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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.54.2026.AS
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 11 lutego 2026 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2025r.
poz. 1153, poz. 1436)

stwierdzam niewazno$¢
- ust. 1 pkt 1 w Rozdziale 11 w zakresie wyrazow: ,,przez okres co najmniej 2 lat”;
- ust. 2 pkt 1 w Rozdziale 11 w zakresie wyrazoéw: ,,przez okres co najmniej 2 lat”;
- ust. 1 pkt 5 w Rozdziale 13

zatacznika do uchwaty Nr XVIII/137/25 Rady Gminy w Przybiernowie z dnia 29 grudnia 2025 r. w sprawie
uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Przybiernow na lata
2026-2030 oraz zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzqcych w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy Przybiernow.

Uzasadnienie

W dniu 29 grudnia 2025 r. Rada Gminy w Przybiernowie podj¢ta uchwate Nr XVIII/137/25 w sprawie
uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Przybiernow na lata
2026-2030 oraz zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Przybiernow. Akt ten zostal dorgczony organowi nadzoru w dniu 14 stycznia 2026 r.

Materialnoprawng podstawe podjecia uchwaly stanowi art. 21 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego?, ktory upowaznia rade gminy do uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (pkt 1) oraz zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy (pkt 2).

W art. 21 ust. 2tego aktu ustawodawca wskazal okres obowigzywania wieloletniego programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy (co najmniej pie¢ kolejnych lat) oraz jakie kwestie program
musi obejmowac, tj.: prognoz¢ dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach (pkt 1), analize potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata (pkt 2), planowana sprzedaz lokali w kolejnych
latach (pkt 3), zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu (pkt 4), sposob i zasady zarzadzania
lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany
w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach (pktS5), zrédla finansowania
gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach (pkt 6), wysoko$¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na
koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktérych gmina jest
jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne (pkt 7) oraz opis innych dzialan majacych na celu
poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolno$ci:

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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niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali, a takze planowana sprzedaz lokali
(pkt 8).

Z kolei, w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie
Kodeksu cywilnego wskazane zostaly zagadnienia, ktéore powinny by¢ unormowane w ramach zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, czyli: wysoko§¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajagca oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca stosowanie obnizek czynszu
(pkt 1), warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy (pkt 2), kryteria wyboru oséb,
ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu
socjalnego lokalu (pkt 3), warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz zamiany pomie¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale
w innych zasobach (pkt4), tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony inajem socjalny lokali oraz sposdb poddania tych spraw kontroli spotecznej (pkt 5), zasady
postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu,
w ktérego najem nie wstapily po $mierci najemcy (pkt 6), warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla
os6b  niepelnosprawnych,  zuwzglednieniem  rzeczywistych  potrzeb  wynikajacych  z rodzaju
niepetnosprawnosci (pkt 6a), atakze zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan realizowanych na
zasadach przewidzianych w ustawie o pomocy spotecznej? oraz w ustawie o wspieraniu rodziny i systemie
pieczy zastepczej®(pkt 6b).

Wszystkie kwestie okreslone w przywotanych przepisach art. 21 ust. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego Rada Gminy w Przybiernowie
uregulowata w uchwale Nr XVIII/137/25 w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Przybiernow na lata 2026-2030 oraz zasad wynajmowania lokali
mieszkalnych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Przybiernow. A zatem, zrealizowata zakres
upowaznienia udzielonego jej przez ustawodawce.

Analiza treSci ww. aktu prowadzi jednak do wniosku, Zze niektére jego postanowienia w sposob istotny
naruszaja obowiazujacy porzadek prawny.

W Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Przybiernéw na lata 2026-
2030 oraz zasadach wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Przybiernow, stanowigcym zatagcznik do uchwaty Nr XVIII/137/25, w rozdziale 11 pt. , Kryteria kwalifikacji
wnioskow” Rada okreslita przestanki, jakie powinny tacznie spetnia¢ osoby ubiegajace si¢ o najem lokalu na
czas nieoznaczony oraz osoby ubiegajgce si¢ 0 najem socjalny lokalu.

