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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.126.2021.AB
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 6 maja 2021 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r.
poz. 713, poz. 1378)

stwierdzam niewaznos$¢
- §2 w zakresie wyrazow: ,,przez okres minimum 5 lat poprzedzajacych bezposrednio ztozenie wniosku”,

- §3 ust. 1 w zakresie wyrazow: ,przez okres minimum 5 lat poprzedzajacych bezposrednio ztozenie
wniosku”,

- §16 ust. 1 w zakresie wyrazow: ,,nie krotszy niz rok i nie duzszy niz 2 lata”,
- §27 ust. 1 pkt 2

Zalacznika do uchwaty Nr XXXVI/211/2021 Rady Gminy Biatogard z dnia 30 marca 2021 r. w sprawie
ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzqcych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Biatogard.

Uzasadnienie

W dniu 30 marca 2021 r. Rada Gminy Biatlogard podj¢ta uchwate Nr XXXV1/211/2021 w sprawie ustalenia
zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w  sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Biatogard.
Do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewodzkiego w Szczecinie wptyneta ona w dniu 8 kwietnia 2021 r.

Materialnoprawng podstawe badanego aktu stanowi art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego", ktory przyznaje radzie gminy kompetencje
do uchwalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasad
i kryteriow wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym
zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel.

Zgodnie z art. 21 ust. 3 ww. ustawy zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy powinny okresla¢ w szczego6lnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcq oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg
stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomiedzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale w innych zasobach;

D Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. 2020 r. poz. 611 z pézn. zm.).



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Zachodniopomorskiego -2- Poz. 2071

5) tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej,

6) zasady postegpowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po smierci najemcy,

6a) warunki, jakie musi spetniac¢ lokal wskazywany dla o0sob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajqcych z rodzaju niepetnosprawnosci;

6b) zasady przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b.

Niewatpliwie, uchwata podj¢ta na podstawie ww. regulacji stanowi akt prawa miejscowego, co oznacza, ze
winna ona $ciSle odpowiada¢ granicom wyznaczonym przez ustawodawce w przepisie zawierajgcym
upowaznienie, a nadto, nie moze by¢ sprzeczna z unormowaniami zamieszczonymi w aktach hierarchicznie
wyzej usytuowanych. Rada gminy, podejmujac uchwate w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu, jest zobowigzana uregulowa¢ w nim wszystkie enumeratywnie wymienione
w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego kwestie, o czym przesadza uzycie zwrotu ,,w szczegolnosci”, natomiast nie moze normowac takich
zagadnien, co do ktérych wypowiedzial si¢ juz prawodawca w ustawie, badz o ktérych decyduje organ
wykonawczy gminy.

Analiza tresci Zalacznika do uchwaly Nr XXXV1/211/2021 Rady Gminy Biatogard prowadzi do wniosku, ze
W czesci nie spetnia on ww. wymogow ze wzgledow omowionych ponize;j.

W rozdziale 2. badanego aktu pn.: Wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcq oddanie
w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu w § 2 Rada wskazata, ze ,,Oddanie
w najem lokalu na czas nieoznaczony, moze nastgpi¢ na rzecz osob zamieszkujacych stale na terenie Gminy
Biatogard przez okres minimum 5 lat poprzedzajacych bezposrednio ztozenie wniosku, (...)”. Analogicznie,
§ 3 ust. 1 stanowi, ze ,,Oddanie w najem socjalny lokalu, moze nastapi¢ na rzecz 0os6b zamieszkujacych stale na
terenie Gminy Biatogard przez okres minimum 5 lat poprzedzajacych zlozenie wniosku, (...)”. Z kolei, zgodnie
z § 27 ust. 1 pkt 2 ,,Skreslenie z listy os6b uprawnionych do najmu lokalu na czas nieoznaczony lub najmu
socjalnego lokalu w przypadku ustalenia ze: wnioskodawca nie zamieszkuje na terenie Gminy Biatogard przez
okres dtuzszy niz 5 lat”.

