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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.382.2023.KN
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 30 listopada 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, poz. 1463, poz. 1688)

stwierdzam niewazno$¢
- § 4 ust. 2 w zakresie wyrazow ,,wynoszacy nie dtuzej niz 3 lata”,
-§ 18 ust. 1 pkt 2,
-§19ust. 1,
-§21 ust. 3

Zalacznika Nr 1 do uchwaly Nr LIX/331/23 Rady Gminy Stawoborze z dnia 25 pazdziernika 2023 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Stawoborze.

Uzasadnienie

W dniu 25 pazdziernika 2023 r. Rada Gminy Stawoborze podjeta uchwate Nr LIX/331/23 w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Stawoborze.

Do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Szczecinie wptyneta ona w dniu 3 listopada 2023 r.

W toku badania legalnosci uchwaly stwierdzono, ze czg$¢ jej zapisbw w stopniu istotnym narusza
obowigzujacy porzadek prawny ze wzgledow omdowionych ponize;j.

Materialnoprawng podstawe podjecia uchwaty Nr LIX/331/23 stanowi art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego?, ktory w swej tresci zawiera
upowaznienie do uchwalenia przez rad¢ gminy zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasad i kryteriow wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwigzany ze
stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel.

Przepis art. 21 ust. 3 ustawy stanowi natomiast, ze zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslac w szczegolnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajqcq oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajqcg
stosowanie obnizek czynszu,

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru o0sob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;

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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4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomiedzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale w innych zasobach,

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spolecznej;

6) zasady postepowania 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.

7) (uchylony).

Uchwata we wskazanym wyzej przedmiocie powinna regulowa¢ wszystkie wymienione w cyt. unormowaniu
kwestie, a nadto, zawarte w niej postanowienia nie mogg by¢ sprzeczne z przepisami hierarchicznie wyzej
usytuowanymi, w szczegolnosci ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego.

Analiza tre$ci uchwaly Nr LIX/331/23 prowadzi do wniosku, ze Rada Gminy Stawoborze uregulowata
w niej wszystkie zagadnienia wymagane przepisami ww. ustawy, jednakze w czesci wymienionej na wstepie
niniejszego rozstrzygnigcia zawarta postanowienia, ktore w sposob istotny naruszaja obowigzujacy porzadek
prawny.

W § 4 ust. 2 oraz w § 19 ust. 1 Zatacznika Nr 1 do przedmiotowego aktu Rada postanowita odpowiednio, ze
,lokale socjalne wynajmowane sg na czas oznaczony wynoszacy nie dtuzej niz 3 lata’ oraz ,,umowg¢ najmu
lokalu socjalnego zawiera si¢ na okres wskazany w § 4 ust. 1 uchwaty’’.

Dokonujac oceny legalnosci ww. przepisow, wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 22 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego: Umowgq najmu socjalnego lokalu
Jjest 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¢ mmiejsza 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 kategoria lokali, ktére musza spetnia¢ okreslone warunki i ktéorych najem nastepuje
wylacznie na czas oznaczony, wskazany w umowie najmu takiego lokalu. O tym wigc, jaki to bedzie konkretny
okres najmu socjalnego lokalu, a nast¢pnie ewentualnego przedtuzenia takiej umowy — wspotdecydowaé beda
strony umowy.

Wobec powyzszego, stwierdzi¢ nalezy, ze zastrzegajac w uchwale Nr LIX/331/23, ze umowg najmu
socjalnego zawiera si¢ na czas oznaczony nie dtuzszy niz 3 lata oraz jednoczesnie, ze moze ona zosta¢ zawarta
wylacznie na czas nieoznaczony, chyba, ze zawarcia umowy na czas oznaczony zada lokator, naruszyta nie
tylko art. 23 ust. 1 i ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, ale takze wyrazong w art. 353! Kodeksu cywilnego? tzw. zasade swobody umow. Zgodnie
z tym przepisem, strony zawierajace umowe moga utozy¢ stosunek prawny wedtug swego uznania, byleby jego
tres¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wiasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego.
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 rownorzgdne strony stosunku
cywilnoprawnego, beda wladne ustali¢ w umowie najmu lokalu socjalnego okres jej obowigzywania.

