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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.304.2024. KN
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 31 pazdziernika 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1465, poz. 1572).

stwierdzam niewaznos$¢

punktéw: 2.7, 2.8, 5.4. Zalacznika do uchwaly Nr V/54/2024 Rady Miejskiej w Mysliborzu z dnia
26 wrzesnia 2024 r. w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Mysliborz na lata 2024-2028.

Uzasadnienie

W dniu 26 wrzesnia 2024 r. Rada Miejska w Mysliborzu podjeta uchwale Nr V/54/2024 w sprawie
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Mysliborz na lata 2024-2028.

Do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Szczecinie wplynela ona w dniu 4 pazdziernika
2024 r.

Materialnoprawng podstawe podjecia ww. aktu stanowi art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego?, ktéry 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 i obejmowac w szczegolnosci:

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

2) analiz¢ 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 zarzqdzania 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) wysokos¢ 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 zarzgdu
nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

D Ustawa 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).
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8) opis innych dzialan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Redakcja cyt. unormowania oraz uzycie w nim zwrotu ,,w szczegdlnosci” uzasadnia twierdzenie, ze przyjety
przez rade gminy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy winien obejmowac
swym zakresem wszystkie wymienione w nim elementy, poniewaz maja one charakter obligatoryjny.

Rada Miejska w Mysliborzu zgodnie z dyspozycja art. 21 ust. 2 ustawy, w uchwale Nr V/54/2024 zawarla
wszystkie wymagane tym przepisem elementy.

Jednakze, w ocenie organu nadzoru, uchwata zawiera postanowienia sprzeczne z przepisami powszechnie
obowigzujacego prawa.

W punkcie 2.7. Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy My$liborz na lata 2024-2028,
stanowigcego Zalacznik do uchwaty Nr V/54/2024, Rada Miejska w Mysliborzu postanowita, ze umowy najmu
lokalu socjalnego zawierane sq na okres do 1 roku. Umowy mogq by¢ przediuzane na nastgpne okresy
okreslane w latach, nie diuzsze niz trzyletnie, przy czym okresy przekraczajgce jeden rok mogg dotyczyc
wylgcznie 0sob nie posiadajgcych zadtuzenia.

Dokonujac oceny legalnosci ww. przepisu, wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 22 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego umowg najmu socjalnego lokalu
jest umowa najmu lokalu nadajgcego si¢ do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktorego
powierzchnia pokoi przypadajgca na czionka gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza niz
5m?, a w przypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m’, przy czym lokal ten moze byé
o obnizonym standardzie. Wola prawodawcy, wyrazong w art. 23 ust. 1 ustawy, umowe najmu socjalnego
lokalu zawiera si¢ na czas oznaczony. Z tresci cytowanych unormowan wynika zatem wprost, ze lokale
socjalne sa pewna kategorig lokali, ktére muszg spetnia¢ okreslone warunki i ktérych najem nastepuje
wylacznie na czas oznaczony, wskazany w umowie najmu takiego lokalu. O tym wigc, jaki to bedzie konkretny
okres najmu socjalnego lokalu, a nastepnie ewentualnego przedtuzenia takiej umowy — wspotdecydowac¢ beda
strony umowy. Jednoczesnie, w przypadku najmu lokalu socjalnego prawodawca postanowit wprost, ze umowe
najmu socjalnego lokalu mozna po uplywie oznaczonego w niej czasu przedtuzy¢ na nastepny okres, jezeli
najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy (art. 23 ust. 3 ustawy).

Wobec powyzszego, stwierdzi¢ nalezy, ze punkt 2.7. Programu narusza nie tylko art. 23 ust. 1 i ust. 3 ustawy
o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ale takze wyrazong
w art. 353! Kodeksu cywilnego? tzw. zasade swobody umoéw. Zgodnie z tym przepisem, strony zawierajace
umowe¢ moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwiaty sig
wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spolecznego. A zatem, to najemca oraz
dysponent mienia komunalnego, jakim z mocy art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym jest wojt
(lub osoba przez niego upowazniona), jako réwnorzedne strony stosunku cywilnoprawnego, beda wiladne
ustali¢ w umowie najmu lokalu socjalnego okres jej obowigzywania.

