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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.183.2023.AS
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 30 maja 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40,
poz. 572)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 1. pkt 2 lit. b uchwaty Nr LX1/549/2023 Rady Miasta Szczecinek z dnia 27 kwietnia 2023 r. w sprawie
zmiany uchwaly w sprawie zasad wynajmowania lokali i pomieszczen tymczasowych wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Szczecinek w zakresie wyrazow:

»(W przypadku malzonkéw oboje nie posiadaja takiego tytulu bez wzgledu na istniejace miedzy nimi
stosunki majatkowe) z zastrzezeniem, iz za tytul prawny do lokalu nie jest uwazana umowa najmu lokalu
mieszkalnego wynaje¢tego na warunkach rynkowych, w tym umowa najmu okazjonalnego oraz sytuacja, gdy
osoba z przyczyn od niej niezaleznych, nie ma mozliwo$ci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, pomimo
posiadanego tytulu prawnego. Warunek ten dotyczy rowniez oséb zgloszonych do wspdlnego zamieszkania.”.

Uzasadnienie

W dniu 27 kwietnia 2023 r. Rada Miasta Szczecinek podjeta uchwate Nr LX1/549/2023 w sprawie zmiany
uchwaty w sprawie zasad wynajmowania lokali ipomieszczen tymczasowych wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta Szczecinek. Do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Szczecinie
wptyneta ona w dniu 2 maja 2023 r.

Kwestionowang uchwatg Nr LXI/549/2023 Rada Miasta Szczecinek dokonala zmiany uchwaty
Nr XX/202/2020 z dnia 26 marca 2020 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali i pomieszczen tymczasowych
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Szczecinek1) .

Materialnoprawng podstawe badanego aktu stanowi art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego2) , ktéry przyznaje radzie gminy
uprawnienie do uchwalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
w tym zasad ikryteriow wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli
w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel.

Zatem, kompetencja Rady Miasta Szczecinek do wydania aktu w przedmiocie zasad wynajmowania lokali
oraz mozliwo$¢ zmiany obowigzujacej w tym przedmiocie uchwaty nie budzi watpliwosci organu nadzoru.
Analiza tre$ci uchwaty Nr LX1/549/2023 prowadzi jednak do przekonania, ze jej §1 pkt 2 lit. b w czesci
narusza przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego.

W ww. postanowieniu Rada Miasta wskazata, ze o najem lokalu mogg ubiegac si¢ osoby, ktore (...)
nie posiadajg tyt. prawnego do lokalu mieszkalnego, domu mieszkalnego lub jego cze¢sci na terenie Miasta lub

Y Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2020 r. poz. 2042, z 2022 r. poz. 2399.
2 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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w pobliskiej miejscowosci nie zostala wobec tych oséb prawomocnie orzeczona eksmisja z prawem najmu
socjalnego lokalu (w przypadku malzonkéw oboje nie posiadajg takiego tytulu bez wzgledu na istniejace
miedzy nimi stosunki majatkowe) z zastrzezeniem, iz za tytul prawny do lokalu nie jest uwazana umowa
najmu lokalu mieszkalnego wynaje¢tego na warunkach rynkowych, w tym umowa najmu okazjonalnego oraz
sytuacja, gdy osoba zprzyczyn od niej niezaleznych, nie ma mozliwosci zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych, pomimo posiadanego tytulu prawnego. Warunek ten dotyczy rowniez osob zgloszonych do
wspolnego zamieszkania.

O ile okre$lenie warunku nieposiadania tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego na terenie
Szczecinka lub pobliskiej miejscowosci jest zgodne zcelami ustawy o ochronie praw lokatoroéw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, o tyle poczynione przez Rade zastrzezenie, ze
wymog ten dotyczy rowniez malzonka osoby ubiegajacej si¢ o przydziatl lokalu oraz wszystkich osob
zgloszonych do wspolnego zamieszkania narusza normy zawarte w tym akcie.

