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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.64.2026.KD
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 27 lutego 2026 .

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 zalacznika do uchwalty Nr XXIII/126/2026 Rady Gminy Brojce z dnia 28 stycznia 2026 r. w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Brojce na lata 2026 - 2030.

Uzasadnienie

W dniu 28 stycznia 2026 r. Rada Gminy Brojce podjela uchwate Nr XXIII/126/2026 w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Brojce na lata 2026 - 2030. Akt ten
wptynat do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Szczecinie w dniu 5 lutego 2026 r.

Materialnoprawna podstawe podjecia uchwaty Nr XXIII/126/2026 stanowi art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego?, ktory upowaznia
rade gminy do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Jednoczes$nie, w ust. 2 powolanego unormowania prawodawca wskazat, ze wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat, jak réwniez
wyszczegolnit elementy, ktore musza obligatoryjnie znalez¢ si¢ w takim programie.

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 Zrodet prawa powszechnie obowigzujacego na obszarze
dziatania organéw, ktére je ustanowity. 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 rzgdowej ustanawiajg akty prawa miejscowego na podstawie
iw granicach upowaznien zawartych w ustawach. Do dziatania organéw wiladzy 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 wynikata z upowaznienia
ustawowego 1 nie przekraczala zakresu tego upowaznienia, a takze aby nie dotyczyta spraw uregulowanych juz
aktami wyzszego rzedu, atym bardziej nie modyfikowata 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.

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).
2 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.).
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Analiza treSci przyjetego przez Rad¢ Gminy Brojce ,,Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Brojce na lata 2026 — 20307, stanowigcego zatacznik do uchwaty
Nr XXII1/126/2026, prowadzi do wniosku, ze w cze$ci narusza on opisane wyzej reguty.

W Rozdziale 5. Programu Rada Gminy zamiescita — wymagane art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego — zasady polityki czynszowej oraz
warunki obnizania czynszu, w tym w § 10 Rada postanowita, ze: Przyjmuje sie, ze stawka czynszu nie bedzie
podwyzszana czesciej niz jeden raz w roku. Dokonujac oceny zgodno$ci z prawem ww. unormowania wskazac
trzeba, ze materia dotyczaca zasad dokonywania podwyzek czynszu, uregulowana zostata kompleksowo
w przepisach rangi ustawowej, a mianowicie w art.8a inast. ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego. Jak wynika zart. 9 ust. 1b tego aktu
podwyzszanie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od wtasciciela,
nie moze by¢ dokonywane czegdciej niz co 6 miesiecy. Skoro zastrzezenie dotyczace czestotliwosci
podwyzszania czynszu wynika wprost z ustawy, to brak jest podstaw prawnych do przyjecia, ze rada gminy
moze t¢ kwesti¢ regulowaé w sposob odmienny. Prawodawca bowiem nie upowaznil jej do tego rodzaju
dzialania. Rada gminy w ramach okre$lenia zasad polityki czynszowej oraz warunkdéw obnizania czynszu,
moze postanowi¢ w szczego6lnosci o przestankach determinujacych podwyzszenie lub obnizenie stawek
czynszu, nie moze natomiast ustali¢ — jak w omawianej sytuacji — czestotliwosci podwyzki czynszu, zwlaszcza
W sposéb inny niz uczynit to ustawodawca. Ponadto, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej
lokali ustala wlasciciel. Z art. 8 pkt 1 tej ustawy wynika zas, ze jezeli wlascicielem jest jednostka samorzadu
terytorialnego stawki czynszu ustala organ wykonawczy tej jednostki, w przypadku gminy — zgodnie
z zasadami, o ktérych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4. Wywies¢ z powyzszego nalezy, ze to organ wykonawczy
(tu: W6jt Gminy Brojce) upowazniony jest do ustalania stawek czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali,
w tym rowniez do dokonywania podwyzek czynszu. W oparciu zatem o art. 9 ust. 1b ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0o zmianie Kodeksu cywilnego wojt gminy uprawniony jest do
podwyzszania czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu nie czesciej niz co 6 miesigcy, za$ rada gminy
nie zostata umocowana ani do rozszerzania ani do ograniczania uprawnien wdjta w tym zakresie.

Dodatkowo, zauwazy¢ nalezy, ze stosownie do brzmienia art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego jednym z obligatoryjnych
elementow wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest analiza potrzeb oraz
plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali, z podziatem na kolejne
lata. W Rozdziale 3. ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Brojce na lata
2026 — 2030” Rada Gminy, regulujac powyzsze kwestie, nie uwzglednita faktu, ze wolg prawodawcy
wymagane wskazanym przepisem ustawowym ,,analiza potrzeb” i ,,plan remontéw i modernizacji” budynkow
i lokali dokonane maja by¢ ,,z podziatem na kolejne lata”. Jednakze, majac na uwadze zapisy Rozdziatu 3.
Programu, w ktorych Rada okreslita priorytety remontowe gminnego zasobu mieszkaniowego (§ 3 ust. 3),
wymienita prace remontowe, ktore beda wykonywane w pierwszej kolejnosci (§ 3 ust. 2), jak rowniez wskazata
konkretng wysokos$¢ srodkow finansowych na potrzeby remontowe w poszczegolnych latach obowigzywania
Programu (§ 3 ust. 4), a zatem wywie$¢ mozna jakie potrzeby remontowe planowane sa do zrealizowania
w latach obowigzywania Programu (2026 — 2030) oraz jakie kwoty przypadaja na poszczegélne lata ich
realizacji, organ nadzoru uznal, Ze naruszenie art. 21 ust. 2 pkt2 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego w przedmiotowej sprawie nie ma charakteru
istotnego i nie moze stanowi¢ o waznosci calego Programu przyjetego przez organ stanowigcy Gminy Brojce.

Z powyzszych wzgledow, stwierdzenie niewaznos$ci § 10 zalgcznika do uchwaty Nr XXII1/126/2026 Rady
Gminy Brojce z dnia 28 stycznia 2026 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Brojce na lata 2026 - 2030, jest konieczne i w pelni uzasadnione.
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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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