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Rada Miejska w Stawnie

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.
U.z2024r.poz. 1465, poz. 1572, poz. 1907, poz. 1940)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr X/65/2025 Rady Miejskiej w Stawnie z dnia 31 stycznia 2025 r. w sprawie
przyjecia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Stawno w
latach 2025 - 2030.

Uzasadnienie

W dniu 31 stycznia 2025 r. Rada Miejska w Stawnie podjeta uchwate Nr X/65/2025 w
sprawie przyjecia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto
Stawno w latach 2025 - 2030. Akt ten wptynat do Zachodniopomorskiego Urzedu
Wojewddzkiego w Szczecinie w dniu 3 lutego 2025 r.

Materialnoprawng podstawe podjecia uchwaty stanowi art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego?, ktéry upowaznia rade gminy do uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Jednoczesnie, w ust. 2 powotanego
unormowania prawodawca wskazat, ze wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i
obejmowac w szczegdlnosci:

1) prognoze dotyczqcq wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczegolnych latach;

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajqgcy ze stanu technicznego
budynkdw i lokali, z podziatem na kolejne lata;

3) planowanq sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

1Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 22023 r. poz. 725).
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5) sposodb i zasady zarzqdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzqdzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach;

6) Zzrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezqcej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzqgcych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzqdu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwtascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majqcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegélnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkdw i lokali,

b) planowangq sprzedaz lokali.

Redakcja cyt. unormowania oraz uzycie w nim zwrotu ,w szczegdlnosci” uzasadnia
twierdzenie, ze wymienione w przepisie elementy obligatoryjnie musza zostac
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 sktadaja sie bowiem na
tres¢ programu. Pominiecie, bagdz niewypetnienie dyspozycji ktéregos z
obligatoryjnych elementow powoduje, ze uchwata w przedmiocie przyjecia ww.
programu dotknieta jest istotng wada prawna?2. Organ stanowiacy gminy zobowigzany
jest do przestrzegania zakresu upowaznienia udzielonego mu przez ustawe.
Niewypetnienie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do
uregulowania w drodze uchwaty stanowi istotne naruszenie prawa skutkujace
niewaznoscig uchwaty w catosci®.

Powyzszego wymogu nie spetnia, zdaniem organu nadzoru, Wieloletni program
gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Miasto Stawno w latach 2025 -
2030, stanowiacy zatacznik do uchwaty Nr X/65/2025, z przyczyn opisanych ponize;j.

Stosownie do brzmienia art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, jednym z
obligatoryjnych elementéw wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy jest ,analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze
stanu technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata”. W przyjetym przez
Rade Miejska w Stawnie Programie nie sposob dopatrzec sie wskazanego elementu.
Whprawdzie w Wieloletnim programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym
Gminy Miasto Stawno w latach 2025 - 2030 zawarty zostat Rozdziat 3. Analiza potrzeb
oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali

2 Por. wyroki: WSA w Warszawie z dnia 11 lipca 2022 r., sygn. akt Il SA/Wa 4050/21,
WSA w Gliwicach zdnia 14 czerwca 2013 r., sygn. akt IV SA/Gl 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 Il SA/Op 480/07.

3 Por. wyroki: WSA w todzi z dnia 2 lutego 2017 r., sygn. akt Il SA/td 956/16 i z dnia 18
lutego 2020r., sygn. akt Il SA/td 1071/19, WSA we Wroctawiu z dnia 16 wrzesnia
2014 r., sygn. akt IV SA/Wr 201/14, WSA w Lublinie z dnia 30 wrzesnia 2014 r., sygn.
akt Il SA/Lu 670/14.



z podziatem na kolejne lata, jednakze w jego postanowieniach de facto ograniczono sie
jedynie do przedstawienia analizy potrzeb, a mianowicie wskazano, ze:

1. Budynki komunalne.

Gmina gospodaruje mieszkaniowym zasobem dqzqc do poprawy jego stanu technicznego i
warunkoéw zamieszkujgcych w nim lokatoréw majqgc na wzgledzie racjonalne i ekonomiczne
wydatkowanie srodkéw finansowych na ten cel.

Potrzeby remontowe wynikajq z koniecznosci utrzymania stanu technicznego na poziomie
zapewniajgcym bezpieczenstwo ludzi i mienia, utrzymania wymaganego stanu estetycznego
budynku, a w przypadku wpisania budynku do rejestru zabytkéw - zachowania jego wartosci
podlegajgcych ochronie konserwatorskiej.

Polityka remontowa prowadzona w zaleznosci od posiadanych srodkéw wedtug
nastepujqgcych priorytetow:

- naprawa i wymiana pokry¢ dachowych i rynien,

- wymiana instalacji podstawowych,

- docieplenia - elewacje - klatki schodowe.

