DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA ZACHODNIOPOMORSKIEGO

Szczecin, dnia 1 czerwca 2026 r. Podpisany przez:

Karol tukasz Smist
Data: 01.06.2026 10:59:58

Poz. 2427

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.153.2026.AA
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 29 maja 2026 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2026 r.
poz. 662)

stwierdzam niewazno$¢
1) podrozdziatu 1 w Rozdziale VII. w zakresie wyrazow:

- Przy czym najwyzsza stawka czynszu nie moze przekroczy¢ 3 % wartosci wskaznika przeliczeniowego
kosztu odtworzenia 1 m?> powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych dla wojewoddztwa
zachodniopomorskiego,

- do 15 dnia kazdego miesigca lub w innym ustalonym terminie na wskazany rachunek bankowy Miasta,
2) podrozdziatu 2 w Rozdziale VII. w zakresie wyrazow:

- zastgpienie przez najemce bez partycypacji przez wynajmujgcego ogrzewania na opal staly ogrzewaniem
ekologicznym okres obowigzywania znizki 120 miesiecy,

- adaptacja pomieszczen we wltasnym zakresie na lokal mieszkalny (strych, lokal
niestandardowy, lokal uzytkowy), okres obowigzywania znizki 120 miesiecy,
- trzymiesiecznego,

3) podrozdziatu 3 w Rozdziale VII. w zakresie wyrazoéw: Umowe najmu pomieszczenia tymczasowego
zawiera si¢ na okres do pot roku. Czynsz najmu za pomieszczenie tymczasowe odpowiada stawce czynszu
za najem socjalny

Zatacznika do uchwaty Nr IX/XXVIII/251/26 Rady Miasta Walcz z dnia 28 kwietnia 2026 r. w sprawie
uchwalenia ,, Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Watcz na
lata 2026 — 2030

Uzasadnienie

Dnia 28 kwietnia 2026 r. Rada Miasta Walcz podjeta uchwate Nr IX/XXVII/251/26 w sprawie uchwalenia
., Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Walcz na lata 2026 —
2030

Akt ten wptynat do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Szczecinie dnia 4 maja 2026 r.

Materialnoprawng podstawe podjecia ww. uchwaly stanowi art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego? (dalej: ustawa), ktory upowaznia
rad¢ gminy do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Jednoczesnie, w ust. 2 powolanego unormowania prawodawca wskazal, ze wieloletni program

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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gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ 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 wynikajqcy 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 zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w skiad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzqdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zZrodta 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 wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzqdu
nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, 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,
b) planowanqg sprzedaz lokali.

Podkresli¢ nalezy, ze uchwata podjeta w oparciu o art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stanowi akt prawa miejscowego, zaliczany
przez Konstytucje Rzeczypospolitej Polskiej? do zroédet prawa powszechnie obowigzujacego na obszarze
dzialania organéw, ktoére je ustanowily. Taki akt normatywny musi 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, ktory stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej ustanawiaja akty prawa miejscowego na podstawie
iw granicach upowaznien zawartych w ustawach. Do dzialania organéw wiadzy publicznej na podstawie
i w granicach prawa obliguje takze art. 7 Konstytucji RP. Wyrazone w przywotanych normach konstytucyjnych
zasady wymagaja, zeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym wynikala z upowaznienia
ustawowego i nie przekraczala zakresu tego upowaznienia, a takze aby nie dotyczyta spraw uregulowanych juz
aktami wyzszego rzedu, a tym bardziej nie modyfikowala przepisow w nich zamieszczonych. Kazde
unormowanie wykraczajace poza udzielone upowaznienie jest naruszeniem normy upowazniajacej i zarazem
naruszeniem konstytucyjnych warunkow legalnosci aktu prawa miejscowego wydanego na podstawie
upowaznienia ustawowego.

W Rozdziale VII Programu Rada Miasta zamie$cita - wymagane art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego - zasady polityki czynszowej oraz
warunki obnizania czynszu, jednakze, zdaniem organu nadzoru, dokonata tego w sposob sprzeczny
z przepisami ww. ustawy oraz z przekroczeniem przyznanej organowi stanowigcemu w art. 21 ust. 1 pkt 1 1
ust. 2 ustawy kompetencji.

W podrozdziale 1 Rozdzialu VII Programu organ stanowigcy Miasta Walcz wskazal, ze W celu
zrownowazenia wydatkow na utrzymanie zasobu mieszkaniowego z dochodami tytutu czynszu najmu lokali
mieszkalnych, zaklada sie, ze w okresie obowigzywania niemniejszego programu nastgpi wzrost stawki bazowej
czynszu o nie wiecej niz 10% rocznie orvaz o wskaznik wzrostu cen towarow i ustug konsumpcyjnych. Przy czym
najwyzsza stawka czynszu nie moze przekroczyé 3 % wartosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia
1 m? powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych dla wojewodztwa zachodniopomorskiego.

