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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.446.2024.AA
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 30 grudnia 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2024r.
poz. 1465, poz. 1572)

stwierdzam niewazno$¢
- § 12 ust. 3 w zakresie, w ktoérym odnosi si¢ do ust. 2 pkt 2,
- § 20 ust. 3 zdanie drugie,
-§ 22 ust. 2,
- § 33 ust. 3 w zakresie wyrazow: ,,podlega on skresleniu z listy, a”,
- § 44 ust. 2, w zakresie wyrazow: ,,wnioskodawca podlega skresleniu z listy, a”
-§56ust. 1 iust. 2,

- § 59 ust. 2 w zakresie wyrazow: ,,2. W szczegolnie uzasadnionych przypadkach Burmistrz Gminy moze
podjaé decyzje o zawarciu umowy najmu lokalu zajmowanego bez tytutu prawnego, z osobami
wymienionymi w ust. 1, bgdz z innymi osobami niz wymienione w ust. I, bez koniecznosci spetnienia
przestanek okreslonych w ust. 2 pkt I po zasiegnieciu opinii Spotecznej Komisji Mieszkaniowej”.

- § 62 pkt1 w zakresie wyrazoéw: ,,podyktowanych interesem Gminy zwigzanym z jej rozwojem, w tym
szczegolnie”

-§ 63 ust. 1 iust. 3,

uchwaly Nr X/52/2024 Rady Miejskiej w Barlinku z dnia 28 listopada 2024 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali oraz pomieszczen tymczasowych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Barlinek.

Uzasadnienie

W dniu 28 listopada 2024 r. Rada Miejska w Barlinku podjeta uchwate Nr X/52/2024 Rady Miejskiej
w Barlinku z dnia 28 listopada 2024 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali oraz pomieszczen tymczasowych
wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Barlinek.

Do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Szczecinie wptyngta ona w dniu 6 grudnia 2024 r.

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,

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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ze zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslac
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 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 wchodzqcych 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 postepowania w stosunku do 0sob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po Smierci najemcy,

6a) warunki, jakie musi speiniaé lokal wskazywany dla osob 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 uchwaly
w przedmiocie okreslenia 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 aktéw 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 iw 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 mogg normowa¢ materii uregulowanych aktami wyzszego
rzedu ani wykracza¢ poza granice delegacji ustawowej. Co oczywiste, normy zawarte w akcie prawa
miejscowego nie mogg by¢ sprzeczne z przepisami zawartymi w ustawach.

Przechodzac do oceny legalnosci uchwaty Nr X/52/2024, stwierdzi¢ nalezy, ze Rada Miejska w Barlinku
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 czesci dokonata tego w sposob
wadliwy.

I tak, w Rozdziale 3 ww. aktu Rada Miejska okreslita zasady dotyczace najmu socjalnego, wskazujac
w § 12 ust. 3, ze Warunkiem zawarcia umowy najmu socjalnego z osobq, o ktorej mowa w ust. 2 pkt 2-4 jest
brak zaleglosci wobec wynajmujgcego z tytutu czynszu i innych optat za uzywanie lokalu. W ust. 2 pkt 2 tego
paragrafu mowa jest z kolei o mozliwo$ci zawarcia umowy najmu socjalnego z osobami, ktorym umowa
wygasta, a nadal zamieszkuja one w tym samym lokalu. Nie mozna zaprzeczy¢, ze Rada Miejska uregulowata
w istocie mozliwos¢ przedtuzenia umowy najmu lokalu socjalnego, formulujac wymog niezalegania
W uiszczaniu czynszu i innych optat.

Tymczasem, zgodnie z art. 23 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego umowe najmu socjalnego lokalu mozna po upbywie oznaczonego w niej czasu
przedtuzyé na nastepny okres, jezeli najemca nadal znajduje sie w sytuacji uzasadniajqcej zawarcie takiej
umowy.