W pozostatych postanowieniach Rozdziatu 3., dotyczacych budynkéw wspdlnot
mieszkaniowych (2. Budynki wspdélnot mieszkaniowych z udziatem Gminy), Rada Miejska
opisata ogdlnie zobowigzania i mozliwosci wspélnot mieszkaniowych oraz Gminy w
zakresie optat za utrzymanie nieruchomosci oraz oszacowata na jakim poziomie
ksztattowat sie bedzie udziat finansowy Gminy w funduszu remontowym w
poszczegolnych latach, a nadto jakie dziatania zostaty juz podjete przez wspolnoty
(docieplenia budynkéw, wymiany pokry¢ dachowych, remonty klatek schodowych,
wymiany instalacji podstawowych).

Analizujac tres¢ omawianego Rozdziatu 3. stwierdzi¢ nalezy, ze Rada Miejska - w
zakresie realizacji dyspozycji art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego - okreslita analize
potrzeb w zakresie remontéw budynkéw i lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy - bez dokonania podziatu na kolejne lata obowigzywania Programu, nie
zawarta zas w ogole, wymaganego tym przepisem, planu remontéw i modernizacji
wynikajacego ze stanu technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata.
Wymogu tego nie spetniajg rowniez zapisy Rozdziatu 2. Programu pt. Prognoza
dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczegolnych latach, odnoszace sie, w ocenie organu nadzoru, rowniez do kwestii
wskazanej w art. 21 ust. 2 pkt 2 ww. ustawy, w ktorych Rada Miejska postanowita, ze:
Poza koniecznoscig wykonania remontéw podstawowych elementdéw (dachy, docieplenia,
izolacje p/wilgotnosciowe, stolarka) w budynkach tych zachodzi koniecznos¢ wymiany
instalacji elektrycznych, gazowych, wodno-kanalizacyjnych zaréwno w czesciach wspdlnych
budynku jak i lokalach mieszkalnych.

Pierwszenstwo majqg remonty wynikajqce z przepiséw bezpieczeristwa do ktérych nalezg
remonty elementéw konstrukcyjnych budynkdw tj.: dachy, stropy i schody oraz sprawdzenie i
naprawa instalacji elektrycznych, a takze utrzymanie we wtasciwym stanie przewodoéw
kominowych (dymowych i wentylacyjnych).

Zapisy takie nie stanowig planu remontéw i modernizacji wynikajgcego ze stanu
technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata. Siegajac do stownikowego
znaczenia pojecia ,plan”, wskazac nalezy, ze jest to program zadan i prac, ktére maja
by¢ wykonane w okreslonym czasie; porzadek, rozktad zajec lub czynnosci do




wykonania®. Przy czym podkresli¢ nalezy, ze prawodawca we wskazanym
unormowaniu wymaga, by plan ten byt sporzadzony z podziatem na poszczegdlne lata.
Majac na wzgledzie powyzsze, Rada Miejska w Stawnie zobowigzana byta wskaza¢
jakie prace remontowe i modernizacyjne budynkéw i lokali mieszkalnych planowane sa
do wykonania w poszczegdlnych latach obowigzywania Programu, a brak takich
regulacji w przyjetym przez ten organ uchwatg Nr X/65/2025 Programie uznaé nalezy
za istotne naruszenie art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Podobnie, Rada Miejska w Stawnie w sposdb niepetny zrealizowata dyspozycje art. 21
ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien obejmowac w szczegélnosci prognoze
dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczegodlnych latach. W Rozdziale 2. Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach Wieloletniego
programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Miasto Stawno w latach
2025 - 2030, Rada Miejska okreslita, wymagang ww. przepisem ustawowym, prognoze
dotyczaca wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczegdlnych latach, odnosnie
jednak do drugiego z obligatoryjnych elementéw programu, a wiec stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach, Rada ograniczyta sie do
Zapisow:

1. Ocena stanu technicznego

Stan techniczny budynkdéw jest zréznicowany i jest zalezny przede wszystkim od trzech
czynnikéw: wieku, konstrukcji i wyposazenia. Zdecydowana wiekszosé budynkow
komunalnych zostata wybudowana przed 1939 r. to obiekty mocno wyeksploatowane. Przy
czym czesc z nich stanowita wczesniej r6znego typu obiekty uzytkowe, ktére po okresie
wojennym zostaty zmodernizowane i przeznaczone na potrzeby mieszkaniowe.