Dokonujac oceny zgodnosci z prawem ww. unormowan wskazac trzeba, ze kwestie dotyczace ustalania
czynszu uregulowane zostaly w przepisach rangi ustawowej, a mianowicie w art. 7 i nast. ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z art. 7 ust. 1 tego
aktu w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wlasciciel ustala stawki czynszu za

2 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 1997 r. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.).
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1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich
warto$¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci:

1) potozenia budynku;

2) potozenia lokalu w budynku;

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

Z art. 8 pkt 1 ustawy wynika, ze jezeli wlascicielem jest jednostka samorzgdu 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.

Materia dotyczaca stricte podwyzek czynszu uregulowana zostata za§ w art. 8a i art. 9 ww. ustawy, w tym
w art. 8a ust. 4 okreslono, ze Podwyzka w wyniku ktorej wysokos¢ czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu
w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyiszego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu moze
nastgpi¢ w uzasadnionych przypadkach, o ktorych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Z. powyzszego wywiesc
nalezy, ze stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali - w przypadku nieruchomosci nalezacych do
gminnego zasobu mieszkaniowego - okresla wojt (burmistrz, prezydent miasta). Rowniez to wdjt uprawniony
jest do dokonywania podwyzek czynszu. Rada gminy natomiast upowazniona zostata - na podstawie art. 21
ust. 2 pkt 4 ustawy - jedynie do okreslenia zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu. Moze
ona zatem postanowi¢ w szczegdlnosci o przestankach determinujacych podwyzszenie lub obnizenie stawek
czynszu, nie moze natomiast decydowa¢ - jak w omawianej sprawie - ile bedzie wynosi¢ najwyzsza stawka
czynszu. Kompetencja ta bowiem zostata przekazana organowi wykonawczemu.

Analogicznie, jako niezgodne z obowigzujgcymi przepisami prawa uznac trzeba zapisy podrozdzialu 2
w Rozdziale VII Zalacznika do uchwaty, w mysl ktérych:

- czynnikami wplywajacymi na wysoko$¢ czynszu najmu poprzez obnizenie stawki bazowej sg m.in.:
zastgpienie przez najemce bez partycypacji przez wynajmujgcego ogrzewania na opat staly ogrzewaniem
ekologicznym okres obowigzywania znizki 120 miesiecy oraz adaptacja pomieszczen we wiasnym
zakresie na lokal mieszkalny (strych, lokal niestandardowy, lokal uzytkowy), okres obowigzywania znizki
120 miesiecy,

W tym miejscu pokresli¢ trzeba, ze okreslone przez Rad¢ Miasta Walcz okolicznosci, majace wptyw na
wysokos¢ stawki czynszu, nie mogg by¢ rozumiane jako czynniki, o ktérych mowa w art. 7 ust. 1 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, z uwagi na
brzmienie art. 6d ustawy, zgodnie z ktorym Najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgodg
wynajmujgcego i na podstawie pisemnej umowy okreslajgcej sposob rozliczen z tego tytutu. Ulepszenia,
o ktorych mowa w tym przepisie, oznaczajg zmiany dokonywane w lokalu z przyczyn innych niz wykonywanie
przez najemcg obowigzkow w zakresie napraw i konserwacji wymienionych w art. 6b ust. 2 ustawy. W mysl tej
regulacji najemce obcigza naprawa i konserwacja m.in. piecow weglowych 1 akumulacyjnych, tacznie
z wymiang zuzytych elementow (art. 6b ust. 2 pkt 6). Z powyzszego wynika, ze wymiana pieca na inny - nowy,
czy tez adaptacja pomieszczenia, celem przystosowania go do potrzeb najemcy, rozumiane by¢ powinny jako
ulepszenie lokalu, o ktorym mowa w art. 6d ustawy. Co istotne, sposob rozliczen w takim przypadku winien
by¢ okreslony w zawartej pomigdzy najemca a wynajmujagcym umowie najmu.

Dalej, za wadliwy nalezy uzna¢ zapis Programu, zgodnie z ktérym: Czynsz najmu i oplaty niezalezne od
wynajmujgcego sq ptatne za dany miesigc do 15 dnia kaZdego miesigca lub w innym ustalonym terminie na
wskazany rachunek bankowy Miasta (podrozdziat 1 w Rozdziale VII Zalacznika do uchwaty). Cytowany
uregulowanie stanowi przekroczenie delegacji wynikajacej z art. art. 21 ust. 2 ustawy, dodatkowo narusza
kompetencje Burmistrza Walcza. To bowiem Burmistrz, jako organ wykonawczy gminy jest wlasciwy
w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym, jak tez bedac uprawnionym do reprezentowania gminy —
bedzie strong umowy najmu. Termin zaplaty czynszu winien by¢ okreslony zatem w umowie najmu.

