i pomieszczenia tymczasowe ma wynosi¢ 50 % stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w zasobie
mieszkaniowym Gminy Gryfice.

Podkreslenia w tym miejscu wymaga, ze uchwata podjeta w oparciu o art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stanowi akt prawa
miejscowego. Zgodnie z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej¥ organy samorzadu terytorialnego
ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych organow na podstawie
1 w granicach upowaznien zawartych w ustawie. Z kolei art. 7 Konstytucji RP

obliguje organy wtadzy publicznej do dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zasada praworzadnosci
wyrazona w art. 7 w zwiazku z art. 94 Konstytucji RP wymaga, zeby materia regulowana wydanym aktem
normatywnym wynikala z upowaznienia ustawowego i nie przekraczata zakresu tego upowaznienia. Kazde
unormowanie wykraczajace poza udzielone upowaznienie jest naruszeniem normy upowazniajacej i zarazem
naruszeniem konstytucyjnych warunkow legalnosci aktu prawa miejscowego wydanego na podstawie
upowaznienia ustawowego.

Majac na wzgledzie powyzsze, wobec przedstawionej w niniejszym rozstrzygnigciu argumentacji,
stwierdzenie niewazno$ci uchwaty Nr XV/147/2025 Rady Miejskiej w Gryficach z dnia 24 marca 2025 r.
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Gryfice na lata 2025-
2029, jest konieczne i w peini uzasadnione.

Na rozstrzygniecie 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

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