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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.361.2025.AA
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 24 listopada 2025 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r.
poz. 1153)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XVII/98/2025 Rady Miejskiej w Chojnie z dnia 20 pazdziernika 2025 r. w sprawie przyjecia
Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Chojna na lata 2025 — 2029.

Uzasadnienie

Dnia 20 pazdziernika 2025 r. Rada Miejska w Chojnie podjeta uchwate Nr XVII/98/2025 w sprawie
przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Chojna na lata 2025 —
2029.

Akt ten wptynal do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewodzkiego w Szczecinie dnia 27 pazdziernika
2025 r.

Materialnoprawng podstawe podjecia ww. uchwaly stanowi art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego? (dalej: ustawa), ktéry upowaznia
rade gminy do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Jednoczesnie, 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 dotyczgcqg 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) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob i zasady zarzqdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sklad 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 zarzqdu
nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

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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8) opis innych dzialan 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,
b) planowang sprzedaz lokali.

W $wietle powyzszej regulacji nie budzi watpliwosci uprawnienie Rady Miejskiej w Chojnie do podjecia
uchwaty Nr XVII/98/2025, jednakze w toku badania jej legalnosci organ nadzoru stwierdzil, ze narusza ona
prawo w stopniu istotnym.

Z tresci art. 21 ust. 2 pkt 1-8 ustawy wynika, ze program ten winien zawieraé wszystkie elementy
wymienione w tym przepisie, o czym $wiadczy sformutowanie ,, w szczegdlnosci” w odniesieniu do
poszczegoblnych jego sktadowych. Nalezy zatem wywies¢, ze zaden z elementéw wymienionych w punktach 1-
8 przepisu nie moze zosta¢ pominigty jako przedmiotowo istotny dla wypeknienia funkcji, ktora speinia
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Nieuwzglednienie chociazby jednego
z elementoéw skutkuje brakiem pelnego wykonania upowaznienia ustawowego, a w konsekwencji powoduje, ze
uchwata w przedmiocie przyjecia programu jest dotknigta wada prawnag o charakterze istotnym?.

Analiza WIELOLETNIEGO PROGRAMU GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY CHOJNA NA LATA 2025-2029, przyjetego uchwata Nr XVII/98/2025, dowodzi, ze Rada Miejska
nie okreslita w nim prognozy dotyczacej wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach. Rozdziat 2. Programu co prawda nosi tytut ,, Prognoza dotyczgca wielkosci oraz
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Chojna w poszczegolnych latach, lecz w zamieszczonych
w nim postanowieniach przedstawiono wylacznie stan aktualny komunalnego zasobu mieszkaniowego, w tym
okreslono liczbe lokali mieszkalnych na dzien 31 grudnia 2024 r., natomiast w kwestii stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach, Rada ograniczyta si¢ do zapiséw: ocena stanu
technicznego budynkow odbywa si¢ na podstawie przeprowadzanych rocznych oraz pigcioletnich przeglgdow
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami Prawa Budowlanego. W ramach przeglgdow sprawdzany jest stan
sprawnosci technicznej i przydatnosci do uzytkowania budynkow mieszkalnych wraz z instalacjami
i urzqdzeniami (...). Dotychczasowy stan techniczny budynkow i lokali mieszkalnych stanowigcych
mieszkaniowy zasob gminy jest zroznicowany z uwagi na wiek i brak w przesztosci niezbednych remontow.
Najwigkszy procent budynkow w zasobie zostat wybudowany okoto 1945 roku.

Pozostale zapisy Rozdzialu 2. Programu dotycza kwestii, o ktorych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy
(potrzeby remontowe). Brak jest zatem w przyjetym przez Radg Miejska Programie prognozy dotyczacej stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegélnych latach, co stanowi istotne naruszenie art. 21
ust. 2 pkt 1 ustawy.

Podobnie, Rada Miejska w Chojnie w sposob niepelny zrealizowata dyspozycje art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy,
zgodnie z ktorym wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien obejmowac
w szczegblnosci analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji, wynikajacy ze stanu technicznego
budynkdéw i lokali, z podziatem na kolejne lata. W przyjetym Programie Rada Miejska zawarta Rozdziat 3. pn.
,Analiza potrzeb remontowych”, jednakze w jego postanowieniach de facto ograniczono si¢ jedynie do
przedstawienia analizy potrzeb, a mianowicie wskazano, ze:

1. Na podstawie wykazu potrzeb remontowych oraz zabezpieczonych na ten cel srodkow finansowych
sporzqdza sie plan remontow do realizacji w danym roku budzetowym.

2. Priorytetowym celem remontow jest zapewnienie bezpieczenstwa lokatorom, w zwigzku z czym
w pierwszej kolejnosci podejmowane bedq prace zmierzajgce do zabezpieczenia instalacji technicznych.

Budynki komunalne.