Dodatkowo, w § 19 ust. 1 Zatagcznika Nr 1 do przedmiotowego aktu dokonano w sposob nieprawidtowy
odwotania do § 4 ust. 1 uchwaly, podczas gdy prawidlowe byloby odestanie do § 4 ust. 1 Zalagcznika Nr 1 do
uchwaty.

Nastepnie, w § 18 ust. 1 pkt 2 Zalacznika Nr 1 do uchwaty Nr LIX/331/23 organ stanowigcy Gminy
Stawoborze zawart zapis, zgodnie z ktoérym ,,umowa najmu lokalu socjalnego, z zastrzezeniem art. 14 ust. 1
ustawy cytowanej na wstepnie, moze by¢ zawarta z osoba: jezeli jej warunki mieszkaniowe kwalifikujg jg do

2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2023 1., poz. 1610 z p6zn. zm.).
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ich poprawy’’. W § 8 przedmiotowych Zasad sprecyzowano, ze osoba, ktorej warunki kwalifikujg si¢ do ich
poprawy to taka, ktora spetnia jednocze$nie kryterium finansowe, okreslone w § 6 Zatacznika Nr 1, oraz

- zamieszkuje w pomieszczeniach nie nadajacych si¢ na staty pobyt ludzi lub w lokalach, w ktorych na
jedng osobe przypada mniej niz 5 m? powierzchni mieszkalnej w gospodarstwie wieloosobowym i mniej
niz 10 m? w gospodarstwie jednoosobowym,

- zamieszkuje w pomieszczeniu nie spelniajagcym wymogu pomieszczenia przeznaczonego na staly pobyt
ludzi.

W ocenie organu nadzoru cytowany wyzej przepis § 18 ust. 1 pkt 2 jest sprzeczny z celem ustawy (ratio
legis) 1 oznacza stworzenie przestanki wykraczajacej poza granice zakreslone delegacja ustawowa.
Zakwestionowana regulacja pozostaje w sprzecznosci ze skonkretyzowanym w art. 4 ustawy obowigzkiem
gminy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspdlnoty samorzadowej spetniajacych kryteria do
ubiegania si¢ o lokal socjalny z mieszkaniowego zasobu gminy. Zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy umowa najmu
socjalnego lokalu, z uwzglednieniem art. 14 ust. 1, moze by¢ zawarta z osobgq, ktora nie ma tytutu prawnego do
lokalu i ktorej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczajg wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy
podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2, z uwzglednieniem art. 21b. Podstawowym, dopuszczalnym w $wietle
przepisow ustawy kryterium decydujagcym o istnieniu uprawnienia do zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego z mieszkaniowego zasobu gminy jest istnienie po stronie danej osoby dwoch przestanek,
a mianowicie: niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe, przejawiajace si¢ w nieposiadaniu tytutu prawnego do
lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego, ktora nie przekracza wskazanej przez rade w uchwale
kwoty.

Natlozenie dodatkowych kryteridow uprawniajacych do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego umozliwia
stworzenie przez gming nieprawidlowej sytuacji, w ktorej osobie faktycznie uprawnionej nie bedzie
przystugiwata mozliwo$¢ otrzymania lokalu socjalnego.

Nie znajduje takze oparcia w przepisach obowigzujacego prawa zapis § 21 ust. 3 Zalacznika Nr 1 do
uchwaty Nr LIX/331/23 o treéci ,,w celu szczegolowego zapoznania si¢ z warunkami mieszkaniowymi
irodzinnymi osob ubiegajacych si¢ o zawarcie umowy najmu oraz weryfikacji wnioskow Komisja
Mieszkaniowa moze dokonywac wizji lokalnej mieszkan, w ktorych osoby te zamieszkuja. Odmowa okazania
lokalu, w ktorym wnioskodawca zamieszkuje, powoduje skreslenie go z listy oséb oczekujacych na przydziat
lokalu™’.