Zgodnie z trescig ust. 1 tego rozdzialu Uprawnione do zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony
sq osoby, ktore spetniajq lgcznie nastepujgce kryteria, ktore powinny zostac¢ spelnione przez wszystkie osoby
objete wnioskiem:

1) sq cztonkami wspolnoty samorzqdowej gminy przez okres co najmniej 2 lat,

2) posiadajq niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe,

3) spetniajqg kryterium dochodowe okreslone w rozdziale 10 pkt 1, czyli — jak wynika z przywotanego
unormowania - dochod wszystkich cztonkow gospodarstwa domowego w przeliczeniu na jednego czionka
rodziny osiaggnigty w okresie trzech miesigcy poprzedzajacych ztozenie wniosku nie moze przekraczaé
180 % najnizszej emerytury w gospodarstwach jednoosobowych oraz 130 % najnizszej emerytury
na kazdego czlonka w gospodarstwach wieloosobowych.

Natomiast, w mysl ust. 2 rozdzialu 11 Uprawnione do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu sq osoby,
ktore speiniajq lqcznie nastepujgce kryteria, ktore powinny zostaé spetnione przez wszystkie osoby objete
wnioskiem:

1) sq czlonkami wspolnoty samorzqdowej gminy przez okres co najmniej 2 lat,

2) posiadajq niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe,

D Ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (Dz. U. z 2025 1., poz. 1214z pézn. zm.).
9 Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej (Dz. U. z 2025 r., poz. 49 z pozn.
zm.).
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3) spetniajg kryterium dochodowe okreslone w rozdziale 10 pkt 2, czyli dochod wszystkich cztonkow
gospodarstwa domowego w przeliczeniu na jednego cztonka rodziny osiggniety w okresie trzech ostatnich
miesiecy poprzedzajacych zlozenie wniosku nie moze przekracza¢é 100 % najnizszej emerytury
w gospodarstwach jednoosobowych oraz 75 % najnizszej emerytury na kazdego cztonka w gospodarstwach
wieloosobowych.

Dokonujac oceny legalnosci cyt. postanowien, przede wszystkim podkresli¢ nalezy, ze ustawa o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego zobowigzuje gming
posiadajaca mieszkaniowy zasob do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach,
przy czym chodzi tu o gospodarstwa domowe wspodlnoty samorzadowej, tj. mieszkancéw konkretnej gminy.
W ten sposob ustawa zakresla krag osob posiadajacych prawo do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego
zasobu. Naleza don — w mys$l art. 4 ust. 1 1 2 ustawy - mieszkancy gminy, ktérzy maja niezaspokojone potrzeby
mieszkaniowe i prowadzg gospodarstwa domowe o niskich dochodach. Jednoczesnie, ustawodawca przyznat
radzie gminy kompetencj¢ do okre$lenia wysokosci dochodu gospodarstwa domowego, decydujacej o nabyciu
prawa do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu, tj. wskazania maksymalnej granicy osigganego
dochodu, powyzej ktoérej 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.
Podobnie w przypadku najmu lokalu socjalnego prawodawca stanowi,

ze umowa najmu tego rodzaju lokalu zawierana jest z osoba, ktoéra nie ma tytutu prawnego do lokalu i ktorej
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).

A zatem, to ww. ustawa wprowadza przestanki, ktére musi spetni¢ osoba ubiegajaca si¢ o najem lub najem
socjalny lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy — sg nimi niski dochod, pozostawanie mieszkancem gminy,
atakze posiadanie ,niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych”. Brak jest przy tym jakiegokolwiek
upowaznienia, azeby w tekscie uchwaty formutowac¢ dodatkowe wymogi, jakie musza by¢ spelnione, aby
mozna si¢ bylo ubiega¢ o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu jednostki samorzadu terytorialnego. W tym
tez kontekscie, stwierdzi¢ trzeba, ze cyt. wyzej unormowania zalacznika do uchwaly Nr XVIII/137/25
w zakresie, w jakim wprowadzaja warunek zamieszkiwania na terenie Gminy Przybiernéw przez okres
co najmniej 2 lat w sposob istotny naruszaja powolane wyzej regulacje ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.?

