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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.83.2026.KD
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 23 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, z 2026 r. poz. 252)

stwierdzam niewaznos¢

- § 9 w zakresie wyrazéw ,,przy czym czynsz za pomieszczenie tymczasowe réwny bedzie czynszowi
za najem socjalny”,

- § 11 ust. 3,
- §12

zatacznika Nr 1 do uchwaty Nr XXV/135/26 Rady Miejskiej w Drawnie z dnia 24 lutego 2026 r. w sprawie
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Drawno na lata 2026 -
2030.

Uzasadnienie

W dniu 24 lutego 2026 r. Rada Miejska w Drawnie podjeta uchwate Nr XXV/135/26 w sprawie uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Drawno na lata 2026-2030. Akt ten
wptynat do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Szczecinie w dniu 26 lutego 2026 r.

Materialnoprawng podstawe podjecia uchwaly Nr XXV/135/26 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 wskazal, 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, 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 ustanawiajg akty prawa miejscowego na podstawie
iw granicach upowaznien zawartych w ustawach. Do dzialania organow wladzy publicznej na podstawie
i w granicach prawa obliguje takze art. 7 Konstytucji RP. Wyrazone w przywotanych normach konstytucyjnych
zasady wymagajg, zeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym wynikata z upowaznienia
ustawowego i nie przekraczata zakresu tego upowaznienia, a takze aby nie dotyczyta spraw uregulowanych juz

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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aktami wyzszego rzedu, atym bardziej nie modyfikowala przepisow w nich zamieszczonych. Kazde
unormowanie wykraczajace poza udzielone upowaznienie jest naruszeniem normy upowazniajacej i zarazem
naruszeniem konstytucyjnych warunkow legalnoéci aktu prawa miejscowego wydanego na podstawie
upowaznienia ustawowego.

Analiza treSci przyjetego przez Rade Miejska w Drawnie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Drawno na lata 20262030, stanowigcego zatacznik Nr 1 do uchwaty
Nr XXV/135/26, prowadzi do wniosku, ze w cze$ci narusza on opisane wyzej reguty.

W Rozdziale 4. Programu Rada Miejska zamie$cita — wymagane art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego — zasady polityki czynszowej oraz
warunki obnizania czynszu, w tym w § 9 Rada postanowita, ze: Ustala si¢ nastepujgce rodzaje czynszow:
1) czynsz za lokale mieszkalne, 2) czynsz za najem socjalny, 3) czynsz za pomieszczenia tymczasowe przy czym
czynsz za pomieszczenie tymczasowe_rowny bedzie czynszowi za najem socjalny, za§ w § 11 ust. 3 zawarla
zapis, zgodnie z ktorym: Stawka czynszu za najem socjalny lokali bedzie wynosita 50% stawki najnizszego
czynszu obowiqzujgcego w mieszkaniowym zasobie gminy. Stanowigc jak wyzej, Rada Miejska zdecydowata
w istocie o wysoko$ci czynszu za pomieszczenie tymczasowe oraz stawki czynszu za najem socjalny, do czego
nie jest prawnie umocowana.

W mysl art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie
Kodeksu cywilnego stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu nie moze przekraczaé potowy stawki
najnizszego czynszu obowiqgzujgcego w mieszkaniowym zasobie gminy. Na mocy za$ z art. 25e tej ustawy,
powyzszy przepis stosuje si¢ odpowiednio do najmu tymczasowych pomieszczen. Zgodnie natomiast
zart. 7 ust. 1 ww. ustawy to wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali,
z uwzglednieniem czynnikoéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartos¢ uzytkowa. Artykut 8 tego aktu
wskazuje, ze jezeli wlascicielem jest jednostka samorzadu terytorialnego, stawki czynszu, o ktérych mowa
w art. 7, ustala organ wykonawczy tej jednostki: w przypadku gminy - zgodnie z zasadami, o ktérych mowa
w art. 21 ust. 2 pkt 4. Majac na uwadze powyzsze, jak rowniez przepis art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
gminnym, nie mozna mie¢ watpliwosci, ze o wysoko$ci czynszu za najem socjalny lokalu oraz najem
tymczasowego pomieszczenia decydowac bedzie burmistrz, ktory ograniczony bedzie w tym zakresie
wylacznie przepisem art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. Rada Miejska w Drawnie nie jest natomiast uprawniona do wprowadzania
kolejnych w tej materii ograniczen, w szczegdlnosci do wskazania, ze stawka czynszu za

najem socjalny lokali bedzie wynosita 50% stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym
zasobie gminy, a czynsz za pomieszczenie tymczasowe rowny bedzie czynszowi za najem socjalny.

