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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.144.2026.AS
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 14 maja 2026 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2025r.
poz. 1153, poz. 1436, z 2026 r. poz. 252)

stwierdzam niewaznos$¢

§9ust. 21§ 10 ust. 4 zatlagcznika do uchwaly Nr XXI/164/2026 Rady Miejskiej w Cedyni z dnia
23 kwietnia 2026 r. w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Cedynia na lata 2026-2030.

Uzasadnienie

W dniu 23 kwietnia 2026 r. Rada Miejska w Cedyni podjeta uchwate Nr XXI1/164/2026 w sprawie
uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Cedynia na lata 2026-
2030. Do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Szczecinie akt ten wptynat w dniu 28 kwietnia
2026 .

Materialnoprawng podstawe podjecia ww. uchwaly 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. Jednocze$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) 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;

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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8) opis innych dzialan majgcych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

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

Z powyzszego wynika, ze jedng z kwestii, ktorg organ stanowigcy gminy jest zobligowany unormowac, sa
zasady polityki czynszowej. Rada Miejska w Cedyni w uchwalonym przez siebie wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Cedynia uregulowata to zagadnienie w Rozdziale 4.,
okreslajac wnim m.in. czynniki obnizajace ipodwyzszajace warto$¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego
(§ 10 ust. 1 pkt 1 1 pkt 2), zastrzegajac jednocze$nie, ze maksymalne zmniejszenie stawki bazowej na skutek
wystapienia czynnikdw wymienionych w pkt 1 nie moze przekroczy¢ 50% (§10 ust. 1 pkt 3).

Rada w uchwalonym programie postanowita rowniez w §9 ust. 2 zalacznika do uchwaty Nr XX1/164/2026,
ze Burmistrz moze podwyzszy¢ stawke podstawowq czynszu nie czesciej niz I raz na 6 miesiecy, za§ w § 10
ust. 4 tego zalacznika, ze Stawka podstawowa czynszu za najem socjalny lokalu stanowi potowe stawki
podstawowej za lokal mieszkalny.

W ocenie organu nadzoru, regulacje te stoja w sprzeczno$ci z brzmieniem, odpowiednio, art. 9 ust. 1b oraz
art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie Gminy io0 zmianie Kodeksu
cywilnego.

Jak stanowi art. 9 ust. 1b ww. ustawy Podwyzszanie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu,
z wyjgtkiem oplat niezaleznych od wlasciciela, nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy. Termin ten
biegnie od dnia, w ktorym podwyzka zaczeta obowigzywaé. W przepisie tym prawodawca ustalit zatem
minimalng czgstotliwo$¢ dokonywania podwyzek czynszu, czyli odstep migdzy kolejnymi podwyzkami
czynszu, ktory nie moze wynosi¢ mniej niz 6 miesiecy. Natomiast Rada Miejska w Cedyni w kwestionowanym
postanowieniu  badanej uchwaly okreslita dopuszczalng liczbe podwyzek czynszu  w okresie
szesciomiesiecznym. Oznacza to, ze Burmistrz Cedyni moze podwyzszy¢ czynsz raz w dowolnym momencie
tego przedziatu czasowego. Nie jest zatem wykluczona sytuacja, gdy kolejne podwyzki czynszu nastapityby
w krotszym odstepie niz 6 miesiecy, przyktadowo gdyby po pierwszej podwyzce dokonanej w piatym miesiacu
danego okresu sze$ciomiesigcznego, nastgpna miataby miejsce w pierwszym miesigcu kolejnego okresu
szesciomiesi¢cznego.

W tej sytuacji uznaé trzeba, ze § 9 ust. 2 zalacznika do uchwaty Nr XX1/164/2026 stanowi nieuprawniona
modyfikacje przepisu art. 9 ust. 1b ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie Gminy
1 0 zmianie Kodeksu cywilnego, co narusza prawo w sposob istotny.

Podobna wada prawna obcigzony jest §10 ust. 4 zalacznika do ww. uchwaty, ktory ma odmienng tresé
od normy art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie Gminy i0 zmianie
Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym Stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu nie moze
przekraczaé potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w mieszkaniowym zasobie gminy.
Ustawodawca przesadzil w ten sposob, jakie relacje zachodza pomiedzy stawka czynszu za lokal socjalny
a stawkg najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym (nie za$ stawki
podstawowej za lokal mieszkalny). Zestawiajgc tres¢ obu regulacji: z uchwaly 1z ustawy, stwierdzi¢ nalezy,
ze rowniez w tym przypadku Rada Miejska w Cedyni dokonala nieuprawnionej modyfikacji tresci przepisu
ustawy, co kwalifikowa¢ nalezy jako istotne naruszenie prawa.

Stawki podstawowej za lokal mieszkalny nie mozna bowiem utozsamiaé ze stawka najnizszego czynszu
obowigzujacego w gminie, w szczeg6lnosci w omawianym stanie faktycznym, jesli uwzgledni si¢ okoliczno$¢,
ze stawka podstawowa za lokal mieszkalny moze ulec obnizeniu o 50%.

Podkre§lenia 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,
ktéry musi odpowiada¢ wszystkim wymogom, jakie prawo stawia w odniesieniu do tworzenia aktow
normatywnych. W szczegolnosci, uchwala tego rodzaju nie moze normowac jeszcze raz tego, co zostalo juz
unormowane w akcie wyzszego rzedu, jakim niewatpliwie w stosunku do uchwaly rady miejskiej jest ustawa,
tym bardziej zapisow ustawowych nie moze zmieniac.

Majac na wzgledzie powyzsze, wobec przedstawionej Ww niniejszym rozstrzygni¢ciu argumentacji,
postanowienia zawarte w § 9 ust. 2iw § 10 ust. 4 zalacznika do uchwaty Nr XX1/164/2026 Rady Miejskiej
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w Cedyni z dnia 23 kwietnia 2026 r. w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Cedynia na lata 2026-2030 uznaé nalezy za istotnie naruszajgce przepisy
prawa, w szczegoOlnosci art. 9 ust. 1b i art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, stad tez, stwierdzenie ich niewaznosci jest konieczne i w pelni
uzasadnione.

Rozstrzygniecie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie.
Skarge wnosi si¢ do Sadu za posrednictwem Wojewody Zachodniopomorskiego w terminie 30 dni od dnia
dorgczenia rozstrzygnigcia

z up. Wojewody Zachodnioipomorskiego

Bartosz Brozynski
I Wicewojewoda Zachodniopomorski
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