Przede wszystkim podkresli¢ nalezy, ze ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego zobowigzuje gmine posiadajaca mieszkaniowy zasob do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach, przy czym chodzi tu o gospodarstwa domowe wspdlnoty
samorzadowej, tj. mieszkancow konkretnej gminy. W ten sposéb ustawa zakre$la krag osob posiadajacych
prawo do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu. Nalezg don — w mysSl art. 4 ust. 112 ustawy -
mieszkancy gminy, ktorzy majg niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i prowadza gospodarstwa domowe
o niskich dochodach. Jednoczesnie, ustawodawca przyznat radzie gminy kompetencje do unormowania
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego, decydujacej o nabyciu prawa do najmu lokalu mieszkalnego
z gminnego zasobu, tj. wskazania maksymalnej granicy osigganego dochodu, powyzej ktérej mieszkaniec
gminy nie ma prawa do ubiegania si¢ o najem lokalu z gminnego zasobu, z uwagi na mozliwo$¢ zaspokojenia
swoich potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku mieszkaniowym. W przypadku natomiast najmu lokalu
socjalnego prawodawca wprost stanowi, ze umowa najmu tego rodzaju lokalu zawierana jest z osoba, ktora
nie ma tytulu prawnego do lokalu i ktérej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczaja wysokosci
okreslonej wuchwale rady gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt2, zuwzglednieniem art. 21b
(art. 23 ust. 2 ww. ustawy). Jednocze$nie, ustawodawca w art. 21b ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego postanowil, ze na zagdanie gminy najemca lub
osoba ubiegajaca si¢ o zawarcie umowy najmu lub podnajmu lokalu i najmu socjalnego lokalu wchodzacego
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy jest obowigzana do zlozenia o$wiadczenia o nieposiadaniu tytutu
prawnego do innego lokalu polozonego wtej samej lub pobliskiej miejscowosci, zastrzegajac w ust. 6,
ze nieztozenie tego o$wiadczenia skutkuje odmowg zawarcia umowy najmu lokalu lub lokalu socjalnego.

Skoro wigc takie o§wiadczenie zobowigzany jest ztozy¢ wylacznie najemca lub osoba ubiegajaca si¢ 0 najem
lokalu, nie za$§ wszyscy cztonkowie gospodarstwa domowego, to uznaé trzeba, ze wymog nieposiadania tytutu
prawnego do innego lokalu wtej samej lub pobliskiej miejscowosci dotyczy wylacznie osoby sktadajacej
wniosek o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy, nie za§ wszystkich cztonkow jej gospodarstwa
domowego, w tym matzonka. Odnoszac warunek nieposiadania tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego, domu
lub jego czesci na terenie miasta Szczecinek lub pobliskiej miejscowosci takze do innych osob, ktoére maja
zamieszka¢ wraz z wnioskodawcg, Rada Miasta Szczecinek rozszerzyta poniekad krag osob zobowigzanych do
wykazania si¢ brakiem tytutu prawnego do takiego lokalu, a tym samym dziatala wbrew dyspozycji art. 21b
ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Nieprawidtowe jest ponadto wskazanie w § 1 pkt 2 lit. b uchwaty Nr LX1/549/2023 okoliczno$ci nieuznania
pewnych sytuacji irodzajow praw za tytut prawny do lokalu. Postanawiajac, ze za tytul prawny do lokalu
nie jest uwazana umowa najmu lokalu mieszkalnego wynajetego na warunkach rynkowych, w tym umowa
najmu okazjonalnego oraz sytuacja, gdy osoba zprzyczyn od niej niezaleznych, nie ma mozliwosci
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, pomimo posiadanego tytulu prawnego Rada Miasta Szczecinek
w sposéb nieuprawniony przekroczyta dyspozycje art. 21b ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w ktdrym jest mowa o nieposiadaniu tytutu
prawnego do innego lokalu polozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci, co nalezy rozumie¢ jako
jakikolwiek tytut prawny do kazdego lokalu. Ustawodawca nie przewidziat zadnych wyjatkoéw w tym zakresie.

