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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.429.2025.AA
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 23 grudnia 2025 1.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r.
poz. 1153, 1436),

stwierdzam niewazno$¢
- §10 ust. 2,
- §13 ust. 2 pkt 2,
- §20 ust. 1 pkt 1, w zakresie wyrazow: ,,nalezq do kregu osob wymienionych w art. 691 Kodeksu cywilnego”,
- §38 pkt 2

Zalacznika nr 1 do uchwaly Nr IX/XXI1/206/25 Rady Miasta Walcz z dnia 25 listopada 2025 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Walcz oraz
pomieszczen tymczasowych.

Uzasadnienie

W dniu 25 listopada 2025 r. Rada Miasta Walcz podjeta uchwate Nr IX/XXI1/206/25 w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Walcz oraz pomieszczen
tymczasowych.

Do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Szczecinie wplyneta ona w dniu 3 grudnia 2025 1.

Materialnoprawng podstawe badanego aktu stanowi art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego", ktory przyznaje radzie gminy kompetencje
do uchwalenia 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 ww. ustawy stanowi natomiast,
ze zasady wynajmowania lokali wchodzqcych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslacé
w szczegolnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcq oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg
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).

Wobec brzmienia cyt. regulacji nie budzi watpliwosci uprawnienie rady gminy do podjecia uchwaty
w przedmiocie okre$lenia zasad wynajmowania lokali mieszkalnych nalezacych do zasobu gminy. Co trzeba
mie¢ na wzgledzie, uchwala ta stanowi akt prawa miejscowego, co oznacza, ze musi ona odpowiada¢
wszystkim wymogom, jakie prawo stawia w odniesieniu do zasad tworzenia i obowigzywania systemu zrodet
prawa. W stosunku do aktow prawa miejscowego znaczenie istotne ma norma zawarta w art. 94 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej?, ktory stanowi, ze organy samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowe;j
ustanawiajg akty prawa miejscowego na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawach.
Uwzgledniajac hierarchiczno$¢ zrodet prawa akty tego typu maja charakter zalezny od zrddet prawa wyzszego
rzgdu, czego konsekwencja jest stanowisko, ze nie moga normowac¢ materii uregulowanych aktami wyzszego
rzgdu ani wykracza¢ poza granice delegacji ustawowej. Co oczywiste, normy zawarte w akcie prawa
miejscowego nie moga by¢ sprzeczne z przepisami zawartymi w ustawach.

Przechodzac do oceny legalnosci uchwaly Nr IX/XXI1/206/25, stwierdzi¢ nalezy, ze Rada Miasta Watcz
uregulowata w nim wszystkie zagadnienia wymienione w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, jednakze w czes$ci dokonata tego w sposob
wadliwy.

I tak, w §10 Zalacznika nr 1 do uchwaly Nr IX/XXII/206/25 Rada Miasta okreslita wysoko§¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony,
wskazujac jednoczesnie, ze W uzasadnionych przypadkach wysokosé dochodu, o ktorym mowa w ust. 1, moze
by¢ zwiekszona o 20% w gospodarstwie domowym, przy czym maksymalny dochod wnioskodawcy nie moze
przekraczaé 250% najnizszej emerytury (ust. 2).

Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
zobowiazuje gmin¢ posiadajaca mieszkaniowy zasob do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
o niskich dochodach, przy czym chodzi tu o gospodarstwa domowe wspolnoty samorzadowej, tj. mieszkancow
konkretnej gminy. W ten sposob ustawa zakre§la krag osob posiadajacych prawo do najmu lokalu
mieszkalnego z gminnego zasobu. Naleza don — w mys$l art. 4 ust. 1 i 2 ustawy - mieszkancy gminy, ktorzy
maja niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i1 prowadza gospodarstwa domowe o niskich dochodach.
Jednoczes$nie, ustawodawca przyznal radzie gminy kompetencje do okreSlenia wysokoéci 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. Podobnie w przypadku najmu lokalu socjalnego
prawodawca stanowi, ze umowa najmu tego rodzaju lokalu zawierana jest z osoba, ktora nie ma tytutu
prawnego do lokalu i ktorej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczaja wysokosci okreslone;
w uchwale rady gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2, z uwzglednieniem art. 21b (art. 23 ust. 2 ww.

ustawy).

Rada Miasta, wprowadzajac tre$¢ §10 ust. 2 Zatacznika nr 1 do uchwatly, postuzyta si¢ pojeciem
niedookre§lonym: ,.w wuzasadnionych przypadkach”, nie definiujac go, pozostawiajac zupelng swobodg
w interpretowaniu tego poje¢cia organowi wykonawczemu. W konsekwencji, mogloby to po pierwsze wywotac
niepewno$¢ osob ubiegajacych si¢ o lokal z zasobu mieszkaniowego co do ich sytuacji prawnej, po drugie
prowadzi¢ do réznicowania tej samej kategorii podmiotéw uprawnionych do uzyskania lokalu z zasobu gminy.