Za wadliwe prawnie uzna¢ trzeba réwniez unormowanie zamieszczone w ust. 1 pkt 5 rozdziatu 13 pt.
,»Kryteria wyboru osob, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony inajmu socjalnego lokalu” =zatacznika do uchwaly Nr XVIII/137/25, wmysl ktérego
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu przystuguje w sytuacjach wyjgtkowych dla osoéb lub rodzin, ktorych
warunki mieszkaniowe i materialne nie spetniajq kryteriow zawartych w rozdziale 10, jezeli jest to spolecznie
uzasadnione. Rada Gminy w Przybiernowie, wprowadzajac powyzsza regulacj¢, postuzyla si¢ pojeciami
niedookreslonymi: ,,sytuacje wyjatkowe” i ,,spolecznie uzasadnione”, nie definiujac ich przy tym. Pozostawita
zatem wtym zakresie zupelng swobod¢ wich interpretowaniu organowi wykonawczemu, powodujac
niepewno$¢ ich znaczenia po stronie adresatdéw uchwaly — mieszkancow gminy zainteresowanych najmem
lokalu z mieszkaniowego zasobu Gminy Przybiemdéw. Co istotniejsze jednak, tak sformutowany przepis,
dopuszczajacy odstepstwo od spelnienia warunkow mieszkaniowych 1 materialnych kwalifikujacych
do ubiegania si¢ onajem lokalu mieszkalnego inajem socjalny ztego zasobu, wywolalby ten skutek,
ze najemcg lokalu mieszkalnego moglaby zosta¢ osoba, ktoéra nie spetnia kryterium dochodowego oraz
warunku posiadania niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, co byloby catkowicie sprzeczne z zalozeniem
ustawodawcy, wyrazonym w art. 4 ust. 1 i ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy io zmianie Kodeksu cywilnego, z ktorego wynika, ze zadaniem wlasnym gminy jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych czlonkéw gminnej wspolnoty, osiagajacych niskie dochody. Skoro do kompetencji
rady nalezy okreslenie wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej oddanie w najem lokalu na
czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcej
stosowanie obnizek czynszu, to nie znajduje usprawiedliwienia wprowadzenie, w tej samej uchwale, w ktorej
kryteria te zostaly ustalone, mozliwosci odstapienia od przestrzegania tych wymogow, zapewne przez organ
wykonawczy gminy, cho¢ nie zostato to wprost wyartykutowane w kwestionowanym przepisie. Zauwazy¢ przy
tym trzeba, ze w zaden sposob nie zostaly nakreslone dopuszczalne ramy stosowania omawianego wyjatku,

4 Zob. wyrok NSA z dnia 17 listopada 2004 ., sygn. akt OSK 883/04.
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a zatem dzialanie wojta w tej sferze miatoby charakter uznaniowy i dowolny, a mieszkancy Gminy nie byliby
zorientowani co do podstaw podejmowanych w tym zakresie decyzji przez ten organ.

Podkreslenia wymaga, ze uchwata podjgta w oparciu o art. 21 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stanowi akt prawa miejscowego, zaliczany
przez Konstytucje Rzeczypospolitej Polskiej?do zrédet prawa powszechnie obowigzujacego na obszarze
dziatania organéw, ktore je ustanowily. Taki akt normatywny musi 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 RP, ktory stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej ustanawiajg akty prawa miejscowego na podstawie
iw granicach upowaznien zawartych w ustawach. Do dziatania organéw wiladzy publicznej na podstawie
1 w granicach prawa obliguje takze art. 7 Konstytucji RP. Wyrazone w przywotanych normach konstytucyjnych
zasady wymagaja, zeby materia regulowana wydanym aktem normatywnym wynikata z upowaznienia
ustawowego i nie przekraczata zakresu tego upowaznienia, a takze aby nie dotyczyta spraw uregulowanych juz
aktami wyzszego rzedu. Kazde unormowanie wykraczajace poza udzielone upowaznienie jest naruszeniem
normy upowazniajgcej i zarazem naruszeniem konstytucyjnych warunkow legalno$ci aktu prawa miejscowego
wydanego na podstawie upowaznienia ustawowego.

W S$wietle przedstawionej argumentacji, wobec naruszenia art. 21 ust. 3 pkt 1 i pkt 3 w zw. z art. 4 ust. 1
iust2iw zw. z art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu  cywilnego, konieczne iw  pelni  uzasadnione  jest stwierdzenie = niewaznoS$ci
ust. 1 pkt 1 iust. 2 pkt 1 w Rozdziale 11 w zakresie wyrazow: ,przez okres co najmniej 2 lat” oraz
ust. 1 pkt 5 w Rozdziale 13 zatacznika do uchwaty Nr XVIII/137/25 Rady Gminy w Przybiernowie z dnia
29 grudnia 2025 r. w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Przybiernow na lata 2026-2030 oraz zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Przybiernow.

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

Dawid Krystek
II Wicewojewoda Zachodniopomorski

3 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.).
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