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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.31.2026.AS
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 27 stycznia 2026 r.

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

stwierdzam niewaznos$¢

§ 10 ust. 3 zatacznika do uchwaty Nr XVI1/146/2025 Rady Miejskiej w Moryniu z dnia 22 grudnia 2025 r.
w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy na lata 2025-
2030.

Uzasadnienie

W dniu 22 grudnia 2025 r. Rada Miejska w Moryniu podjeta uchwate Nr XVI1/146/2025 w sprawie przyjecia
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy na lata 2025-2030. Akt ten
wptynat do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Szczecinie w dniu 29 grudnia 2025 r.

Materialnoprawna podstawe podjecia 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. Jednoczes$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) 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 wchodzqcych 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 lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o 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 o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego sktadajg si¢ bowiem na tres¢
programu. Pominigcie, badz niewypehienie dyspozycji ktoregos z obligatoryjnych elementow powoduje,
ze uchwata w przedmiocie przyjecia ww. programu dotknigta jest istotng wada prawng?. Organ stanowiacy
gminy zobowigzany jest przy tym do przestrzegania zakresu upowaznienia udzielonego mu przez ustawe.

W przyjetym uchwatg Nr XV1/146/2025 Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy na lata 2025-2030 Rada Miejska w Moryniu unormowala wszystkie wymagane przepisami kwestie,
jednak zamie$cita w nim takze postanowienie, ktére - w ocenie organu nadzoru - jest sprzeczne z prawem.

W mysl art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego jednym z obligatoryjnych komponentéw wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy sa zasady polityki czynszowej i warunki obnizania czynszu. Zagadnienie
to zostalo uregulowane w rozdziale V. Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy na lata 2025-2030, stanowigcego zatacznik do uchwaty Nr XV1/146/2025. W tej czgéci programu Rada
Miejska w Moryniu okreslita zamierzenia polityki czynszowej, polegajace na dazeniu do ksztattowania stawek
czynszu w latach 2025-2030 w sposob zapewniajacy samofinansowanie si¢ gospodarki mieszkaniowej
w Gminie Moryn (§ 9), a takze wskazata procentowe czynniki podwyzszajace i czynniki obnizajace wartos$¢
uzytkowa lokali mieszkalnych, majace wplyw na ustalenie stawki czynszu (§ 10). Okreslone w § 10
ust. 1 pkt 11 pkt2 czynniki podwyzszajace 1iobnizajace stawke czynszu uwzgledniaja dyspozycje
art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu
cywilnego, zgodnie z ktorym W lokalach wchodzgcych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel
ustala stawki czynszu za 1 m’> powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajgcych lub
obnizajgcych ich wartos¢ uzytkowq, a w szczegolnosci:

1) potozenia budynku,

2) potozenia lokalu w budynku;,

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

Wszystkie wymienione przez ustawodawce warunki podwyzszajace lub obnizajace warto$¢ uzytkowa lokali
zostaty uwzglednione w uchwale Nr XV1/146/2025.

Za prawnie wadliwy uzna¢ jednak trzeba §10 ust. 3 zalacznika do ww. aktu, w ktorym Rada postanowita, ze:
Stawka podstawowa czynszu za najem lokalu socjalnego nie moze przekroczyé polowy stawki czynszu
obowiqzujgcego w zasobie.

Zdaniem organu nadzoru, powyzsza kwestia nie nalezy do materii, ktora powinna by¢ uregulowana
w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, poniewaz zostala juz ona
unormowana przez prawodawce w art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy io0 zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie ztym przepisem stawka czynszu w przypadku najmu
socjalnego lokalu nie moze przekraczaé polowy stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w mieszkaniowym
zasobie gminy. Ustawodawca okres§lit wysokos$¢ stawki czynszu za najem socjalny lokalu w relacji do
najnizszej stawki czynszu obowigzujacej w gminnym zasobie mieszkaniowym, ustalajac potowe najnizszego
czynszu jako gdorng granicg stawki czynszu za najem socjalny.

Brak jest podstaw do normowania tego zagadnienia przez Rade Miejskg w Moryniu w uchwale w sprawie
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, bedacej aktem usytuowanym nizej w hierarchii
aktow prawnych niz ustawa, zwlaszcza w sposob odmienny niz uczynil to ustawodawca. Wprawdzie, jak
przyjmuje si¢ w judykaturze, dopuszczalne jest powtorzenie w akcie prawa miejscowego zapisow ustawowych,

DPor. wyroki: WSA w Warszawie z dnia 11 lipca 2022 ., sygn. akt II 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 II SA/Op 480/07.
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pod warunkiem jednak, Ze powtorzenie ma charakter dostowny.®» W sytuacji jednak, w ktorej organ dokonuje
zmiany przepiséw ustawowych, skutkujacej tym, ze zamierzona przez ustawodawce tre$¢ przepisu traci swoje
pierwotne znaczenie, nalezy uznac, ze organ narusza w ten sposob prawo w stopniu istotnym.?

Zestawiajac tres¢ art. 23 ust. 4 ww. ustawy z trescig § 10 ust. 3 zalacznika do uchwaty Nr XV1/146/2025
zauwazy¢ przyjdzie, ze Rada Miejska w Moryniu uregulowata inaczej niz prawodawca kwesti¢ stawki czynszu
za najem socjalny lokalu, odnoszac ja ogdlnie do stawki czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie
mieszkaniowym, a nie jak ustawodawca - do stawki najnizszego czynszu w tym zasobie.

Podkres$lenia wymaga, ze uchwata podjeta w oparciu o art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stanowi akt prawa miejscowego,
zaliczany przez Konstytucj¢ Rzeczypospolitej Polskiej¥do zrodet prawa powszechnie obowigzujacego na
obszarze dzialania organow, ktore je ustanowity. Taki akt normatywny musi odpowiadaé¢ wszystkim
wymogom, jakie prawo stawia w odniesieniu do zasad tworzenia i obowigzywania systemu zrddel prawa.
W stosunku do aktow prawa miejscowego znaczenie istotne ma norma zawarta w art. 94 Konstytucji RP, ktory
stanowi, ze organy samorzadu terytorialnego iorgany administracji rzgdowej ustanawiaja akty prawa
miejscowego na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawach. Do dzialania organow wtadzy
publicznej na podstawie i w granicach prawa obliguje takze art. 7 Konstytucji RP. Wyrazone w przywolanych
normach konstytucyjnych zasady wymagaja, zeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym
wynikata z upowaznienia ustawowego i nie przekraczata zakresu tego upowaznienia, a takze aby nie dotyczyta
spraw uregulowanych juz aktami wyzszego rzedu, atym bardziej nie modyfikowata przepisow w nich
zamieszczonych. Kazde unormowanie wykraczajgce poza udzielone upowaznienie jest naruszeniem normy
upowazniajacej izarazem naruszeniem Kkonstytucyjnych warunkow legalno$ci aktu prawa miejscowego
wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego.

Powyzsze zasady narusza § 10 ust. 3 zatacznika do uchwaty Nr XVI1/146/2025 Rady Miejskiej w Moryniu
z dnia 22 grudnia 2025 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy na lata 2025 — 2030, dlatego konieczne i uzasadnione jest stwierdzenie niewaznosci tego
postanowienia.

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

3 Zob. wyrok WSA w Poznaniu z 22 kwietnia 2015 r., sygn. akt IV SA/Po 1284/14
4 Zob. wyrok WSA z Lodzi z dnia 7 marca 2018 r., sygn. akt I SA/L.d 94/18)
3 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.).
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