Gmina gospodaruje mieszkaniowym zasobem dgzgc do poprawy jego stanu technicznego i warunkow
zamieszkujgcych w nim lokatorow majgc na wzgledzie racjonalne i ekonomiczne wydatkowanie Srodkow
finansowych na ten cel. Potrzeby remontowe wynikajg z koniecznosci utrzymania stanu technicznego na
poziomie zapewniajgcym bezpieczenstwo ludzi i mienia, utrzymania wymaganego stanu estetycznego budynku,

D Por. wyroki: WSA w Warszawie z dnia 11.07.2022 r., sygn. akt: II SA/Wa 4050/21, WSA w Gliwicach z dnia
14.06.2013 r., sygn. akt: IV SA/G1 932/12, WSA w Poznaniu z dnia 20.12.2011 r., sygn. akt: IV SA/Po 1062/11, WSA
w Opolu z dnia 13.12.2007 r., sygn. akt: I SA/Op 480/07.
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a w przypadku wpisania budynku do rejestru zabytkow — zachowania jego wartosci podlegajgcych ochronie
konserwatorskiej. Polityka remontowa prowadzona w zaleznosci od posiadanych srodkow.

W pozostalych postanowieniach Rozdziatu 3., dotyczacych budynkéw wspolnot mieszkaniowych
(2. Budynki wspolnot mieszkaniowych z udziatem Gminy), Rada Miejska opisala ogolnie zobowiazania
1 mozliwo$ci wspolnot mieszkaniowych oraz Gminy w zakresie optat za utrzymanie nieruchomosci oraz
oszacowala, na jakim poziomie ksztaltowat si¢ bedzie udziat finansowy Gminy w funduszu remontowym
w poszczegolnych latach, a nadto, jakie dziatania zostaty juz podjete przez wspolnoty (docieplenia budynkow,
wymiany pokry¢ dachowych, remonty klatek schodowych, wymiany instalacji podstawowych).

Analizujac tre$¢ omawianego Rozdzialu 3. stwierdzi¢ nalezy, ze Rada Miejska — w zakresie realizacji
dyspozycji art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy — okreslita analiz¢ potrzeb w zakresie remontéw budynkoéw i lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy — bez dokonania podziatu na kolejne lata obowigzywania
Programu, nie zawarta za§ w ogole, wymaganego tym przepisem, planu remontdw i modernizacji wynikajacego
ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata.

Siggajac do stownikowego znaczenia pojgcia ,,plan”, wskazac nalezy, ze jest to program zadan i prac, ktore
majg by¢ wykonane w okreslonym czasie; porzadek, rozktad zaje¢ Iub czynnosci do wykonania®. Przy czym
podkresli¢ nalezy, ze prawodawca we wskazanym unormowaniu wymaga, by plan ten byt sporzadzony
z podziatem na poszczegoélne lata.

Majac na wzgledzie powyzsze, Rada Miejska w Chojnie zobowiazana byta wskazaé, jakie prace remontowe
i modernizacyjne budynkow i lokali mieszkalnych planowane sa do wykonania w poszczegolnych latach
obowigzywania Programu, a brak takich regulacji w przyjetym przez ten organ uchwatg Nr XVII/98/2025
Programie uzna¢ nalezy za istotne naruszenie art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy.

Niezaleznie od powyzszego, za wadliwe nalezy uzna¢ zapisy usytuowane w Rozdziale 5. Programu, zgodnie,
z ktorymi:

- Burmistrz moze podwyzszy¢ stawke podstawowq czynszu nie czesciej niz 1 raz w roku. Od 1 stycznia 2025 r.
obowiqzuje stawka bazowa czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w komunalnym
zasobie mieszkaniowym w wysokosci 6,90 zt/m’.

- Stawka podstawowa czynszu za lokal socjalny wynosi 3,99 zt/m’.

Tymczasem, kwestie dotyczace ustalania czynszu unormowane zostaly w przepisach rangi ustawowej,
a mianowicie w art. 7 i nast. ustawy. Zgodnie z art. 7 ust. 1 ww. ustawy w lokalach wchodzgcych w skiad
publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m’ powierzchni uzytkowej lokali,
z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajgcych lub obnizajgcych ich wartosé uzytkowq, a w szczegolnosci:
1) polozenia budynku, 2) polozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku i lokalu w urzgdzenia
techniczne i instalacje oraz ich stanu, 4) ogolnego stanu technicznego budynku. Z art. 8 pkt 1 wynika, ze jezeli
wlascicielem 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. Co
istotne, w mysl art. 9 ust. 1b ustawy podwyzszanie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjqtkiem
optat niezaleznych od wlasciciela, nie moze by¢ dokonywane czeSciej niz co 6 miesiecy.

Z powyzszego wywie$¢ nalezy, ze stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali — w przypadku
nieruchomosci nalezacych do gminnego zasobu mieszkaniowego — okresla burmistrz. Rada miejska natomiast
upowazniona jest - na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy — wylacznie do okreslenia zasad polityki
czynszowe] oraz warunkOw obnizania czynszu. Moze ona zatem postanowi¢ w szczegolnosci o przestankach
determinujgcych podwyzszenie lub obnizenie stawek czynszu. Uchwalajac przytoczone zapisy Rozdziatu 5.
Rada Miejska wykroczyta poza zakres przystugujacego jej upowaznienia ustawowego, co stanowi istotne
naruszenie prawa.

W $wietle przedstawionej argumentacji, stwierdzenie niewaznosci uchwaly Nr XVI1/98/2025 Rady Miejskiej
w Chojnie z dnia 20 pazdziernika 2025 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Chojna na lata 2025 — 2029 jest konieczne i w pelni uzasadnione.

3 Maty stownik jezyka polskiego pod red. Stanistawa Skorupki, Haliny Auderskiej, Zofii Lempickiej, PWN Warszawa
1968 1.
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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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