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P-1.4131.6.2023.AA
ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U.z 2023 1., poz.40)

stwierdzam niewaznos¢

§8 ust. 4 oraz ust. 6 pkt 1 Zatgcznika do uchwaly Nr XLIV/547/2022 Rady Gminy Kotbaskowo
z dnia 21 grudnia 2022 r. w sprawie uchwalenia ,Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Kotbaskowo w latach 2023 - 2027”

Uzasadnienie

W dniu 21 grudnia 2022 r. Rada Gminy Kotbaskowo podjeta uchwate
Nr XLIV/547/2022 w sprawie uchwalenia ,Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Kotbaskowo w latach 2023 - 2027".

Do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Szczecinie wptyneta ona w dniu
28 grudnia 2022 r.

Materialnoprawng podstawe podjecia ww. aktu stanowi art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego?,
ktory upowaznia rade gminy do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Jednocze$nie, w ust. 2 powotanego unormowania
prawodawca wskazal, ze wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat, jak réwniez wyszczegdlnit
elementy, ktére powinien zawiera¢ przedmiotowy program. \

Analiza treSci przyjetego przez Rade Gminy Kotbaskowo wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy na lata 2023 - 2027 prowadzi do wniosku,
ze - wprawdzie normuje on wszystkie wymienione w art. 21 ust. 2 ustawy kwestie - jednak

1 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U.z 2022 r.,, poz. 172 z pdzn. zm.).
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zawiera on réwniez postanowienia, ktére pozostajg w sprzecznoSci z przepisami ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Rada Gminy w §8 ust. 4 Zatacznika do kwestionowanej uchwaty zawarta bowiem zapis,
w my$l ktérego stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekraczac potowy stawki bazowej
czynszu regulowanego obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Tymczasem, w mys$l art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego
lokalu nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowiqzujgcego

w mieszkaniowym zasobie gminy.

Prawodawca wprowadzit wiec zasade, w my$l ktérej stawka za najem lokalu
socjalnego nie moze przekroczy¢ polowy stawki najnizszego czynszuy, tj.: moze by¢ rowna jej
wysokos$ci, jak i nizsza od ww. stawki, o czym decyduje organ wykonawczy gminy. Rada
Gminy Kotbaskowo dokonata zatem nieuprawnionej modyfikacji regulacji ustawowej,
ograniczajac kompetencje Wojta Gminy Kotbaskowo.

Dalej, w tresci §8 ust. 6 pkt 1 Zalacznika do uchwaty Nr XLIV/547/2022 Rada
wskazata, ze w celu poprawienia efektywnosci gospodarowania zasebem oraz dla zahamowania
degradacji tego zasobu ustala sie nastepujqce zasady polityki czynszowej: 1) podwyzszenie
czynszu nastepuje corocznie (...).

Dokonujac oceny legalnosci ww. regulacji wskaza¢ trzeba, ze kwestie dotyczace
ustalania czynszu unormowane zostaly w przepisach rangi ustawowej, a mianowicie w art. 7
i nast. ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Zgodnie z art. 7 ust. 1 ww. ustawy w lokalach wchodzqcych w sktad publicznego

zasobu mieszkaniowego wtasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali,
z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajqcych lub obnizajqcych ich wartos¢ uzytkowg,
a w szczegdlnosci: 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. Z art. 8 pkt 1 wynika, ze jeZeli wtascicielein jest jednostka samorzgdu
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. Co istotne,
w mysl art. 9 ust. 1b ustawy podwyzszanie czynszu albo innyck optat za uzywanie lokalu,
z wyjqtkiem optat niezaleznych od wtasciciela, nie moze byé dokonywane czeSciej niz co 6
miesiecy.

Z powyzszego wywie$¢ nalezy, ze stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali
- w przypadku nieruchomosci nalezacych do gminnego zasobu mieszkaniowego - okresla
wojt. Rada gminy natomiast upowazniona jest - na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy -
wytgcznie do okreslenia zasad polityki czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszu. Moze
ona zatem postanowi¢ w szczegdlnosci o przestankach determinujacych podwyzszenie lub
obnizenie stawek czynszu.

Rada Gminy Kotbaskowo, wprowadzajac zatem w §8 ust. 6 pkt 1 Zalgcznika do
uchwaty Nr XLIV/547/2022 zasade, zgodnie z ktérg podwyiszenie czynszu nastepuje
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corocznie, ograniczyla w ten sposdb organowi wykonawczemu Gminy uprawnienie
wynikajgce bezposrednio z woli ustawodawcy wyrazonej w art. 9 ust. 1b ww. ustawy.
Dziatanie takie, zdaniem organu nadzoru, jest niedopuszczalne. Rada nie moze bowiem ani
rozszerzac ani ogranicza¢ uprawnien wojta zastrzezonych w ustawie, gdyz nie zostata do tego
wyraznie upowazniona.

Majac na wzgledzie powyzsze, wobec przedstawionej w niniejszym rozstrzygnieciu
argumentacji, stwierdzenie niewaznos$ci §8 ust. 4 oraz ust. 6 pkt 1 Zalgcznika do uchwaty
Nr XLIV/547/2022 Rady Gminy Kolbaskowo z dnia 21 grudnia 2022 r. w sprawie uchwalenia
,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kotbaskowo
w latach 2023 - 2027, jest konieczne i w petni uzasadnione.

Na rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Szczecinie. Skarge wnosi sie do Sadu za posrednictwem Wojewody
Zachodniopomorskiego, w terminie 30 dni od dnia otrzymania przedmiotowego

rozstrzygniecia.
Il Wicewojewoda Zachodniopomorski
Maeusz Wagemann
Otrzymuja:

1. Rada Gminy Kotbaskowo,
2. aa.



