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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.131.2023.KD
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

7 dnia 25 kwietnia 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 niewazno$¢
- § 8 ust. 2 zdanie pierwsze w zakresie wyrazéw ,,nie dluzszy niz 3 lata” oraz
- § 8 ust. 2 zdanie drugie w zakresie wyrazéw ,,nie dluzszy niz 3 lata”
uchwaly Nr LIV/409/2023 Rady Miejskiej w Mirostawcu z dnia 30 marca 2023 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Mirostawiec.
Uzasadnienie

W dniu 30 marca 2023 r. Rada Miejska w Mirostawcu podjeta uchwate Nr LIV/409/2023 w sprawie zasad
wynajmowania  lokali  wchodzgcych —w sktad — mieszkaniowego  zasobu  Gminy  Mirostawiec. Do
Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewodzkiego w Szczecinie wptyneta ona w dniu 31 marca 2023 r.

W toku badania legalnosci uchwaty stwierdzono, ze jej §8 ust. 2 w czgsci w stopniu istotnym narusza
obowigzujacy porzadek prawny ze wzgledow omowionych ponize;j.

Materialnoprawna podstawe podjecia uchwaly Nr LIV/409/2023 stanowi art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego!) , ktory w swej
tresci zawiera upowaznienie do uchwalenia przez rad¢ 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 wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie w najem Iub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

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

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

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

6) zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po $mierci najemcy;

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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6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla osob niepelnosprawnych, zuwzglgdnieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci;

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

7) (uchylony).

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

Analiza tre$ci uchwaty Nr L1V/409/2023 prowadzi do wniosku, ze Rada Miejska w Mirostawcu uregulowata
w niej wszystkie zagadnienia wymagane przepisami ww. ustawy, jednakze w czeSci wymienionej na wstepie
niniejszego rozstrzygniecia zawarla postanowienia, ktére w sposdb istotny naruszaja obowigzujacy porzadek
prawny. W § 8 ust. 2 przyjetego aktu Rada Miejska wprowadzita bowiem regulacje o tresci: 2. Umowe najmu
socjalnego zawiera si¢ na czas oznaczony, nie diuiszy niz 3 lata. Okres najmu moze by¢ na wniosek najemcy
przediuzony na dalszy czas oznaczony, nie diuiszy niz 3 lata, pod warunkiem, zZe wnioskodawca odpowiada
nadal kryteriom uprawniajgcym do najmu socjalnego.

Dokonujac oceny legalnosci ww. przepisu, wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 22 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego: Umowg najmu socjalnego lokalu
jest umowa najmu lokalu nadajgcego si¢ do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktorego
powierzchnia pokoi przypadajqca na cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza niz
5m?, aw przypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m’, przy czym lokal ten moze by¢
o obnizonym standardzie. Wola prawodawcy, wyrazong w art. 23 ust. 1 ustawy, umowe najmu socjalnego
lokalu zawiera sie na czas oznaczony. Ponadto, stosownie do brzmienia zdania pierwszego art. 23 ust. 3 ustawy
umowe najmu socjalnego lokalu mozna po uplywie oznaczonego w niej czasu przediuzy¢ na nastepny okres,
jezeli najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajgcej zawarcie takiej umowy. Z tresci cytowanych
unormowan wynika zatem wprost, ze lokale socjalne sg pewna kategoria lokali, ktére musza spetnia¢ okre§lone
warunki i ktérych najem nastgpuje wylacznie na czas oznaczony, wskazany w umowie najmu takiego lokalu.
O tym wigc, jaki to bedzie konkretny okres najmu socjalnego lokalu, a nastepnie ewentualnego przedtuzenia
takiej umowy — wspotdecydowaé beda strony umowy.

Wobec powyzszego, stwierdzi¢ nalezy, ze Rada Miejska w Mirostawcu, zastrzegajac w uchwale
Nr LIV/409/2023, ze umowe najmu socjalnego zawiera si¢ na czas oznaczony nie dtuzszy niz 3 lata, jak
rowniez, ze okres najmu moze by¢ przedtuzony na dalszy czas oznaczony nie dluzszy niz 3 lata, naruszyta
wyrazong w art. 353! Kodeksu cywilnego? tzw. zasad¢ swobody umoéw. Zgodnie ztym przepisem, strony
zawierajace umowe moga utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tre$¢ lub cel
nie sprzeciwiaty si¢ wlasciwos$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoltzycia spotecznego. A zatem,
to najemca oraz dysponent mienia komunalnego, jakim zmocy art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
gminnym jest wojt (lub osoba przez niego upowazniona), jako rownorzedne strony stosunku cywilnoprawnego,
beda wladne ustali¢ w umowie najmu okres jej obowigzywania.

Majac na wzgledzie powyzsze, wobec przedstawionej Ww niniejszym rozstrzygnigciu argumentacji,
stwierdzenie niewaznoS$ci § 8 ust. 2 uchwaty Nr LIV/409/2023 Rady Miejskiej w Mirostawcu z dnia 30 marca
2023 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Mirostawiec w zakresie wyrazow ,,nie dtuzszy niz 3 lata” pojawiajacych si¢ w tresci tego przepisu dwukrotnie,
jest konieczne i w petni 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.

zup. WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

Mateusz Wagemann
I WICEWOJEWODA ZACHODNIOPOMORSKI

2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022 r. poz. 1360 z p6zn. zm.).
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