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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.89.2026.K
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 17 marca 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$¢

§ 13 ust. 11§ 14 ust. 3 zatagcznika Nr 1 do uchwatly Nr XIII/147/26 Rady Miejskiej w Stepnicy z dnia
19 lutego 2026 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Stepnica na lata 2026-2030.

Uzasadnienie

W dniu 19 lutego 2026 r. Rada Miejska w Stepnicy podjeta uchwate Nr XI11/147/26 w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Stepnica na lata 2026-2030. Akt ten wptynat
do Zachodniopomorskiego Urzgdu Wojewodzkiego w Szczecinie w dniu 24 lutego 2026 r.

Materialnoprawna podstawe podjecia uchwaly stanowi art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego? (dalej jako: ustawa), ktory
upowaznia rad¢ gminy do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy. Jednocze$nie, 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 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).



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Zachodniopomorskiego -2- Poz. 1257

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 okre§lone w art. 21 ust. 2 ustawy sktadaja si¢ bowiem
na tre§¢ programu. Pominigcie, badz niewypelnienie dyspozycji ktoregos z obligatoryjnych elementow
powoduje, ze uchwata w przedmiocie przyjecia ww. programu dotknigta jest istotng wadg prawng?. Organ
stanowigcy gminy zobowigzany jest przy tym do przestrzegania zakresu upowaznienia udzielonego mu przez
ustawe.

W przyjetym uchwala Nr XIII/147/26 wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Stepnica na lata 2026-2030 Rada Miejska w Stepnicy unormowata wszystkie wymagane przepisami
kwestie, jednak zamieScila w nim takze postanowienie, ktdére - w ocenie organu nadzoru - jest sprzeczne
Z prawem.

W mys$l art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy jednym zwymaganych komponentéw wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy s zasady polityki czynszowej i warunki obnizania czynszu.
Zagadnienie to zostato uregulowane w Rozdziale 5 wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Stepnica na lata 2026-2030, stanowiacego zatgcznik Nr 1 do uchwaty Nr XII1/147/26. W tej
czesci programu Rada Miejska w Stepnicy wskazata m.in. procentowe czynniki podwyzszajace (§ 12 ust. 1)
i czynniki obnizajace (§ 13 ust. 2) warto$¢ uzytkowa lokali mieszkalnych, majace wptyw na ustalenie stawki
czynszu, jak rowniez okreslita warunki obnizania czynszu (§ 14).

Za prawnie wadliwy uzna¢ jednak trzeba § 13 ust. 1 zalagcznika Nr1 do ww. aktu, w ktorym Rada
postanowita, ze: Stawka czynszu za najem socjalny lokalu wynosi 50% stawki bazowej czynszu za Im? lokalu
komunalnego, uwzgledniajqc przy tym czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce stawke.

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. Zgodnie z tym przepisem stawka czynszu w przypadku
najmu socjalnego lokalu nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego
w mieszkaniowym zasobie gminy. Brzmienie ww. regulacji nie oznacza, ze Rada jest wladna wskaza¢ jaka
stawka czynszu bedzie pobierana przez Burmistrza. Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego wskazuje wprost w tresci art. 8 pkt 1, ze w przypadku
nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ jednostki samorzadu terytorialnego, stawki czynszu, o ktorych mowa
w art. 7, ustala organ wykonawczy tej jednostki, czyli w przedmiotowej sprawie Burmistrz. Tym samym
to Burmistrz gospodarujgc mieniem gminy (art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym) ustali
ostatecznie wysoko$¢ stawki czynszu za lokal socjalny zwazajagc na to, aby wysokos$¢ tej stawki
nie przekroczyta polowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Zatem brak jest podstaw do normowania tego zagadnienia przez Rad¢ Miejska w Stepnicy w uchwale
w sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, bedacej aktem usytuowanym nizej
w hierarchii aktow prawnych niz ustawa, , co wigcej przyjete w uchwale rozwigzanie nie uwzglednia tresci
art. 23 ust. 4 ustawy.

Zestawiajac tre$¢ art. 23 ust. 4 ww. ustawy z trescig § 13 ust.1 zatgcznika Nr 1 do uchwaty Nr XII1/147/26
zauwazy¢ trzeba, ze Rada Miejska w Stepnicy uregulowata inaczej niz prawodawca kwesti¢ stawki czynszu za
najem socjalny lokalu, wskazujac, ze wynosi ona 50% stawki bazowej czynszu za 1 m? lokalu, podczas gdy
ustawodawca wskazal — ze stawka za najem socjalny lokalu nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego
czynszu obowigzujagcego w mieszkaniowym zasobie gminy. Ustawodawca w ww. przepisie przesadzil, jakie
relacje zachodza pomig¢dzy stawka czynszu za lokal socjalny a stawka najnizszego czynszu obowigzujacego
w gminie, nie za$ stawka bazowa czynszu. Rada Miejska w Stepnicy, stanowigc jak w kwestionowanym
przepisie uchwaty, dokonala zatem nieuprawnionej modyfikacji przepisu ustawowego, stawki bazowej czynszu
nie mozna bowiem utozsamia¢ ze stawka najnizszego czynszu.

