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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.4.2024.AS
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 19 stycznia 2024 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 niewaznos$¢

§ 1. pkt 1 uchwalty Nr XLIII/392/23 Rady Miejskiej w Resku z dnia 20 grudnia 2023 r. zmieniajgcej
uchwate w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych.

Uzasadnienie

W dniu 20 grudnia 2023 r. Rada Miejska w Resku podjeta uchwate Nr XLII1/392/23 zmieniajgcq uchwale
w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych. Akt ten wptynal do Zachodniopomorskiego Urzedu
Wojewodzkiego w Szczecinie w dniu 21 grudnia 2023 r.

Jako materialnoprawna podstawe podjecia badane;j uchwaty powotano m.in.
art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io0 zmianie
Kodeksu cywilnego". Pierwszy z tych przepisow zawiera upowaznienie do uchwalenia przez rade gminy zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, wtym zasad ikryteriow
wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwiazany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie
gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. Z kolei, art. 21 ust. 3 ww. ustawy wymienia zagadnienia,
ktore obowigzkowo muszg by¢ uregulowane w tychze zasadach, czyli:

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

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujqce 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 wchodzgcych w sklad 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 spotecznej;

6) zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce Ilub
w lokalu, w ktorego najem nie wstqpity po Smierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spetniaé lokal wskazywany dla osob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajgcych z rodzaju niepetnosprawnosci;

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

7) (uchylony).

Uchwala we wskazanym wyzej przedmiocie winna regulowac¢ wszystkie wymienione w cyt. unormowaniu
kwestie, a nadto, zawarte w niej postanowienia nie moga by¢ sprzeczne z przepisami hierarchicznie wyzej
usytuowanymi, w szczegdlnosci ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego.

Uchwata Nr XLIII/392/23 nie spetnia warunku zgodnos$ci z przepisami wyzszej rangi. W § 1 pkt 1 tego aktu
Rada Miejska w Resku zmienita tres¢ § 7 uchwaty Nr XXXI1V/346/2001

z dnia 31 grudnia 2001 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych®, ktéry okresla osoby
uprawnione do ubiegania si¢ o najem socjalny lokalu, wedtug wskazanych w tym unormowaniu preferencji
wten sposob, ze w pkt5 przywotanego postanowienia uchwaly zmienianej wprowadzono warunek
jednoczesnego spelnienia trzech przestanek: braku tytulu prawnego do lokalu mieszkalnego (lit. a),
uzyskiwania dochodu brutto w wysokosci do 125% najnizszej emerytury w gospodarstwach jednoosobowych
ido 75% najnizej emerytury na osob¢ w gospodarstwach wieloosobowych (lit. b) oraz zamieszkiwania na
terenie Gminy Resko przez okres co najmniej 5 kolejnych lat przed ztozeniem wniosku o najem lokalu (lit. ¢),
ajednoczesnie moca § 1 pkt2uchwaly Nr XLIII/392/23 wyeliminowata zuchwaly pierwotnej § 7
pkt 6 o brzmieniu tozsamym z obecnie dodanym pkt 5 lit. ¢, ktéry — zdaniem organu nadzoru — jest prawnie
wadliwy.

Zauwazy¢ nalezy, ze ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io0 zmianie
Kodeksu cywilnego przewiduje, ze gmina, posiadajaca mieszkaniowy zasob, zobowigzana jest do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach, przy czym chodzi tu o gospodarstwa domowe
wspolnoty samorzadowej, tj. mieszkancéw konkretnej gminy. W ten sposob ustawa zakres$la zatem krag osob
posiadajacych prawo do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu. Naleza don — w mysl art. 4 ust. 112
ustawy - mieszkancy gminy majacy niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i prowadzacy gospodarstwa
domowe o niskich dochodach. Jednoczesnie, ustawodawca przyznal radzie gminy kompetencje do
unormowania wysokosci dochodu gospodarstwa domowego, decydujacej o nabyciu prawa do najmu lokalu
mieszkalnego z gminnego zasobu, tj. wskazania maksymalnej granicy osiaganego 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. Poza przestankami niskiego
dochodu 1ipozostawania mieszkancem gminy, prawodawca wprowadzit takze warunek posiadania
»hiezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych”. W odrdéznieniu od przestanki wysokosci osigganego dochodu,
ktorej konkretyzacje powierzono radzie gminy moca art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy, brak jest jakiegokolwiek
upowaznienia, azeby w tekécie uchwaty formutowa¢ dodatkowe wymogi, jakie musza by¢ spelnione, aby
mozna si¢ bylo ubiega¢ o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu jednostki samorzadu terytorialnego, w tym
o najem socjalny lokalu z tego zasobu.

Co wigcej, w mysl art. 23 ust. 2 ww. ustawy kryterium decydujacym o istnieniu uprawnienia do zawarcia
umowy najmu socjalnego lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy jest istnienie po stronie danej osoby dwdch
przestanek, a mianowicie: niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe, przejawiajace si¢ w nieposiadaniu tytulu
prawnego do lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego, ktoéra nie przekracza wskazanej przez
rade w uchwale kwoty. Ustawodawca nie sformutowat zadnych dodatkowych warunkéw ubiegania si¢ o najem
socjalny lokalu, ani nie upowaznil organéw gminy do ich okreslenia.

W tym kontek$cie, nieuprawnione jest wprowadzenie przez Rade Miejska w Resku dodatkowego kryterium
Ww postaci wymogu zamieszkiwania na terenie Gminy Resko przez okres co najmniej 5 kolejnych lat przed
ztozeniem wniosku o najem lokalu, ktory ma by¢ spelniony 1acznie zustawowymi kryteriami
niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych 1 osiggania dochodu w kwocie nieprzekraczajacej okreslonego
przez rad¢ pulapu. Ponadto, dzialanie takie potencjalnie umozliwia stworzenie przez gmin¢ nieprawidtowej
sytuacji, w ktérej osobie faktycznie uprawnionej nie bedzie przystugiwata mozliwo$¢ otrzymania lokalu
socjalnego.

W  zwiazku zpowyzszym, wobec naruszenia art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, stwierdzenie niewaznosci § 1 pkt 1 uchwaty

2 Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2002 r. Nr 20, poz. 335.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Zachodniopomorskiego -3- Poz. 773

Nr XLIII/392/23 Rady Miejskiej w Resku z dnia 20 grudnia 2023 r. zmieniajgcej uchwate w sprawie zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych jest koniczne i w petni uzasadnione.

Na niniejsze 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.

I Wicewojewoda Zachodniopomorski

Bartosz Brozynski
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