W § 12 wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Drawno na lata 2026—
2030 Rada Miejska w Drawnie wprowadzita postanowienie, zgodnie z ktorym Burmistrz Drawna na wniosek
najemcy moze obnizy¢ stawke czynszu ze wzgledu na trudng sytuacje materialng lub bardzo zly stan techniczny
lokalu. W przepisie tym Rada Miejska postuzyta si¢ niedookreslonymi pojeciami ,,trudnej sytuacji materialnej”
oraz ,bardzo ztego stanu technicznego lokalu”, nie definiujac ich i pozostawiajac w tym zakresie zupetng
swobode organowi wykonawczemu w ich interpretowaniu, co jest niedopuszczalne. Wprawdzie kompetencja
do ustalania stawek czynszu za lokale nalezace do mieszkaniowego zasobu gminy przystuguje wlasnie
organowi wykonawczemu, jednak pamieta¢ nalezy, ze kwestie dotyczace ustalania czynszu uregulowane
zostaly w przepisach rangi ustawowej, a mianowicie w art. 7 inast. ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z art. 7 ust. 1 tego aktu w lokalach
wchodzqgcych w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m2
powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajgcych lub obnizajgcych ich wartos¢
uzytkowq, a w szczegolnosci: 1) potozenia budynku; 2) potozenia lokalu w budynku, 3) wyposazenia budynku
i lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu; 4) ogolnego stanu technicznego budynku. Artykut
7 ust. 2 ustawy stanowi za$, ze Wlasciciele, o ktorych mowa wust. 1, z zastrzezeniem art. 23 ust. 4, mogq
na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia uchwaly organu stanowigcego jednostki samorzqdu
terytorialnego Ilub zarzgdzenia wojewody, stosowaé okreslone obnizki czynszu naliczonego wedtug
obowigzujgcych stawek w_stosunku do najemcow o niskich dochodach. Obnizki takie mogg by¢ udzielane
najemcom, ktorych sredni dochod w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu
okreslonego w uchwale organu stanowiqcego jednostki samorzgdu terytorialnego lub zarzqdzeniu wojewody.
Kwota obnizki powinna by¢ zroznicowana w zaleznosci od wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
najemcy. Przepisy przewidujg zatem mozliwo$¢ dokonania przez Burmistrza, na wniosek najemcy, obnizenia
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stawki czynszu zarowno ze wzgledu na stan techniczny lokalu, jak iniski dochod, jednak szczegotowe
regulacje dotyczace tej kwestii musza zosta¢ sformulowane w uchwale organu stanowigcego. Rada Miejska
w Drawnie czynniki obnizajace warto$¢ uzytkowa lokalu, w tym z uwagi na wyposazenie lokalu w urzadzenia
techniczne iinstalacje oraz jego stan, atakze stopien obnizenia stawki czynszu, okreslita w tabeli
nr 2 zamieszczonej w § 13 wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Drawno
na lata 2026-2030, stanowigcego zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr XXV/135/26. Natomiast, mozliwo$¢ obnizenia
przez Burmistrza czynszu najmu lokalu, na wniosek najemcy, przewidziana zostala przez organ stanowiacy
w § 4 uchwaly Nr XXVIII/165/2021 z dnia 23 lutego 2021 r. wsprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Drawno®, w ktorym wskazana zostala wysoko$é
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca zastosowanie obnizki czynszu oraz wysokos¢ takiej obnizki.
Skoro wiec w $§wietle przepisow ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego stanowienie o przestankach determinujacych obnizenie stawek czynszu za
najem lokali przysluguje organowi stanowigcemu gminy, brak jest podstaw prawnych do pozostawienia w tym
zakresie swobody organowi wykonawczemu poprzez wprowadzanie w uchwale blizej nieokre§lonych
kryteridw, jak to ma miejsce w przypadku § 12 programu przyjetego przez Rade Miejska w Drawnie.

Z powyzszych wzgledow, stwierdzenie niewazno$ci § 9 w zakresie wyrazéw ,przy czym czynsz za
pomieszczenie tymczasowe rowny bedzie czynszowi za najem socjalny”, § 11 ust. 3 oraz § 12 zalacznika
Nr 1 do uchwaty Nr XXV/135/26 Rady Miejskiej w Drawnie z dnia 24 lutego 2026 r. w sprawie uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Drawno na lata 2026-2030, jest
konieczne i w pelni 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

9 Dz. Urz. Woj. Zach. poz. 1305.
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