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Poz. 1003

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.78.2026.AS
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 27 lutego 2026 .

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

stwierdzam niewaznos$¢

§ 28 uchwaly Nr XXIX/227/2026 Rady Miasta Szczecinek z dnia 29 stycznia 2026 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali i pomieszczen tymczasowych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Szczecinek w zakresie wyrazéw ,.tj. na 12 miesiecy”.

Uzasadnienie

W dniu 29 stycznia 2026 r. Rada Miasta Szczecinek podjeta uchwate Nr XXI1X/227/2026 w sprawie zasad
wynajmowania lokali i pomieszczen tymczasowych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Szczecinek. Akt ten wptynat do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewodzkiego w Szczecinie w dniu 3 lutego
2026 .

Materialnoprawng podstawe ww. uchwaty stanowi art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego?, ktory przyznaje radzie gminy uprawnienie
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. W art. 21 ust. 3 ww. ustawy prawodawca wskazat
z kolei zagadnienia, ktore muszg by¢ uregulowane w ramach tych zasad:

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 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 inajem
socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej;

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

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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6a) warunki, jakie musi spetniaé¢ 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.

Dodatkowo, na podstawie art. 21 ust. 3b ustawy, rada gminy, uchwalajac zasady wynajmowania lokali moze
okresli¢ kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m> odmiennie
od kryteriow wynajmowania innych lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Uchwala podjeta na podstawie przywotanych przepisOw stanowi akt prawa miejscowego, co oznacza,
ze winna ona S$ci$le odpowiada¢ granicom wyznaczonym przez ustawodawce w przepisie zawierajgcym
upowaznienie, a nadto, nie moze by¢ sprzeczna z unormowaniami zamieszczonymi w aktach hierarchicznie
wyzej usytuowanych. Rada gminy, podejmujac uchwate w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, jest zobowigzana uregulowa¢ w nim wszystkie kwestie
enumeratywnie wymienione w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, natomiast nie moze normowac takich zagadnien, co do ktorych wypowiedziat
si¢ juz prawodawca w ustawie, badz o ktorych decyduje organ wykonawczy gminy.

Kompetencja Rady Miasta Szczecinek do wydania aktu w przedmiocie zasad wynajmowania lokali nie budzi
watpliwos$ci, jednak analiza tresci uchwaly Nr XXI1X/227/2026 prowadzi do przekonania, ze jej §28 w czgsci
narusza przepisy ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. W postanowieniu tym, zamieszczonym w rozdziale 10. pt. ,,Zasady dostarczania lokali osobom
uprawnionym na mocy wyroku sadu orzekajacego eksmisje do najmu socjalnego lokalu”, Rada wskazala, ze:
Na zasadach okreslonych w niniejszym Rozdziale umowy najmu socjalnego lokalu zawiera si¢ na czas
oznaczony tj. na 12 miesiecy, z mozliwoscig przediuzenia na kolejny okres na zasadach, o ktorych mowa
w29 ust. 1.

Cyt. unormowanie uzna¢ nalezy za wadliwe, w zakresie wskazania okresu najmu, gdyz organ stanowiacy
gminy nie jest uprawniony do wyznaczania okresu, na jaki zawierana jest umowa najmu socjalnego lokalu.
Po pierwsze, kwestia ta zostata juz unormowana przez prawodawce w art. 23 ust. 1 i ust. 3 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktorymi umowe
najmu socjalnego lokalu zawiera si¢ na czas oznaczony (ust. 1), a po uplywie tego czasu, mozna jg przedtuzy¢
na nastepny okres, jezeli najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy (ust. 3).
Po drugie za$, o tym, na jaki okres wynajmowany jest lokal socjalny - stosownie do wyrazonej w art. 353"
Kodeksu cywilnego? tzw. zasady swobody uméw - wspotdecyduja osoby zawierajgce umowe tego najmu.
Zgodnie z tg zasadg strony zawierajace umowe moga utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby
jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspolzycia
spotecznego.

Stanowisko takie zajat Wojewodzki Sad Administracyjny w Lodzi w wyroku z dnia 12 kwietnia 2019 .,
sygn. akt III SA/Ld 82/19, stwierdzajac, ze ustawodawca nie przyznat radzie gminy zadnych kompetencji
w zakresie ustalania okresu, na jaki moze by¢ zawarta umowa najmu lokalu socjalnego. Diugosc okresu, na
jaki ma by¢ zawarta taka umowa, ustalajq - stosownie do art. 353" Kodeksu cywilnego, strony umowy .
najemca i organ wykonawczy gminy. Uprawnienia organu wykonawczego gminy w tym zakresie wynikajg
bowiem z przepisow art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzgdzie gminnym, zgodnie z ktorym do zadan woijta
nalezy gospodarowanie mieniem komunalnym oraz zart. 25 ust. 1 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 2204) przewidujgcym, iz gminnym zasobem
nieruchomosci gospodaruje wojt. Podobnie wypowiedziatl si¢ Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu
w wyroku z dnia 8 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 149/13 wskazujac, ze wladcze uregulowanie przez rade
gminy diugosci obowigzywania umowy najmu stanowi nieuprawnionq ingerencje w materig prawa cywilnego,
bowiem jest interwencjg w uprawnienie stron do ustalenia tresci {qczqcego je stosunku prawnego o charakterze
cywilnoprawnym.

A zatem, Rada Miasta Szczecinek, ustalajgc w §28 uchwaly Nr XXIX/227/2026 okres, na jaki zawiera si¢
umowe najmu socjalnego lokalu, poprzez wskazanie, ze wynosi on 12 miesigcy, naruszyta zaréwno dyspozycje
normy art. 23 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, jak i wyrazong w art. 353! Kodeksu cywilnego zasad¢ swobody umow.

2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2025 r. poz. 1071 z p6zn. zm.).
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W tej sytuacji, konieczne i uzasadnione jest stwierdzenie niewaznosci §28 uchwaly Nr XXI1X/227/2026
Rady Miasta Szczecinek z dnia 29 stycznia 2026 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali i pomieszczen
tymczasowych wchodzqcych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta Szczecinek w zakresie wyrazow
»tj. na 12 miesiecy”.

Informuje, ze na niniejsze rozstrzygniecie 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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