Pozostate zapisy Rozdziatu 2. Programu, co wspomniano powyzej, dotyczg kwestii, o
ktérych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (potrzeby remontowe).
Brak jest zatem w przyjetym przez Rade Miejska Programie prognozy dotyczacej stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach, co stanowi
istotne naruszenie art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Stosownie do brzmienia art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego jednym z
obligatoryjnych elementdéw wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy jest wysokos$¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty
biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspdélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspétwtascicieli, a takze
koszty inwestycyjne. W Rozdziale 8. Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach
Wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Miasto

4 Maty stownik jezyka polskiego pod red. Stanistawa Skorupki, Haliny Auderskiej, Zofii
tempickiej, PWN Warszawa 1968 .



Stawno w latach 2025 - 2030, stanowigcego zatacznik do uchwaty Nr X/65/2025, Rada
Miejska w Stawnie, okreslajac prognozowang wysokosé kosztow na utrzymanie
zasobow lokali w poszczegdlnych latach pomineta, wymagane ww. przepisem, koszty
inwestycyjne. Organ stanowigcy ani w tresci Programu, ani tez w odpowiedzi® na
zawiadomienie o wszczeciu postepowania nadzorczego w odniesieniu do uchwaty Nr
X/65/2025 z dnia 10 lutego 2025 r., znak: P-1.4131.60.2025.KD, wyrazajacego
watpliwosci odnosnie zapisow Rozdziatu 8. Programu, nie wykazat rowniez, ze w latach
2025 - 2030 takie koszty nie sg planowane. W tej sytuacji, uznac nalezy, ze Rada nie
wypetnita w catosci delegacji wynikajacej z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Stwierdzic takze nalezy, ze § 11 zdanie trzecie Wieloletniego programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Miasto Stawno w latach 2025 -
2030, stanowiacego zatacznik do uchwaty Nr X/65/2025, narusza prawo w sposéb
istotny. W przepisie tym Rada Miejska w Stawnie postanowita, ze W sytuacji
przydzielenia lokalu jako pomieszczenia tymczasowego, stawka czynszu za ten lokal
obowigzywac bedzie w wysokosci takiej jak za socjalny lokal. Stanowigac jak wyzej, Rada
Miejska w Stawnie zdecydowata w istocie o wysokosci czynszu za najem pomieszczen
tymczasowych, wskazujac, ze jest on réwny wysokosci stawki czynszu za lokale
socjalne, do czego nie jest prawnie umocowana.

W mysl art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego
lokalu nie moze przekraczac potowy stawki najnizszego czynszu obowiqzujgcego w
mieszkaniowym zasobie gminy. Powyzszy przepis, na mocy art. 25e ustawy, stosuje sie
odpowiednio do najmu tymczasowych pomieszczen. Zgodnie zas z art. 7 ust. 1 ustawy
to wtasciciel ustala stawki czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowe;j lokali, z
uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartosc uzytkowa.
Majac natomiast na wzgledzie brzmienie art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
gminnym nie mozna mie¢ watpliwosci, ze o wysokosci czynszu za pomieszczenia
tymczasowe decydowad bedzie burmistrz, ktéry ograniczony bedzie w tym zakresie
wytacznie przepisem art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Rada Miejska w Stawnie nie jest
natomiast uprawniona do wprowadzania kolejnych w tej materii ograniczen, w
szczegolnosci do wskazania, ze stawka czynszu za pomieszczenia tymczasowe ma by¢
w tej samej wysokosci jak stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego.
Podkreslenia w tym miejscu 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. Zgodnie z art. 94 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiejé organy samorzadu terytorialnego ustanawiajg akty prawa
miejscowego obowigzujgce na obszarze dziatania tych organéw na podstawie i w
granicach upowaznien zawartych w ustawie. Z kolei art. 7 Konstytucji RP

obliguje organy wtadzy publicznej do dziatania na podstawie i w granicach prawa.
Zasada praworzadnosci wyrazona w art. 7 w zwigzku z art. 94 Konstytucji RP wymaga,

> Pismo Przewodniczacej Rady Miejskiej w Stawnie z dnia 14 lutego 2025 r., znak:
OR.0004.4.2025.

6 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483
zpozn.zm.).


https://sip.lex.pl/#/document/16798613?unitId=art(7)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/16798613?unitId=art(94)&cm=DOCUMENT

zeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym wynikata z upowaznienia
ustawowego i nie przekraczata zakresu tego upowaznienia. Kazde unormowanie
wykraczajace poza udzielone upowaznienie jest naruszeniem normy upowazniajace;j i
zarazem naruszeniem konstytucyjnych warunkéw legalnosci aktu prawa miejscowego
wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego.

Majac na wzgledzie powyzsze, wobec przedstawionej w niniejszym rozstrzygnieciu
argumentacji, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr X/65/2025 Rady Miejskiej w
Stawnie z dnia 31 stycznia 2025 r. w sprawie przyjecia programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Stawno w latach 2025 - 2030, jest konieczne i w
petni uzasadnione.

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

Z upowaznienia

Wojewody Zachodniopomorskiego
Wicewojewoda Zachodniopomorski

| Wicewojewoda Zachodniopomorski

Bartosz Brozynski
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