Podkresli¢ nalezy, ze prawodawca w ustawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego przewidzial mozliwo$¢ zweryfikowania danych ujawnionych w deklaracji
o wysokosci dochodéw czlonkow gospodarstwa domowego oraz w oswiadczeniu o stanie majatkowym
cztonkow gospodarstwa domowego osoby ubiegajacej si¢ 0 najem lokalu mieszkalnego z zasobu komunalnego
gminy, poprzez przeprowadzenie wywiadu srodowiskowego

W art. 21b ust. 1c i 1d cyt. ustawy postanowiono bowiem, ze

lc. W celu zweryfikowania informacji i danych zawartych w deklaracji oraz oswiadczeniu o stanie
majgtkowym, o ktorych mowa w ust. 1, gmina moze przeprowadzi¢ wywiad srodowiskowy u osoby ubiegajgcej
sig o zawarcie umowy najmu albo podnajmu lokalu albo najmu socjalnego lokalu wchodzgcego w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy. W takim przypadku stosuje si¢ przepis art. 7 ust. 8.

1d. Nieudostepnienie w terminie dokumentow, o ktorych mowa w ust. la, lub niewyrazenie zgody na
przeprowadzenie wywiadu srodowiskowego, o ktorym mowa w ust. lc, stanowi podstawe do odmowy zawarcia
umowy, o ktorej mowa w ust. 1.

Wywiad srodowiskowy — zgodnie z art. 7 ust. 8 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego - przeprowadza si¢ zgodnie z przepisami rozporzadzenia w sprawie
sposobu przeprowadzania wywiadu Srodowiskowego, wzoru kwestionariusza wywiadu oraz o$wiadczenia
o stanie majatkowym wnioskodawcy i innych cztonkow jego gospodarstwa domowego, a takze wzoru
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legitymacji pracownika upowaznionego do przeprowadzenia wywiadu®. W mysl § 1 ust. 1 tego rozporzadzenia
wywiad srodowiskowy, zwany dalej "wywiadem", przeprowadza si¢ w miejscu zamieszkania wnioskodawcy.

Bioragc pod uwagg powyzsze, uzna¢ nalezy, ze organ stanowigcy gminy nie posiada kompetencji do
regulowania kwestii, ktora zostala w sposob szczegdélowy unormowana przez prawodawce. Rada Gminy
Stawoborze nie tylko wkroczyla w materi¢ zastrzezona dla ustawodawcy, ale tez unormowata zagadnienie
przeprowadzenia wywiadu $rodowiskowego odmiennie, tym samym dokonujgc nieuprawnionej modyfikacji
WW. przepisow.

Majac na wzgledzie powyzsze, wobec przedstawionej w niniejszym rozstrzygnieciu argumentacji,
stwierdzenie niewaznos$ci § 4 ust. 2 w zakresie wyrazéw ,,wynoszacy nie dtuzej niz 3 lata”, § 18 ust. 1 pkt 2,
§19 ust. 1, § 21 ust. 3 Zatacznika Nr 1 do uchwaty Nr LIX/331/23 Rady Gminy Stawoborze z dnia
25 pazdziernika 2023 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Stawoborze, jest konieczne i w pelni uzasadnione.

Rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie.
Skarge wnosi si¢ do Sadu za posrednictwem Wojewody Zachodniopomorskiego w terminie 30 dni od dnia
dorgczenia rozstrzygnigcia.

z up. Wojewody Zachodniopomorskiego

Mateusz Wagemann
I Wicewojewoda Zachodniopomorski

3 Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie
sposobu przeprowadzania wywiadu $rodowiskowego, wzoru kwestionariusza wywiadu oraz oswiadczenia o stanie
majatkowym wnioskodawcy i innych cztonkéw gospodarstwa domowego, a takze wzoru legitymacji pracownika
upowaznionego do przeprowadzenia wywiadu (Dz. U. z 2013 r., poz. 589).
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