2 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.).
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Tymczasem, jak stwierdzil Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 15 kwietnia 2008 r., sygn. akt |
OSK 82/08 zasady wynajmowania lokali winny by¢ tak skonstruowane by ci, sposrod mieszkancow gminy,
ktorzy spetniajg podstawowe kryteria przedmiotowe (jak warunki zamieszkiwania i wysokos¢ dochodu), od
ktorych zalezy wynajecie lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rowne szanse na czynienie staran
o uzyskanie lokalu.

Z podobnych wzgledow, za niezgodne z prawem uzna¢ nalezy takze, przepisy §38 pkt 2 Zalacznika nr 1 do
uchwaty Nr IX/XXI1/206/25, w ktorym Rada Miasta wskazala, ze w przypadkach zwigzanych z wykonywaniem
pracy szczegolnie waznej dla Miasta lub innej sytuacji podyktowanej uzasadnionym interesem Miasta - zgode
na wynajecie lokalu mieszkalnego na czas oznaczony lub nieoznaczony wydaje Burmistrz po zasiegnieciu opinii
Rady Miasta.

Rada Miasta wprowadzita tym samym nieostre i niejednoznaczne warunki, ktoére uprawniaja do
pierwszenstwa zawarcia umowy najmu lokalu, umozliwiajac Burmistrzowi stosowanie niewymiernych
kryteridow podczas stosowania uchwaty. Zapis ,,w przypadkach zwigzanych z wykonywaniem pracy szczegolnie
waznej dla Miasta lub innej sytuacji podyktowanej uzasadnionym interesem Miasta” pozwala organowi
wykonawczemu Miasta Walcz na wprowadzenie innych nieokreslonych kryteriow.

Przepis art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy stanowi, ze rada gminy uchwala ,kryteria wyboru oséb, ktorym
przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego”. Przepis
ten zawiera delegacje ustawowg naktadajaca na gmine obowigzek ustalenia kryteriow wyboru osoéb, ktorym
przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego. Jak
wskazano w wyroku Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 20 grudnia 2013 r, sygn.
akt IV SA/Wr 647/13, kryterium - to miernik stuzgcy za podstawe, kanon wyboru naczelnych wartosci, cecha ze
wzgledu, na ktorq dokonujemy podziatu, klasyfikacji, srodek rozroznienia. Ustawodawca przyznajgc gminie
prawo ustalenia kryteriow wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na
czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, dat gminie prawo dokonania oceny kandydatow na podstawie przyjetych
wczeSniej srodkow rozroznienia, co oznacza, ze dat takze prawo do ustanowienia takich cech ze wzgledu, na
ktore podzial bedzie dokonany. Tymczasem uchwata poprzez zapis § 6 pkt 8, nie rozmicuje wedtug jasno
okreslonych kryteriow kategorii podmiotow uprawnionych do uzyskania mieszkania z zasobow gminy
w pierwszej kolejnosci.

Jak podkreslit Sad w ww. wyroku przepisy aktow prawnych powinny by¢ tak zredagowane, aby wyrazaly
intencje prawodawcy w sposob doktadny i zrozumialy. Zwigzane jest to z zasadq precyzji w redagowaniu
przepisow prawnych, wedtug ktorej, przepisy powinny by¢ tak skonstruowane, aby ich adresaci nie mieli
watpliwosci co do tego, jakq regule postegpowania wyznacza dany przepis. § 6 pkt 8 uchwaly zawierajqgcy
okreslenie "w wyjqtkowych przypadkach podyktowanych interesem gminy" nie spetnia zasady precyzyjnosci,
ktorq winny charakteryzowac sie pojecia uzywane w aktach prawnych. Pojecie uzyte w § 6 pkt 8 uchwaly jest
okresleniem ogolnym. Nie jest mozliwe na jego podstawie stwierdzenie, spetnienie jakich kryteriow
(w odniesieniu do sformutowania "w wyjgtkowych przypadkach podyktowanych interesem gminy") bedzie
uprawniato do otrzymania lokalu w najem na czas nieoznaczony.

Za nieprawidtowy uznaé trzeba réwniez przepis §13 ust. 2 pkt 2 Zatgcznika nr 1 do uchwaly, zgodnie
z ktorym: Wniosek o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony powinien zawiera¢ w szczeg6lnosci dane
eksploatacyjne lokalu, w ktorym zamieszkuje wnioskodawca potwierdzone przez wilasciciela, zarzgdce lub
administratora.