Skoro ustawodawca w art. 23 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i o0 zmianie Kodeksu cywilnego, przewidzial, ze umowe¢ najmu lokalu socjalnego mozna po uptywie
oznaczonego w niej czasu przedtuzy¢ na nastgpny okres w przypadku, gdy najemca nadal znajduje si¢
w sytuacji uzasadniajgcej zawarcie takiej umowy, to tym samym organ stanowigcy gminy nie jest uprawniony

2 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.).
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do wprowadzenia do uchwaly innych wymogoéw niz ustawowe kryterium, uprawniajace wnioskodawce
do ubiegania si¢ o przedtuzenie z gming umowy najmu lokalu socjalnego®.

W mysl art. 23 ust. 2 ww. ustawy umowa najmu socjalnego lokalu, z uwzglednieniem art. 14 ust. 1, moze by¢
zawarta z osobg, 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. A zatem, ustawodawca przewidzial, ze warunkiem zawarcia umowy najmu
socjalnego jest brak tytulu prawnego do lokalu oraz odpowiednio niskie dochody. Tylko te warunki beda
pozostawaty nadal aktualne i wigzace dla organu wykonawczego.

Jako nieprawidlowe wuzna¢ trzeba réwniez przepisy § 20ust.3, § 33ust.3, § 44 ust.2 oraz
§ 56 ust. 1 i ust. 2 uchwaly Nr X/52/2024, w zakresie, w jakim organ stanowigcy Gminy Barlinek wprowadzit
mozliwos¢ wykreslenia z listy osoby, ktora ubiega si¢ o najem lokalu. Zgodnie z powyzszymi unormowaniami:

- W razie odmowy przyjecia propozycji, propozycje zawarcia umowy skiada sie kolejnej osobie z listy.
Jezeli odmowa nastgpila bez uzasadnionego powodu, wnioskodawca podlega skreSleniu z listy
(§ 20 ust. 3).

- W razie odmowy przyjecia propozycji lub braku mozliwosci zawarcia umowy z danym wnioskodawcg,
podlega on skresleniu z listy, a propozycje zawarcia umowy sktada si¢ kolejnej osobie z listy
(§ 33 ust. 3).

- W przypadku, gdy pomimo wystawienia skierowania nie dojdzie do zawarcia umowy, z przyczyn lezqcych
po stronie wnioskodawcy, wnioskodawca podlega skresleniu z listy, a skierowanie wydaje sie kolejnej
osobie z listy (§ 44 ust. 2).

- Osoba, ktora odmowita zawarcia umowy bez uzasadnionego powodu, nie otrzymuje ponownej
propozycji zawarcia umowy najmu oraz zostaje skreslona z listy (§ 56 ust. 1). Jezeli pomimo wystawienia
skierowania nie dojdzie do zawarcia umowy z przyczyn lezgcych po stronie wnioskodawcy, stosuje sie
ust. 1 (§ 56 ust. 2).

Zakwestionowane regulacje pozostaja w sprzeczno$ci ze skonkretyzowanym w art. 4 ustawy obowigzkiem
gminy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowej, spetniajacych kryteria
do ubiegania si¢ o lokal zzasobu mieszkaniowego gminy. Natozone uchwalg ograniczenia sg niczym
nieuzasadnionym pozbawieniem uprawnionych prawa do ubiegania si¢ o najem lokalu z zasobu gminy
1 czynienia staran o uzyskanie lokalu najbardziej dla nich odpowiedniego. Zapisy takie umozliwiaja stworzenie
przez gming nieprawidlowej sytuacji, w ktorej faktycznie wymusi nauprawnionym przyjecie
zaproponowanego lokalu. Takiego wtadztwa nad obywatelem nie przyznaje gminie zaden z obowigzujgcych
przepiséw, w szczegblnosci omawianej ustawy?.

