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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym

(Dz. U.z 2020 r. poz. 713)
stwierdzam niewaznos$¢

-§ 10,
-§ 16 ust. 3 w zakresie wyrazéw ,w takim przypadku ponowne zlozenie wniosku o najem
socjalny lokalu nastgpi¢ moze nie wczes$niej niz po uptywie 24 miesiecy od dnia, w ktérym
osoba odmowita lub uchylita sie od zawarcia drugiej umowy najmu socjalnego, za§ wniosek
ztozZony przed uptywem tego terminu pozostawia si¢ bez rozpoznania”,
-§ 21 ust. 6 w zakresie wyrazow ,w takim przypadku ponowne zlozenie wniosku o najem
socjalny lokalu nastgpi¢ moze nie wcze$niej niz po uptywie 24 miesiecy od dnia, w ktérym
osoba odmoéwita lub uchylila sie od zawarcia drugiej umowy najmu socjalnego, za§ wniosek
zloZony przed uptywem tego terminu pozostawia sie bez rozpoznania”,
uchwaty Nr XXIV/184/20 Rady Miejskiej w Pyrzycach z dnia 25 czerwca 2020 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Pyrzyce.

Uzasadnienie

W dniu 25 czerwca 2020 r. Rada Miejska w Pyrzycach podjeta uchwate
Nr XX1V/184/20 w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzqcych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Pyrzyce.

Do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewédzkiego w Szczecinie wptyneta ona w dniu
2 lipca 2020 r. W toku badania legalno$ci tego aktu stwierdzono, ze w stopniu istotnym
narusza on obowigzujgcy porzadek prawny ze wzgledéw omoéwionych ponizej.

Jako materialnoprawng podstawe podjecia badanej uchwaty powotano art. 21 ust. 1
pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego! (dalej: ustawa), ktéry w swej tre$ci zawiera upowaznienie do uchwalenia przez
rade gminy zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
w tym zasad i kryteriéw wynajmowania lokali, ktérych 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, Zze zasady wynajmowania lokali
wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegédInosSci:

1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcq oddanie w najem lub podnajem
lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos$¢é dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajqcq stosowanie obnizZek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

! Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U.z 2020, poz. 611).
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3) kryteria wyboru oséb, ktérym przystuguje pierwszeristwo zawarcia umowy najmu lokalu
na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzqcych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezqcych do tego zasobu a osobami zajmujqcymi
lokale w innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
i najem socjalny lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postepowania w stosunku do o0séb, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstqpily po Smierci najemcy;

6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla o0séb niepemosprawnych,
z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajqcych z rodzaju niepetnosprawnosci;

6b) zasady przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b.

7) (uchylony).

Uchwata we wskazanym wyzej przedmiocie winna regulowa¢ wszystkie wymienione
w cyt. unormowaniu kwestie, a nadto, zawarte w niej postanowienia nie moga by¢ sprzeczne
z przepisami hierarchicznie wyzej usytuowanymi, w szczeg6lnosci ustawa o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

W zakresie przedmiotowym cytowany wyzej przepis nie tworzy zamknietego katalogu
elementéw ksztattujacych tre$é uchwaly w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, ktére winny by¢ w niej ujete, jednakze uzyte w nim
wyrazenie ,w szczegélnosci”, wskazuje na to, iz ww. uchwata obligatoryjnie musi obejmowac
wszystkie kwestie okre$§lone w art. 21 ust. 3 ustawy. Pominigcie przez rade gminy,
ktéregokolwiek z wymienionych elementéw skutkuje brakiem petnej realizacji upowaznienia
ustawowego i ma istotny wptyw na oceneg zgodnosci z prawem podjetego aktu?.

Analiza treéci uchwaly Nr XXIV/184/20 prowadzi do wniosku, Ze Rada Miejska
w Pyrzycach uregulowata w niej w  stkie zagadnienia wymagane przepisami ustawy,
jednakze w cze$ci wymienionej na wstepnie niniejszego rozstrzygnigcia zawarta
postanowienia, ktére w sposéb istotny naruszajg obowigzujacy porzadek prawny.

[ tak, w § 10 uchwaty Nr XXIV/184/20 zamieszczono zapis o treSci: umowe najmu
socjalnego lokalu zawiera sie na czas oznaczony na okres do 3 lat.