Analogicznie, jako niezgodny z obowigzujacymi przepisami prawa uznac trzeba punkt 2.8 Zatacznika do
kwestionowanej uchwaly, w ktéorym Rada postanowita, ze umowy najmu pomieszczenia tymczasowego
zawierane sq na okres 1 miesigca. Przedluzenie umowy moze dotyczyé wylqcznie 0sob nie posiadajgcych
zadluzenia i okreslane jest w miesigcach, lecz nie diuzej niz 6 miesiecy. Warunkiem przedtuzenia umowy najmu
pomieszczenia tymczasowego jest ztozenie wniosku do Burmistrza w terminie 10 dni przed uplywem daty
obowigzywania dotychczasowej umowy. Osoby otrzymujgce prawo do pomieszczenia tymczasowego,
potozonego w mieszkaniowym zasobie Gminy, ponoszq oplaty niezalezne od wiasciciela ze stawkq czynszu
najmu lokalu socjalnego.

Tymczasem, w my$l art. 25b ustawy umowe najmu tymczasowego pomieszczenia zawiera Si¢ na czas
oznaczony, nie krotszy niz miesigc i nie diuzszy niz 6 miesiecy. Natomiast przedtuzenie takiego najmu nastepuje
na warunkach okre§lonych w cytowanym wyzej przepisie art. 23 ust. 3 ustawy — zgodnie bowiem z art. 25¢
ustawy do najmu tymczasowych pomieszczen stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 23 ust. 3.

2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2024 r., poz. 1061).
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Odnoszac si¢ natomiast do ustalenia w punkt 2.8 Zalgcznika do uchwaty Nr V/54/2024 kwestii opftat
1 wysoko$ci czynszu, wyjasni¢ nalezy, ze Rada wykroczyla poza zakres swojej ustawowej kompetencji. Po
pierwsze, uprawnienie Burmistrza Mysliborza do ustalania stawki czynszu wynika wprost z art. 8 pkt 1 ustawy,
brak jest zatem podstaw do stanowienia przez Rade Miejska w tym zakresie. Po drugie, zagadnienie dotyczace
ponoszenia przez najemc¢ optat uregulowane zostato szczegélowo w ustawie (m. in. w art. 9 ust. 5 ustawy).

Podobnie, brak jest uzasadnienia do przyjecia punktu 5.4. Programu, zgodnie z ktorym czynsz w budynkach
lub lokalach, ktore zostaly poddane kompleksowemu remontowi lub termomodernizacji moze by¢ podwyzszony
0 20 %, a w nowym budownictwie do 30 % lecz nie moze przekraczac¢ 3 % wartosci odtworzeniowej lokalu.

Wskaza¢ trzeba, ze generalnie materia dotyczaca podwyzek czynszu uregulowana zostata w przepisach rangi
ustawowej, tj. w art. 8a i art. 9 ww. ustawy. W art. 8a ust. 4 ww. ustawy okreslono, ze podwyzka, w wyniku
ktorej wysoko$¢ czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje
z poziomu wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, moze nastapi¢ w uzasadnionych przypadkach,
o ktorych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e ustawy. Powyzsze oznacza, ze mozliwe jest podwyzszenie czynszu
ponad 3% wartosci odtworzeniowej lokalu. Ustawodawca jednakze ograniczyt taka mozliwos¢ do
uzasadnionych przypadkow wskazanych w art. 8a ust. 4a lub 4e. Zestawiajac cytowane wyzej zapisy
z uregulowaniem przyjetym przez Rade Miejska w Mysliborzu uznaé trzeba, ze organ stanowiacy Gminy
cytowanym wyzej przepisem dokonal nieuprawnionego zawezenia przestanek do podwyzszenia czynszu.
Zaistnie¢ moze bowiem sytuacja, w ktorej czynsz w budynkach lub lokalach (poddanych kompleksowemu
remontowi lub termomodernizacji) mogtby by¢ podwyzszony z poziomu wyzszego niz 3% wartoSci
odtworzeniowej, bowiem zaistniatyby przestanki wskazane przez ustawodawce w art. 8a ust. 4a lub 4e¢ ustawy.
Natomiast Rada, przedmiotowym zapisem, takg mozliwo$¢ wykluczyta

Majac na wzgledzie powyzsze, stwierdzenie niewaznos$ci punktow: 2.7, 2.8, 5.4. Zalacznika do uchwaly
Nr V/54/2024 Rady Miejskiej w Mysliborzu z dnia 26 wrzes$nia 2024 r. w sprawie Wieloletniego Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Mysliborz na lata 2024-2028, 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
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