Podobnie wypowiedziat si¢ Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 18 lipca
2012 r., sygn. akt IV SA/Wr 131/12, wskazujac, ze Rada gminy, okreslajgc m.in. zasady polityki czynszowej,
nie jest wladna do wskazywania, w jakim terminie ma by¢ ptacony czynsz. Takie postanowienie, zdaniem Sadu
pozostaje w sprzecznosci z przepisem art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzqdzie gminnym. Zgodnie z jego trescig
do zadan burmistrza nalezy gospodarowanie mieniem komunalnym. Ustawodawca sam zatem okreslit zadania,
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ktorych realizacje powierzyt okreslonym organom gminy, wskazujgc przy tym w sposob wyrazny zakres
wlasciwosci organu stanowigcego. Gospodarowanie mieniem komunalnym, czyli wykonywanie niniejszej
uchwaty i zawieranie stosownych umow z podmiotami wynajmujgcymi lokale z mieszkaniowego zasobu Gminy,
a tym samym ustalanie terminow zaptaty naleznosci czynszowych ustawodawca powierzyt burmistrzowi.
Realizujgc kompetencje wynikajqce z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzqdzie gminnym to zarzqdca mieniem
komunalnym - wojt (burmistrz, prezydent miasta) w drodze umowy ustala te kwestie. Potwierdza to rowniez
przepis art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowiqgcy, ze gminnym zasobem nieruchomosci
gospodaruje wojt, burmistrz, prezydent miasta.

W tres$ci Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Watcz Rada
Miasta Walcz, postanowila, ze W czasie trwania stosunku najmu w przypadku dokonania w budynku lub lokalu
ulepszenn majgcych wphw na wysokos¢ czynszu, dokonuje si¢ podwyiszenia czynszu wypowiadajgc
dotychczasowq wysokos¢ tego czynszu — najpozniej na koniec miesigca kalendarzowego z zachowaniem
trzymiesigcznego terminu wypowiedzenia nie czesciej niz co 6 miesigcy.

Powyzsze unormowanie, w zakresie ustalenia obowiazujacego okresu wypowiedzenia stanowi przekroczenie
kompetencji organu stanowigcego jednostki samorzadowej. Ustawodawca bowiem zastrzegl juz w art. 8a ust. 2
ww. ustawy, ze termin wypowiedzenia wysoko$ci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu wynosi
3 miesiace, chyba Ze strony w umowie ustalg termin dluzszy.

Odnoszac si¢ natomiast do unormowania zamieszczonego w podrozdziale 3 Rozdzialu VIII Programu,
w ktoérym Rada Miasta postanowita, ze umowe najmu pomieszczenia tymczasowego zawiera sie na okres do pot
roku, nalezy podkresli¢, ze wolg prawodawcy, wyrazong w art. 25b ustawy Umowe najmu tymczasowego
pomieszczenia zawiera sig na czas oznaczony, nie krotszy niz miesigc i nie dtuzszy niz 6 miesiecy. Rada Miasta
Watcz w kwestionowanym zapisie uchwaty dokonata zatem nieuprawnionej modyfikacji przepisu ustawowego,
wprowadzajgc mozliwos¢ zawarcia umowy najmu pomieszczenia tymczasowego na okres krotszy niz
wymagany miesiac.

Z kolei, wskazujac, ze czynsz najmu za pomieszczenie tymczasowe odpowiada stawce czynszu za najem
socjalny, organ stanowiacy Miasta Walcz naruszyt przepis art. 23 ust. 4 ustawy, w ktérym prawodawca
zdecydowal, ze stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu nie moze przekraczaé potowy stawki
najnizszego czynszu obowigzujgcego w mieszkaniowym zasobie gminy. Powyzszy przepis, na mocy art. 25e
ustawy, stosuje si¢ odpowiednio do najmu tymczasowych pomieszczen. Jak juz bowiem wskazano, rada gminy
w ramach okreslenia zasad polityki czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszu, moze okresli¢
w szczegolnosci przestanki determinujgce podwyzszenie lub obnizenie stawek czynszu, nie konkretng
wysokos¢ stawki czynszu za pomieszczenia tymczasowe .

W s$wietle przedstawionej argumentacji, stwierdzenie niewazno$ci uchwaly Nr IX/XXVIII/251/26 Rady
Miasta Walcz z dnia 28 kwietnia 2026 r. w sprawie uchwalenia ,, Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Walcz na lata 2026 — 2030”7, w czg$ci wskazanej na wstgpie
niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego, jest konieczne i w petni uzasadnione.

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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