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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.161.2025.K
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 29 kwietnia 2025 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2024r.,
poz. 1465, poz. 1572, poz. 1907, poz. 1940)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 10 zalacznika do uchwaly Nr XII/124/25 Rady Miejskiej w Migdzyzdrojach z dnia 27 marca 2025 r.
w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miedzyzdroje
w latach 2025 - 2029.

Uzasadnienie

W dniu 27 marca 2025 r. Rada Miejska w Migdzyzdrojach podjeta uchwate Nr XI1/124/25 w sprawie
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miedzyzdroje w latach
2025 - 2029. Akt ten wptynal do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewodzkiego w Szczecinie w dniu
4 kwietnia 2025 r. Materialnoprawng podstawe podjecia uchwaty stanowi art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie
praw lokatoroéw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego" (dalej jako: ustawa), ktory
upowaznia rad¢ gminy do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy. Jednocze$nie, w ust. 2 powolanego unormowania prawodawca wskazal, ze wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat
i obejmowac w szczegolnosci:

1) prognoze dotyczqcq 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 wchodzgcych 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 lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 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 wnim zwrotu ,w szczegdlno$ci” uzasadnia twierdzenie,
ze wymienione w przepisie elementy obligatoryjnie musza zosta¢ zamieszczone w programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy skladaja sie bowiem
na tre§¢ programu. Pominigcie, badz niewypelienie dyspozycji ktérego§ z obligatoryjnych elementow
powoduje, ze uchwata w przedmiocie przyjgcia ww. programu dotknigta jest istotng wadg prawna?.

Przechodzac do oceny legalnosci uchwaly Nr XII/124/25, stwierdzi¢ nalezy, ze Rada Miejska
w Migdzyzdrojach uregulowata w niej wszystkie zagadnienia wymienione w art. 21 ust. 2 ustawy. Stwierdzic¢
jednak nalezy, ze § 10 zalacznika do ww. uchwaty narusza prawo w sposob istotny. W przepisie tym Rada
Miejska w Miedzyzdrojach postanowita bowiem, ze: ,,Stawke czynszu za najem socjalny ustala si¢ w wysokosci
rownej polowie stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym ”.

Stanowiac jak wyzej, organ stanowigcy Gminy Miedzyzdroje zdecydowat w istocie o wysokosci czynszu za
lokal socjalny, wskazujac, ze jest on rowny polowie stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w gminnym
zasobie mieszkaniowym, do czego nie jest prawnie umocowana. W mysl art. 23 ust. 4 ustawy stawka czynszu
w przypadku najmu  socjalnego lokalu nie moze przekraczac¢ polowy stawki najnizszego czynszu
obowiqzujgcego w mieszkaniowym zasobie gminy. Zgodnie za$ z art. 7 ust. 1 tego aktu to wlasciciel ustala
stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub
obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa. W mys$l za$ art. 8 pkt 1 ustawy Jezeli wilascicielem jest jednostka
samorzqdu terytorialnego, stawki czynszu, o ktorych mowa w art. 7, ustala organ wykonawczy tej jednostki:
w przypadku gminy - zgodnie z zasadami, o ktorych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4.

Majac natomiast na wzgledzie brzmienie art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym nie mozna mie¢
watpliwosci, ze o wysoko$ci czynszu za lokale socjalne decydowac bedzie burmistrz, ktoéry ograniczony bedzie
w tym zakresie wyltacznie przepisem art. 23 ust. 4 ustawy. Rada Miejska w Migdzyzdrojach nie jest natomiast
uprawniona do wprowadzania kolejnych w tej materii ograniczen, w szczegdlnosci do wskazania wysokos$ci
stawki czynszu za lokale socjalne.

Jak wynika zpowyzszego, obowigzujace przepisy prawa wyraznie rozgraniczaja zakres kompetencji
przyznanych poszczegélnym organom gminy tj. radzie oraz wojtowi (burmistrzowi, prezydentowi miasta).
Organy te sg zobowigzane przestrzega¢ w poszczeg6lnych sprawach swoich kompetencji i zawarcie w uchwale
organu stanowigcego gminy regulacji wykraczajace] poza uprawnienie ustawowe — jak to ma miejsce
w analizowanej sprawie - nalezy traktowac jako sprzeczne z prawem.

Podkreslenia w tym miejscu wymaga, ze uchwata podjeta w oparciu o art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy stanowi akt
prawa miejscowego. Zgodnie z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej¥organy samorzadu terytorialnego
ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organow na podstawie
1w granicach upowaznien zawartych w ustawie. Z kolei art. 7 Konstytucji RP obliguje organy wiladzy
publicznej do dziatania na podstawie iw granicach prawa. Zasada praworzadno$ci wyrazona
w art. 7 w zwigzku z art. 94 Konstytucji RP wymaga, zeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym
wynikata z upowaznienia ustawowego inie przekraczala 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 uwadze powyzsze, stwierdzenie niewazno$ci §10 zalacznika do uchwaty Nr XII/124/25 Rady
Miejskiej w Miedzyzdrojach zdnia 27 marca 2025r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miedzyzdroje w latach 2025 — 2029, jest konieczne 1 w pelni
uzasadnione.

DPor. wyroki: WSA w Warszawie z dnia 11 lipca 2022 r., sygn. akt II SA/Wa 4050/21, WSA w Gliwicach z dnia
14 czerwca 2013 r., sygn. akt IV SA/GI1 932/12.
9 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.).
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Na rozstrzygnigcie nadzorcze przyshuguje skarga do Wojewddzkiego Sagdu 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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