Dokonujac oceny legalnos$ci ww. przepisu, wskaza¢ nalezy, Ze wolg prawodawcy, lokal
socjalny jest wynajmowany na czas oznaczony (art. 23 ust. 1 ustawy). Lokalem socjalnym,
w rozumieniu art. 22 ustawy, jest lokal nadajacy sie dozamieszkania ze wzgledu
na wyposazenie i stan techniczny, ktérego powierzchnia pokoi przypadajgca na czlonka
gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza niz 5 m?, aw wypadku
jednoosobowego gospodarstwa domowego 10m?, przy czym lokal ten moze by¢ o obnizonym
standardzie. Lokale socjalne s3g wiec pewng kategorig lokali, ktére musza spetnia¢ okresSlone
warunki i ktérych najem nastepuje wylgcznie na czas oznaczony - jednak konkretnie na jaki -
o tym wspotdecyduja strony umowy.

Tym samym, stwierdzi¢ trzeba, ze Rada Miejska w Pyrzycach, zastrzegajac w uchwale
Nr XXIV/184/20, ze lokal socjalny moze by¢ wynajety na okres nie dluzszy niz trzy lata
naruszyta wyrazona w art. 353" Kodeksu cywilnego? tzw. zasade swobody uméw.

Zgodnie z ww. ustawowym unormowaniem, strony zawierajgce umowe mogg utozy¢
stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie
wlasciwoséci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspétzycia spotecznego. A zatem,

2 Patrz wyrok: Naczelnego Sadu Administracyjnego w wyroku z dnia 17 listopada 2004 r., sygn. akt OSK 883/04, Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Opolu z dnia 13 grudnia 2007 r., sygn. akt Il SA/Op 480/07.
3 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2019 r. poz. 1145).



to najemca oraz dysponent mienia komunalnego, jakim z mocy art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 samorzadzie gminnym jest wojt (lub osoba przez niego upowazniona), jako réwnorzedne
strony stosunku cywilnoprawnego beda wiladne ustali¢ w umowie najmu okres jej
obowigzywania.

Jako nieprawidtowe uzna¢ trzeba réwniez zapisy § 16 ust. 3 oraz § 21 ust. 6 uchwaly
Nr XXIV/184/20 - obydwa w zakresie wyrazéw ,w takim przypadku ponowne zlozenie
wniosku o najem socjalny lokalu nastgpi¢ moze nie wczesniej niz po uptywie 24 miesiecy
od dnia, w ktérym osoba odméwita lub uchylita sie od zawarcia drugiej umowy najmu
socjalnego, za$ wniosek zlozony przed upitywem tego terminu pozostawia sie bez
rozpoznania”.

W ocenie organu nadzoru cyt. przepisy sa sprzeczne z celem ustawy (ratio legis)
ioznaczaja stworzenie negatywnej przestanki wykraczajacej poza granice zakreslone
delegacja  ustawowa. Zakwestionowane regulacje pozostajg w  sprzecznosci
ze skonkretyzowanym w art. 4 ustawy obowigzkiem gminy zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw wspélnoty samorzadowej spetniajacych kryteria do ubiegania sie
o lokal z zasobu mieszkaniowego gminy. Nalozone uchwaty ograniczenie w postacie
okresowego ,,zawieszenia” mozliwosci ztozenia wniosku o najem socjalny lokalu jest niczym
nie uzasadnionym czasowym pozbawieniem uprawnionych prawa do ubiegania sie o najem
lokalu z zasobu gminy i czynienia staran o uzyskanie lokalu najbardziej dla nich
odpowiedniego. Zapisy takie umozliwiaja stworzenie przez gmine nieprawidtowej sytuacji,
w ktorej faktycznie wymusi na uprawnionym przyjecie zaproponowanego lokalu. Takiego
wiladztwa nad obywatelem nie przyznaje gminie Zaden z obowigzujacych przepiséw,
w szczegblno$ci omawianej ustawy*.

Majac na wzgledzie powyzsze, wobec przedstawionej w niniejszym rozstrzygnieciu
argumentacji, stwierdzenie niewazno$ci § 10, § 16 ust. 3 oraz § 21 ust. 6 - obydwa w zakresie
wyrazow ,w takim przypadku ponowne ztozenie wniosku o najem socjalny lokalu nastapié
moze nie wczesniej niz po uptywie 24 miesiecy od dnia, w ktérym osoba odméwita lub
uchylita si¢ od zawarcia drugiej umowy najmu socjalnego, zas wniosek zlozony przed
uplywem tego terminu pozostawia si¢ bez rozpoznania”, uchwaty Nr XXIV/184/20 Rady
Miejskiej w Pyrzycach z dnia 25 czerwca 2020 r. wsprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Pyrzyce, jest konieczne i w peni
uzasadnione.

Rozstrzygniecie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Szczecinie. Skarge wnosi sie do Sadu za posrednictwem Wojewody
Zachodniopomorskiego w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygniecia.

* Patrz wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie WIkp. z dnia 23 lutego 2011 r., sygn. akt II SA/Go 1/11, wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 25 kwietnia 2019 r., sygn. akt I1l SA/Gl 1303/18.
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