Nie budzi watpliwos$ci, ze osoba ubiegajaca si¢ o najem lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu
gminy winna zlozy¢ stosowny w tej sprawie wniosek, co posrednio wynika z przepisow ww. ustawy (m.in.
art. 21 ust. 3 ustawy). W mysl art. 21b ust. 1 zd. pierwsze ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego osoba ubiegajaca si¢ o najem lokalu mieszkaniowego
nalezacego do gminy, jest zobowiazana zlozy¢ deklaracje o wysokosci dochodéw cztonkéw gospodarstwa
domowego w okresie 3 miesi¢cy poprzedzajacych zlozenie deklaracji oraz o$wiadczenie o stanie majgtkowym
cztonkéw gospodarstwa domowego. Zgodnie z art. 21b ust. 2 i ust. 3 ustawy odpowiednio deklaracje
o wysokosci dochodow cztonkow gospodarstwa domowego sktada sie zgodnie z wzorem okreslonym
w przepisach wykonawczych wydanych na podstawie art. 9 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2019 r. poz. 2133). Natomiast, oswiadczenie o stanie majgtkowym cztonkow
gospodarstwa domowego sktada sie zgodnie z wzorem okreslonym w przepisach wykonawczych wydanych na
podstawie art. 7 ust. 15 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych. O tym, jakie
informacje wnioskodawca winien zawrze¢ w deklaracji o dochodach oraz o$wiadczeniu o stanie majatkowym,
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rozstrzygajg zatem przepisy wykonawcze do ustawy o dodatkach mieszkaniowych®. W przypadku deklaracji —
zgodnie ze wzorem ustalonym przez rad¢ gminy na podstawie art. 7 ust. le ustawy o dodatkach
mieszkaniowych. Co wazne, ustawodawca wymaga w art. 7 ust. 1d, by deklaracja zawierata nastgpujace
informacje: dane osobowe wnioskodawcy: imi¢ i nazwisko, adres zamieszkania, dat¢ urodzenia, miejsce pracy
lub nauki i zrodla dochodu oraz jego wysoko$¢; dane osobowe os6b wchodzacych w sklad gospodarstwa
domowego: imi¢ i nazwisko, dat¢ urodzenia, stopien pokrewienstwa z wnioskodawcg, miejsce pracy lub nauki
i zrodta dochodoéw oraz ich wysokos¢; informacje o sumie dochodoéw cztonkéw gospodarstwa domowego;
informacj¢ o wysokos$ci $redniego miesigcznego dochodu na jednego cztonka gospodarstwa domowego. Wzor
oswiadczenia o stanie majatkowym okresla natomiast rozporzadzenie w sprawie sposobu przeprowadzania
wywiadu srodowiskowego, wzoru kwestionariusza wywiadu oraz o$wiadczenia o stanie majgtkowym
wnioskodawcy i1 innych czlonkéw gospodarstwa domowego, a takze wzoru legitymacji pracownika
upowaznionego do przeprowadzenia wywiadu® oraz ustawa o dodatkach mieszkaniowych.

Co wazne, ww. dokumenty, a zatem deklaracje o dochodach oraz o§wiadczenie o stanie majatkowym sktada
si¢ — 0 czym wprost stanowi art. 21b ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego - pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za ztozenie falszywego oswiadczenia.

Z unormowan ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego wynikaja dalsze uprawnienia gminy, o ile wystapia watpliwosci co do wiarygodnosci danych
zawartych w deklaracji o dochodach oraz o$§wiadczeniu o stanie majatkowym. I tak, gmina moze: wezwaé
wnioskodawceg do udostepnienia dokumentéw potwierdzajacych wysoko$s¢ dochodow wykazanych w tej
deklaracji, w tym zaswiadczenia naczelnika wtasciwego miejscowo urzedu skarbowego o wysokosci dochodow
uzyskanych przez t¢ osobg oraz innych cztonkow jej gospodarstwa domowego (art. 21b ust. 1a), przetwarzac
dane osobowe i informacje dotyczace wnioskodawcy pozyskane w toku innych postgpowan prowadzonych
przez gming lub jej jednostki organizacyjne (art. 21b ust. 1b), przeprowadzi¢ réwniez wywiad Srodowiskowy
u wnioskodawcy (art. 21b ust. 1c¢).

O tym zatem, jakie informacje i w jakiej formie przedstawia osoba ubiegajaca si¢ o najem lokalu
mieszkalnego rozstrzyga ustawodawca, jak rowniez czego moze domagac si¢ od takiej osoby gmina
w przypadku powziecia watpliwosci co do wiarygodnos$ci danych, ktore przekazywane sg gminie pod rygorem
odpowiedzialno$ci karnej. Rada gminy nie moze zatem przyjetych przez ustawodawce rozwigzah w tym
zakresie modyfikowac.