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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W §14 zalacznika Nr 1 do ww. aktu Rada Miejska w Stepnicy unormowata kwestie dotyczace warunkoéw
obnizania czynszu najemcom o niskich dochodach. Kompetencje do tego rodzaju dzialania zawiera
art. 21 ust. 2 pkt 41iart. 7ust. 2 cyt. ustawy, wmys$l ktorych (w kolejnosci) Wieloletni  program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat
i obejmowac w szczegolnosci zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu (art. 21 ust. 2 pkt 4),
Wiasciciele, o ktorych mowa wust. 1, z zastrzezeniem art. 23 ust. 4, mogg na wniosek najemcy, w oparciu
o0 postanowienia uchwaly organu stanowigcego jednostki samorzqdu terytorialnego lub zarzqdzenia wojewody,
stosowac okreslone obnizki czynszu naliczonego wedtug obowigzujgcych stawek w stosunku do najemcow
o niskich dochodach. Obnizki takie mogq by¢ udzielane najemcom, ktorych Sredni dochod w przeliczeniu na
czlonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale organu stanowigcego
Jjednostki samorzqdu terytorialnego Ilub zarzqdzeniu wojewody. Kwota obnizki powinna by¢ zrdznicowana
w zaleznosci  od wysokosci  dochodu  gospodarstwa  domowego najemcy (art. 7ust.2). Zkolei,
art. 7 ust. 3 ustawy stanowi, ze Obnizki, o ktorych mowa w ust. 2, udziela si¢ najemcy na okres 12 miesigcy.
W przypadku gdy utrzymujqgcy sie niski dochod gospodarstwa domowego to uzasadnia, wlasciciel, na wniosek
najemcy, moze udzielac¢ obnizek czynszu na kolejne okresy dwunastomiesigczne.

Z powyzszego przepisu wynika, ze zgodnie z wola prawodawcy obnizki czynszu dla najemcéw o niskich
dochodach udziela si¢ na 12 miesigcy i okres ten ma zastosowanie niezaleznie od tego, czy obnizka jest
przyznawana pierwszy raz, czy kolejny. Co istotne, organy stanowigcy gminy - wobec kategorycznego
brzmienia ww. unormowania - nie jest upowazniony do przesadzania o ilosci stosowanych obnizek stawek
czynszu w czasie trwania umowy najmu, stad tez, wskazanie w §14 ust. 3 zalacznika Nr 1 do uchwaly Nr
XI111/147/2026, ze Obnizenie stawki czynszu moze nastgpic¢ tylko raz w czasie trwania umowy, jest istotnie
wadliwe. Z regulacji tej wynika bowiem, jakoby Burmistrz Stepnicy nie mogt udziela¢ obnizek czynszu na
kolejne okresy dwunastomiesigczne, w przypadku, gdy utrzymujacy si¢ niski dochod gospodarstwa domowego
to uzasadnia, pomimo, ze uprawnienie takie dla organu wykonawczego gminy przewidzial ustawodawca
w art. 7 ust. 3 ustawy. Kwestionowane postanowienie uchwaly stanowi wigc modyfikacje ww. przepisu ustawy,
co w $wietle orzecznictwa sagdowoadministracyjnego®, stanowi istotne naruszenie prawa.

Podkres§lenia wymaga, ze uchwata podjeta w oparciu o art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy stanowi akt prawa
miejscowego, zaliczany przez Konstytucje Rzeczypospolitej Polskiej¥do zrodet prawa powszechnie
obowigzujacego na obszarze dzialania organdw, ktore je ustanowity. Taki akt normatywny musi odpowiadaé
wszystkim wymogom, jakie prawo stawia w odniesieniu do zasad tworzenia i obowigzywania systemu zrodet
prawa. W stosunku do aktéw 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 i w granicach upowaznien zawartych w ustawach. Do dzialania organow 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 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 konstytucyjnych warunkow legalno$ci aktu prawa miejscowego
wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego.

Powyzsze zasady naruszaja przepisy § 13 ust. 11§ 14 ust. 3 zatgcznika Nr 1 do uchwaty Nr XII1/147/26
Rady Miejskiej w Stepnicy z dnia 19 lutego 2026 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Stepnica na lata

2026-2030, dlatego konieczne i uzasadnione jest stwierdzenie niewaznos$ci tych postanowien.

) Wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 27 czerwca 2013 r., sygn.. akt IV SA/Wr 171/13.
4 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.).
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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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