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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.52.2017.AB
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 27 lutego 2017 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z2016r.,
poz. 446, poz. 1579)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 1 ust. 4, §7 ust. 3 W zakresie wyrazow ,,nie dluzszy jednak niz 2 lata” uchwaty Nr XXXI1/206/2017
Rady Gminy Biatogard z dnia 26 stycznia 2017 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Biatogard.

Uzasadnienie

W dniu 26 stycznia 2017 r. Rada Gminy Bialogard podjeta uchwate Nr XXXI1/206/2017 w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Bialogard. Do
Zachodniopomorskiego Urzgdu Wojewddzkiego w Szczecinie wptyneta ona w dniu 9 lutego 2017 r.

Jako materialnoprawna podstawe podjecia badanej uchwaly powotano art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego®, ktéry w swej
tresci zawiera upowaznienie do uchwalenia przez rade gminy zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad 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 skiad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslac w szczegolnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcq oddanie w najem lub w podnajem lokalu na
czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg
zastosowanie 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 lokalu socjalnego;

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 zafatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali

socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postgpowania w stosunku do o0sob, ktore pozostaly wlokalu opuszczonym przez najemce Ilub
w lokalu, w ktorego najem nie wstqpily po smierci najemcy;

7) kryteria oddawania w najem lokali 0 powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m2.

DUstawa z dnia 21 czerwca 2011 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2016 r., poz. 1610).
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Uchwata we wskazanym wyzej przedmiocie winna regulowa¢ wszystkie wymienione w Cyt.
unormowaniu kwestie, anadto, zawarte w niej postanowienia nie mogg by¢ sprzeczne z przepisami
hierarchicznie wyzej usytuowanymi, w szczegélnosci ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

Przede wszystkim, podkreslenia wymaga, ze przywolany akt przewiduje, Ze gmina, posiadajgca
mieszkaniowy zasob, zobowigzana jest do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich
dochodach, przy czym chodzi tu o gospodarstwa domowe wspolnoty samorzadowej, tj. mieszkancoOw
konkretnej gminy. W ten sposob ustawa zakreSla zatem krag osob posiadajacych prawo do najmu lokalu
mieszkalnego z gminnego zasobu. Nalezg don - w mysl art. 4 ust. 1 i 2 ustawy - mieszkancy gminy majacy
niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe iprowadzacy gospodarstwa domowe o niskich dochodach.
Jednoczes$nie, ustawodawca przyznal radzie gminy kompetencje do unormowania wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego, decydujacej o nabyciu prawa do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu, tj.
wskazania maksymalnej granicy osigganego dochodu, powyzej ktérej mieszkaniec gminy nie ma prawa do
ubiegania si¢ o najem lokalu z gminnego zasobu, zuwagi na mozliwo$¢ zaspokojenia swoich potrzeb
mieszkaniowych na wolnym rynku mieszkaniowym.

Poza przestankami niskiego dochodu i pozostawania mieszkancem gminy, prawodawca wprowadzit
takze warunek posiadania ,niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych”. W odroznieniu od przestanki
wysoko$ci  osiaganego  dochodu, ktorej  konkretyzacje  powierzono radzie gminy  moca
art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy, brak jest jakiegokolwiek upowaznienia, azeby w tekScie uchwaty formutowaé
dodatkowe wymogi, jakie muszg by¢ spetnione, aby mozna si¢ byto ubiega¢ o najem lokalu z mieszkaniowego
zasobu jednostki samorzadu terytorialnego. W tym tez kontekscie, przepis §1 ust.4uchwaly Nr
XXXI1/206/2017 w brzmieniu za osobe o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych nie uznaje si¢ osoby,
ktora w okresie ostatnich pieciu lat przed dniem zlozenia wniosku o najem lokalu zbyta lub utracita tytul
prawny do lokalu lub budynku mieszkalnego w cafosci lub czesci, uzyskujgc w ten sposob ekwiwalent
umozliwiajqcy samodzielne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych W sposob istotny narusza powolane wyzej
regulacje ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego
(podobnie w wyrokach WSA we Wroctawiu z dnia 30 pazdziernika 2007 r., sygn. akt IV SA/Wr 389/07
i WSA w Gdansku zdnia 2 pazdziernika 2014 r., sygn. akt Il SA/Gd 435/14). Opisane w cyt. regulacji
okolicznosci nie przesadzaja bowiem w sposob automatyczny o tym, ze znajdujaca si¢ w takiej sytuacji osoba
bedzie miata zaspokojone potrzeby mieszkaniowe. Powotana ustawa za$§ nie uprawnia rady gminy do
formutowania przestanek, przy zaistnieniu ktorych mozliwe byloby odgorne przyjecie domniemania
zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych.

W ocenie organu nadzoru, wadliwe jest takze postanowienie zawarte w §7 ust. 3 uchwaly Nr
XXX11/206/2017 w zakresie, w jakim przewiduje on, ze umowa najmu lokalu socjalnego moze by¢ zawarta na
czas oznaczony — nie dtuzszy jednak niz 2 lata.

Dokonujac oceny legalnosci ww. regulacji, wskaza¢ nalezy, ze wola prawodawcy, lokal socjalny jest
wynajmowany na czas oznaczony (art. 23 ust. 1 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego). Lokalem socjalnym, w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 5 ustawy, jest lokal
nadajacy si¢ do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktéorego powierzchnia pokoi
przypadajaca na czlonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza niz 5 m?, aw wypadku
jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m?, przy czym lokal ten moze byé o obnizonym standardzie.
Lokale socjalne sa wigc pewna kategorig lokali, ktére musza spetnia¢ okreslone warunki i ktérych najem
nastepuje wylacznie na czas oznaczony — jednak konkretnie na jaki — o0 tym wspotdecydujg strony umowy.
Tym samym, stwierdzi¢ trzeba, ze Rada Gminy Biatogard, zastrzegajac w uchwale Nr XXXI1/206/2017, ze
lokal socjalny moze by¢ wynajety na okres do dwoch lat (§7 ust. 3), naruszyta wyrazong w art. 353! Kodeksu
cywilnego? tzw. zasade swobody umow. Zgodnie z tym unormowaniem, strony zawierajagce Umowe moga
utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wlasciwosci
(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 0 samorzadzie gminnym jest wojt (lub osoba przez
niego upowazniona), jako rownorzedne strony stosunku cywilnoprawnego bedg wiadne ustali¢c w umowie
najmu okres jej obowigzywania.

2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r., poz. 380 z p6zn. zm.).
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Bioragc zatem pod uwage przedstawiong w niniejszym rozstrzygni¢ciu argumentacje, stwierdzenie
niewaznosci §1 ust. 4 oraz §7 ust. 3w zakresiec wyrazow ,nie dluzszy jednak niz 2 lata” uchwaty
Nr XXXI1/206/2017 Rady Gminy Biatogard z dnia 26 stycznia 2017 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Bialogard, jest konieczne i w pelni uzasadnione.

Rozstrzygniecie 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.

wz. WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

Marek Subocz
WICEWOJEWODA
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