Dalej, w §20 ust. 1 pkt 1 Zalacznika nr 1 do uchwaty Rada Miasta Walcz, okreslajac zasady postgpowania
w stosunku do o0sdb, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktoérego najem nie
wstapili po $mierci najemcy postanowita, ze wynajmujgcy moze wyrazi¢ zgode na nawigzanie najmu lokalu
z pominigciem zasad, o ktorych mowa w § 17 ust. 1i § 25 ust. 1, z osobami, ktore:

1) pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce, nalezg do kregu 0s6b wymienionych w art. 691 Kodeksu
cywilnego, zamieszkiwaly wspolnie z najemcq przez co najmniej 5 lat poprzedzajgcych dzien opuszczenia
lokalu przez najemce, nie posiadajq tytutu prawnego do zadnego lokalu mieszkalnego potozonego na
terenie Miasta lub miejscowosci pobliskiej, z najemcq zostala rozwigzana umowa najmu, lokal nie jest
obcigzony zaleglosciami z tytutu czynszu najmu i optat niezaleznych, te same warunki powinna spetnia¢
osoba wskazana przez najemce, ktory zamierza lokal opuscic¢ i zwroci sie z prosbqg o wyrazenie zgody na
rozwigzanie z nim umowy najmu i przyznanie tytutu prawnego do lokalu osobie przez niego wskazanej.

Wyjasni¢ nalezy, ze zgodnie z art. 691 §1 Kodeksu cywilnego w razie smierci najemcy lokalu mieszkalnego
w stosunek najmu lokalu wstepujq: maizonek niebedgcy wspotnajemcq lokalu, dzieci najemcy i jego
wspotmatzonka, inne osoby, wobec ktorych najemca byt obowigzany do Swiadczen alimentacyjnych, oraz
osoba, ktora pozostawata faktycznie we wspolnym pozyciu z najemcqg. W my$l natomiast §2 powyzszego
przepisu osoby wymienione w § 1 wstepujq w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaty
z najemcg w tym lokalu do chwili jego smierci.

Co do zasady wigc, osoby wymienione w cyt. wyzej przepisie z mocy ustawy wstepuja w stosunek najmu
lokalu po $mierci najemcy, jezeli stale zamieszkiwaly z najemcag w tym lokalu do chwili jego S$mierci.

3 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 1. o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1335).

4 Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie
przeprowadzania wywiadu srodowiskowego, wzoru kwestionariusza wywiadu oraz o$wiadczenia o stanie majatkowym
wnioskodawcy i innych cztonkéw gospodarstwa domowego, a takze wzoru legitymacji pracownika upowaznionego do
przeprowadzenia wywiadu (Dz. U. poz. 589)
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Natomiast, Rada Miasta Walcz w kwestionowanych wyzej przepisach uchwatly uregulowata sytuacje, w ktorej
wskazata osoby wstepujace w stosunek najmu w razie $mierci najemcy oraz dodatkowo uczynita to
z naruszeniem cyt. wyzej art. 691 § 1 Kodeksu cywilnego. Na mocy art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, Rada Miasta Walcz zobowigzana
byla do okreslenia zasad postepowania w stosunku do osob, ktore nie wstapily w stosunek najmu lokalu,
natomiast nie byla uprawniona do uregulowania sytuacji odwrotnej, tj. wskazania osob, ktore sa uprawnione do
wstgpienia w stosunek najmu lokalu w razie $§mierci najemcy, co wigcej czynigc to odmiennie niz okreslit
ustawodawca w powotanym przepisie Kodeksu cywilnego.

Na marginesie, organ nadzoru wskazuje rowniez, ze w §20 ust. 1 Zalacznika nr 1 do uchwaly
Nr [X/XX11/206/25 Rada Miasta Watcz odwotata si¢ do tresci §25 ust. 1 Zalacznika nr 1 do tego aktu, tj.: do
jednostki redakcyjnej, ktéra nie istnieje. Przepis §25 Zatacznika nr 1 do uchwaly Nr IX/XXII/206/25 nie
zawiera ustepow, ani tez dalszych wyliczen.

Majac na uwadze powyzsze, stwierdzenie niewazno$ci uchwaty Nr IX/XXI1/206/25 Rady Miasta Walcz
z dnia 25 listopada 2025 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skiad mieszkaniowego
zasobu Gminy Miejskiej Walcz oraz pomieszczen tymczasowych, w cze$ci wskazanej na wstepie niniejszego
rozstrzygnigcia nadzorczego, jest konieczne i w pelni uzasadnione

Na rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie.
Skarge wnosi si¢ do Sadu za posrednictwem Wojewody Zachodniopomorskiego, w terminie 30 dni od dnia
dorgczenia przedmiotowego rozstrzygniecia.

z up. Wojewody Zachodniopomorskiego

Bartosz Brozynski
I Wicewojewoda Zachodniopomorski
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