Dalej, w§ 22 ust.2 uchwaly Rada Miejska postanowita, ze w przypadku osob zajmujgcych lokale
wchodzgce w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, dodatkowym warunkiem zawarcia umowy najmu na czas
nieoznaczony lub umowy podnajmu lokalu mieszkalnego jest brak zaleglosci wobec wynajmujgcego z tytutu
czynszu 1 innych oplat za uzywanie lokalu.

W pierwszej kolejnosci, wskaza¢ nalezy, ze powyzszy przepis budzi watpliwosci interpretacyjne,
w kontekscie art. 20 ust. 2 ustawy, w mysl ktorego lokale stanowigce mieszkaniowy zasob gminy, z wyjgtkiem
lokali bedgcych przedmiotem najmu socjalnego i lokali, o ktorych mowa w ust. 3, mogq by¢é wynajmowane
tylko na czas nieoznaczony.

Majac wiec na wzgledzie, ze w § 22 uchwaly mowa jest o warunkach zawarcia umowy najmu na czas
nieoznaczony lub umowy podnajmu lokalu, nalezy przede wszystkim podkresli¢, ze ustawa o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego zobowigzuje gmine 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. Nalezg don
— wmysSl art. 4 ust. 112 ustawy - mieszkancy gminy, ktérzy maja niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe

9 Por. wyrok WSA w Lodzi z dnia 12 kwietnia 2019 r., sygn. akt Il SA/k.d 82/19.

4 Patrz wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wlkp. z dnia 23 lutego 2011 r., sygn. akt I SA/Go
1/11, wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 25 kwietnia 2019 r., sygn. akt III SA/GI
1303/18.
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i prowadza gospodarstwva domowe o niskich dochodach. Jednoczesnie, ustawodawca przyznat radzie gminy
kompetencje do okreslenia wysokosci dochodu gospodarstwa domowego, decydujacej o nabyciu prawa
do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu, tj. wskazania maksymalnej granicy osigganego dochodu,
powyzej ktorej 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 zosoba, ktora niema tytulu prawnego do lokalu 1iktorej dochody gospodarstwa domowego
nie przekraczaja wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2,
z uwzglednieniem art. 21b (art. 23 ust. 2 ww. ustawy).

Reasumujac, rada gminy ma mozliwo$¢ ograniczenia krggu oséb uprawnionych do ubiegania si¢ o przydziat
lokalu jedynie poprzez okreslenie wysokos$ci dochodu gospodarstwa domowego. Uzaleznienie natomiast
takiego uprawnienia od innych, nieprzewidzianych w ustawie, kryteriow, przekracza zakres upowaznienia
wynikajacy z art. 21 ust. 3 ustawy>.

Z podobnych wzgledéw, za niezgodne z prawem uznaé nalezy takze, przepisy § 59 ust. 2 oraz § 62 pkt 1
uchwaty Nr X/52/2024, w ktorych Rada okreslita sytuacje, kiedy Burmistrz Barlinka, moze podja¢ decyzje
o wynajeciu lokalu, wtym w przypadkach szczegolnie uzasadnionych, a takze podyktowanych interesem
Gminy zwigzanym z jej rozwojem.

Rada Miejska, wprowadzajac takie regulacje, postuzyla si¢ pojeciami niedookreslonymi: ,,szczegélnie
uzasadnione przypadki”, ,,interes Gminy”, nie definiujac ich, pozostawiajagc w tym zakresie zupelna swobodg
w ich interpretowaniu organowi wykonawczemu. Co istotniejsze jednak, wprowadzenie mozliwos$ci wynajgcia
lokalu przez organ wykonawczy w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach wywotaloby taki skutek,
ze najemcg lokalu mieszkalnego moglaby zosta¢ osoba, ktora nie spetnia kryterium dochodowego oraz
warunku posiadania niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, co bytoby catkowicie sprzeczne z zalozeniem
ustawodawcy, wyrazonym w art. 4 ust. 1 i ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy 10 zmianie Kodeksu cywilnego, z ktérego wynika, ze zadaniem wlasnym gminy jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych cztonkow gminnej wspolnoty, osiagajacych niskie dochody.