Dokonujac oceny legalnosci ww. postanowien, przede wszystkim podkresli¢ nalezy, ze ustawa o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego zobowigzuje gming
posiadajacg mieszkaniowy zasob do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach,
przy czym chodzi tu o gospodarstwa domowe wspolnoty samorzadowej, tj. mieszkancow konkretnej gminy.
W ten sposob ustawa zakresla krag osob posiadajacych prawo do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego
zasobu. Nalezg don - w mysl art. 4 ust. 1 1 2 ustawy - mieszkancy gminy, ktérzy maja niezaspokojone potrzeby
mieszkaniowe i prowadza gospodarstwa domowe o niskich dochodach. Jednoczesénie, ustawodawca przyznat
radzie gminy kompetencje do unormowania wysokosci dochodu gospodarstwa domowego, decydujacej
o nabyciu prawa do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu, tj. wskazania maksymalnej granicy
osigganego dochodu, powyzej ktorej mieszkaniec gminy nie ma prawa do ubiegania si¢ o najem lokalu
z gminnego zasobu, z uwagi na mozliwos¢ zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku
mieszkaniowym.

A zatem, to ww. ustawa wprowadza przestanki, ktéore musi spelni¢ osoba ubiegajaca si¢ o najem lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy — s3 nimi niski dochod, pozostawanie mieszkancem gminy, a takze posiadanie
,hiezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych”. Brak jest przy tym jakiegokolwiek upowaznienia, azeby
w teksécie uchwaly formutowaé dodatkowe wymogi, jakie musza by¢ spetnione, aby mozna si¢ bylo ubiegac
o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu jednostki samorzadu terytorialnego. W tym tez kontekscie, stwierdzi¢
trzeba, ze cyt. wyzej unormowania Zalacznika do uchwaty Nr XXXVI/211/2021 w zakresie, w jakim
wprowadzajag warunek zamieszkiwania na terenie Gminy Bialogard przez okres minimum 5 lat
poprzedzajacych ztozenie wniosku w sposéb istotny naruszaja powolane wyzej regulacje ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (podobnie w wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 listopada 2004 r., sygn. akt OSK 883/04).

Za wadliwie, zdaniem organu nadzoru, uzna¢ takze trzeba okresleniec w § 16 ust. 1 Zalgcznika do badanej
uchwaty minimalnego i maksymalnego okresu, na jaki zawierana jest umowa najmu lokalu socjalnego
(nie krotszy niz rok i nie dtuzszy niz dwa lata).
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Jak stusznie zauwaza Wojewddzki Sad Administracyjny w Lodzi w wyroku z dnia 12 kwietnia 2019 r.,
sygn. akt III SA/Ld 82/19, ustawodawca nie przyznat radzie gminy Zadnych kompetencji w zakresie ustalania
okresu, na jaki moze by¢ zawarta umowa najmu lokalu socjalnego. Diugos¢ okresu, na jaki ma by¢ zawarta
taka umowa, ustalajq - stosownie do art. 358' Kodeksu cywilnego, strony umowy tj. najemca i organ
wykonawczy gminy. Uprawnienia organu wykonawczego gminy w tym zakresie wynikajq bowiem z przepisow
art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzqdzie gminnym, zgodnie z ktorym do zadan wojta nalezy gospodarowanie
mieniem komunalnym oraz z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 2204) przewidujgcym, iz gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt.

Podobnie wypowiedzial si¢ Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 8 maja 2013 r.,
sygn. akt IV SA/Po 149/13 wskazujac, ze wladcze uregulowanie przez rad¢ gminy diugos$ci obowigzywania
umowy najmu stanowi nieuprawniong ingerencj¢ w materi¢ prawa cywilnego, bowiem jest interwencja
w uprawnienie stron do ustalenia tresci faczacego je stosunku prawnego o charakterze cywilnoprawnym.

Majac na uwadze powyzsze, konieczne i w pelni uzasadnione jest stwierdzenie niewaznosci - § 2 w zakresie
wyrazow: ,,przez okres minimum 5 lat poprzedzajacych bezposrednio ztozenie wniosku”, § 3 ust. 1 w zakresie
wyrazow: ,,przez okres minimum 5 lat poprzedzajacych bezposrednio ztozenie wniosku”, § 16 ust. 1 w zakresie
wyrazoOw: ,nie krotszy niz rok i nie dluzszy niz 2 lata”, § 27 ust. 1 pkt 2 Zalacznika do uchwaly
Nr XXXVI/211/2021 Rady Gminy Biatogard z dnia 30 marca 2021 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Bialogard.

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
otrzymania przedmiotowego rozstrzygnigcia.

wz. WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

Marek Subocz
WICEWOJEWODA
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