Jak wskazat Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 14 czerwca 2022 r., sygn. akt III OSK 5189/21:
W orzecznictwie sgdowoadministracyjnym, orzecznictwie Sqdu Najwyzszego oraz w doktrynie zgodnie
przyjmuje sie, iz pojeciem tytutu prawnego, o ktorym mowa w § 12 uchwaty, ktory to przepis — co warto
podkreslic — jest powtorzeniem przepisu art. 23 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, nalezy objgé kazdy
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tytut do wladania lokalem. Z wyroku SN z dnia 22 kwietnia 2005 r. o sygn. akt II CK 655/04 ("Monitor
Prawniczy" 2005, nr 10, s. 479) wynika, Ze przez tytut prawny do lokalu nalezy rozumiec¢ kazdy tytut do
wladania lokalem, w tym takze taki, ktorego zrodtem jest uprawnienie o charakterze obligacyjnym. Z wyroku
Sqdu Najwyzszego z dnia 8 stycznia 2002 v. o sygn. akt I CKN 723/99 wynika z kolei, ze tytut prawny do
zajmowania lokalu mieszkalnego na gruncie ustawy o najmie lokali mieszkalnych oznacza istnienie stosunku
prawnego (rzeczowego, obligacyjnego, opartego na innej podstawie) bedgcego podstawg do korzystania
w imieniu wlasnym z lokalu mieszkalnego. Za tytul taki Sqd Najwyzszy uznat np. obligacyjny stosunek
uzyczenia lokalu (zob. wyrok SN z dnia 24 pazdziernika 2002 r. o sygn. akt I CKN 1074/00). W wyroku z dnia
14 lutego 2008 r. o sygn. akt II CSK 484/07 Sqd ten stwierdzil, ze tytut prawny do lokalu moze mieé oparcie
w roznych stosunkach prawnych, wtym nawet w stosunkach prawnorodzinnych. Sqd Najwyzszy w uchwale
z dnia 13 stycznia 2013 r. o sygn. akt II PZP 6/12 (OSNP 2013, nr 9-10, poz. 102) wskazal, ze "zwrot ‘tytut
prawny do lokalu mieszkalnego lub domu’ jest jednoznacznie i jednolicie rozumiany w jezyku prawniczym jako
kazdy tytut prawny, ktorego przedmiotem jest lokal mieszkalny albo dom, tj. zarowno ten wynikajgcy z praw
rzeczowych (wlasnosé, uzytkowanie wieczyste, stuzebnos¢ mieszkania itp.), jak ize stosunkow
zobowigzaniowych (tzn. z umow cywilnoprawnych - takich np. jak najem, uzyczenie)". Przedstawione
rozumienie pojecia "tytutu prawnego do lokalu" aprobuje ponadto pismiennictwo (por. E. Bonczak-
Kucharczyk, Ochrona praw lokatorow i najem lokali mieszkalnych. Komentarz, Warszawa 2013, s. 43-47),
podkreslajgc, ze "tytutu prawnego do lokalu" nie ogranicza sie tylko do stosunkow prawnorzeczowych. Poglgdy
te sq podzielane takze w orzecznictwie Naczelnego Sqdu Administracyjnego (wyrok NSA z 16wrzesnia 2016 r.,
1 OSK 1089/16, wyrok NSA z 4 stycznia 2017 r.,  OSK 1793/16).

A zatem, rOwniez na gruncie ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego tytutem prawnym do lokalu jest kazdy tytul do wtadania lokalem, bez wzgledu na to, na
jakiego rodzaju stosunku prawnym jest oparty. Rada gminy nie jest za§ uprawniona do regulowania tej kwestii
odmiennie, niz wynika to wprost z przepisoOw prawa oraz z utrwalonego orzecznictwa. Nie moze wigc
decydowac¢ o tym, ze niektore tytuly do wladania nieruchomoscia (np. umowa najmu lokalu wynajgtego na
warunkach rynkowych, umowa najmu okazjonalnego) nie jest uznawana za tytul prawny do lokalu, a tym
samym nie stanowi do ubiegania si¢ o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy.

W $wietle przedstawionej argumentacji, stwierdzenie niewazno$ci § 1 pkt 2 lit. b uchwaty Nr LX1/549/2023
Rady Miasta Szczecinek zdnia 27 kwietnia 2023 r. w sprawie zmiany uchwaly w sprawie zasad
wynajmowania lokali i pomieszczen tymczasowych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Szczecinek w zakresie wyrazow: ,,(w przypadku matzonkéw oboje nie posiadajg takiego tytutu bez wzgledu na
istniejace miedzy nimi stosunki majatkowe)” z zastrzezeniem, iz za tytut prawny do lokalu nie jest uwazana
umowa najmu lokalu mieszkalnego wynajetego na warunkach rynkowych, w tym umowa najmu okazjonalnego
oraz sytuacja, gdy osoba zprzyczyn od niej niezaleznych, nie ma mozliwosci zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych, pomimo posiadanego tytulu prawnego. Warunek ten dotyczy rowniez oséb zgltoszonych do
wspolnego zamieszkania.”, jest konieczne i w pelni uzasadnione.

Na rozstrzygniecie 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 rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Zachodniopomorskiego

Mateusz Wagemann
I Wicewojewoda Zachodniopomorski
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