Do kompetencji rady nalezy okreslenie wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej oddanie
w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajacej stosowanie obnizek czynszu. Nie moze by¢ przy tym mowy,
o przyznaniu przez rad¢ burmistrzowi uprawnienia do oddania w najem lokalu osobie, ktéra nie spetnia
kryterium dochodowego. To do rady gminy nalezy réwniez okreslenie kryteriow wyboru osob, ktorym
przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego
lokalu. Rada gminy kompetencji tej nie moze scedowac na inny organ, w tym na wojta, pozostawiajgc mu
w tym zakresie luz decyzyjny, ograniczony do ,,wyjatkowych przypadkow podyktowanych interesem gminy”.

Dodatkowo, organ nadzoru wskazuje na nieprawidtowe oznaczenie jednostek redakcyjnych w § 59 uchwaty,
ze wzgledu na oznaczenie cyfrg ,,2” dwoch ustepow. Co wigcej, w drugim z nich jest odestanie do ust. 2 pkt 1,
co powoduje catkowita jego nieczytelnosc.

Z kolei, w § 63 kwestionowanej uchwaty Rada zawarla zapisy dotyczace wynajmowania pomieszczen
tymczasowych, wskazujac, ze w przypadkach przewidzianych prawem, Gmina wynajmuje pomieszczenia
tymczasowe na okres do szesciu miesiecy (ust.1). Stawka czynszu najmu za pomieszczenie tymczasowe
odpowiada wysokosci stawki czynszu najmu socjalnego lokalu (ust. 3).

Tymczasem, w mysl art. 25b ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego umowe najmu tymczasowego pomieszczenia zawiera sie na czas oznaczony, nie krotszy niz
miesigc inie diuzszy niz 6 miesiecy. Z kolei, w my$l art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego
lokalu nie moze przekraczaé potowy stawki najnizszego czynszu obowiqzujgcego w mieszkaniowym zasobie
gminy. Na mocy art. 25e ustawy powyzszy przepis stosuje sie¢ odpowiednio do najmu tymczasowych
pomieszczen.

9 Podobnie w wyrokach Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 2 pazdziernika 2014 r., sygn. akt I11
SA/Gd 435/14, oraz Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia 15 kwietnia 2004 r., sygn. akt [V
SA/Wr 98/04).
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Stanowiagc jak wyzej Rada Miejska dokonata modyfikacji art. 25b ustawy, dajac tym samym mozliwos¢
Burmistrzowi Barlinka do zawarcia umowy w sposdb sprzeczny ztym przepisem, przykladowo zawarcia
umowy na okres krétszy niz miesigc. Dodatkowo, wprowadzajac §63 ust. 3 do uchwaty zdecydowata w istocie
o wysokosci czynszu za najem pomieszczen tymczasowych, wskazujac, ze jest on rowny wysokosci stawki
czynszu za lokale socjalne.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy to wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali,
z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowsg. Majac natomiast
na wzgledzie brzmienie art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym nie mozna mie¢ watpliwosci,
ze 0 wysokoS$ci czynszu za pomieszczenia tymczasowe decydowac bedzie burmistrz, ktory ograniczony bedzie
w tym zakresie wylacznie przepisem art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy io zmianie Kodeksu cywilnego. Rada Miejska w Barlinku nie jest natomiast uprawniona
do wprowadzania kolejnych w tej materii ograniczen, w szczeg6lno$ci do wskazania, ze stawka czynszu
za pomieszczenia tymczasowe ma by¢ wtej samej wysokosci jak stawka czynszu w przypadku najmu
socjalnego.

Majac na uwadze powyzsze, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr X/52/2024 Rady Miejskiej w Barlinku
zdnia 28 listopada 2024 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali oraz pomieszczen tymczasowych
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Barlinek, w czgSci wskazanej na wstepie niniejszego
rozstrzygnigcia nadzorczego, jest konieczne i w pelni uzasadnione

Na rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego 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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