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WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 30 maja 2022 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r.
poz. 559, poz. 583)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXXVI/337/2022 Rady Gminy Stargard z dnia 28 kwietnia 2022 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Uzasadnienie

W dniu 28 kwietnia 2022 r. Rada Gminy Stargard podjeta uchwate Nr XXXV1/337/2022 w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Do Zachodniopomorskiego
Urzedu Wojewodzkiego w Szczecinie wplyneta ona w dniu 5 maja 2022 r.

Materialnoprawng podstawe badanego aktu stanowi art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw
lokator6w, 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, ktérych 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 wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
powinny okreslaé 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;

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 zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spolecznej;

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

D Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2022 1. poz. 172).
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6a) warunki, jakie musi spetniaé lokal wskazywany dla o0sob niepelnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajgcych z rodzaju niepetnosprawnosci;

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

7) (uchylony).

Uchwata we wskazanym wyzej przedmiocie powinna regulowaé wszystkie wymienione
w cyt. unormowaniu kwestie, a nadto, zawarte w niej postanowienia nie moga by¢ sprzeczne z przepisami
hierarchicznie wyzej usytuowanymi, w szczegolnosci ustawg o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

W zakresie przedmiotowym cytowany wyzej przepis nie tworzy zamknigtego katalogu elementow
ksztaltujacych tres¢ uchwaty w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, ktére winny by¢ w niej ujete, jednakze uzyte w nim wyrazenie ,,w szczegolnosci”, wskazuje na
to, iz ww. uchwala obligatoryjnie musi regulowaé wszystkie zagadnienia okres$lone w art. 21 ust. 3 ustawy.
Pominigcie przez rad¢ gminy, ktoregokolwiek z wymienionych elementow skutkuje brakiem petnej realizacji
upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na ocen¢ zgodnosci z prawem podjetego aktu?.

Analiza tresci przedtozonej przez Rade Gminy Stargard uchwaly Nr XXXV1/337/2022 wykazala,
Ze nie zawiera ona uregulowan dotyczacych:

- warunkow zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawce do ich poprawy (art. 21 ust. 3 pkt 2 ustawy),

- sposobu poddania kontroli spotecznej trybu rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali
zawieranych na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali (art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy).

Wprawdzie w Zasadach wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Stargard,
stanowigcych zatacznik Nr 1 do uchwaly Nr XXXVI/337/2022 (w tresci §1 uchwaly oznaczony jako
»zatacznik”) Rada Gminy Stargard zawarla Rozdziat 3. pt. Warunki zamieszkiwania kwalifikujace
wnioskodawceg do ich poprawy, jednak w jego tresci wprowadzita postanowienie: §8. Prawo do lokalu
z zasobow gminy przystuguje: 1) osobom, ktore w ciggu ostatnich pieciu lat nie zbyly lub nie przekazaly innym
osobom prawa wlasnosciowego lokalu spotdzielczego, prawa do lokalu mieszkalnego i prawa najmu lokalu
mieszkalnego, 2) osobom zamieszkalym w pomieszczeniach nie nadajgcych sie na staly pobyt ludzi lub
w lokalach, w ktorych powierzchnia pokoi przypadajgca na cztonka gospodarstwa domowego najemcy jest
mniejsza niz 5 metrow kwadratowych w gospodarstwie wieloosobowym i 10 metrow kwadratowych
w gospodarstwie jednoosobowym. Przyjetych zapisow nie mozna traktowac¢ jako wypelnienia elementu
wymaganego art. 21 ust. 3 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego. Podkreslenia nadto wymaga, ze ww. ustawa przewiduje, ze gmina, posiadajaca
mieszkaniowy zasob, zobowigzana jest do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich
dochodach, przy czym chodzi tu o gospodarstwa domowe wspolnoty samorzadowej, tj. mieszkancow
konkretnej gminy. W ten sposob zakreslony zostal zatem przez prawodawce krag osob posiadajacych prawo do
najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu. Naleza don — w mysl art. 4 ust. 1 i 2 ustawy - mieszkancy
gminy majacy niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i prowadzacy gospodarstwa domowe o niskich
dochodach. Jednoczesénie, radzie gminy przyznana zostata kompetencja do unormowania wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego, decydujacej o nabyciu prawa do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu,
tj. wskazania maksymalnej granicy osiaganego dochodu, powyzej ktorej mieszkaniec gminy nie ma prawa do
ubiegania si¢ o najem lokalu z gminnego zasobu, z uwagi na mozliwos¢ zaspokojenia swoich potrzeb
mieszkaniowych na wolnym rynku mieszkaniowym. Zadne inne kryteria, poza wskazanymi powyzej, nie moga
mie¢ wplywu na prawo mieszkanca gminy do lokalu, a rada gminy nie jest upowazniona do wprowadzania
kryteriow innych niz ustawowe, tak jak zrobila to Rada Gminy Stargard w kwestionowanym §8 uchwaty
Nr XXXV1/337/2022.

W Rozdziale 6. Zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Stargard pt. Tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
inajem socjalny lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli, organ stanowigcy Gminy zamiesScit
postanowienia wymagane art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego dotyczace trybu rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali,

2 Tak w wyrokach: Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 listopada 2004 r., sygn. akt OSK 883/04,
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 13 grudnia 2007 r., sygn. akt IT SA/Op 480/07.
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jednak nie sformutowal przepisow $wiadczgcych o poddaniu kontroli spotecznej tych wnioskow. Wprawdzie
w §16 ust. 5 Zasad wspomniano, ze w drodze zarzadzenia Wojta powolywana jest Komisja Mieszkaniowa,
ktora opiniuje kompletne wnioski o najem lokali, jednak zdaniem organu nadzoru zapis taki nie wypelnia
delegacji z art. 21 wust. 3 pkt 5 ustawy. Poddanie kontroli spotecznej moze oznacza¢ powolanie,
m.in. przyktadowo quasi-organu (komisji) majgcego realizowaé i urzeczywistnia¢ zasady sprawiedliwo$ci
spotecznej, jednak musi mie¢ ono wymiar realny, gwarantujacy mozliwos¢ faktycznego oddziatywania
czynnika spotecznego na podejmowane decyzje. W przyjetych uchwatg Nr XXXV1/337/2022 Zasadach brak
jest zapisow spetniajacych ww. zatozenia ustawowe.

W Rozdziale 4. Zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Stargard pt. Kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony (komunalnego) i najmu socjalnego lokalu Rada Gminy Stargard zamiescita §12, w ktorym
postanowila, ze: W szczegolnie uzasadnionych przypadkach lokale mieszkalne z zasobu Gminy Stargard mogq
by¢ takze wynajmowane na rzecz 0sob znajdujgcych sie w trudnej sytuacji zyciowej uzasadnionej wzgledami
spotecznymi. W przepisie tym Rada postuzyta si¢ pojeciem niedookreslonym ,,w szczegoélnie uzasadnionych
przypadkach”, nie definiujac go, pozostawiajac w tym zakresie zupelng swobode organowi wykonawczemu
w jego interpretowaniu. Co istotniejsze jednak, cytowany przepis wywotatby ten skutek, ze najemca lokalu
mieszkalnego z zasobu Gminy Stargard 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 lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, z ktérego wynika, ze zadaniem wlasnym gminy jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych cztonkéw gminnej wspolnoty, osiggajacych niskie dochody. Co wspomniano
powyzej, do rady gminy 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,
0 przyznaniu przez rad¢ wojtowi uprawnienia do oddania w najem lokalu osobie, ktora nie spelnia kryterium
dochodowego?.

W zalaczniku do Zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Stargard organ stanowigcy zamiescit wzor wniosku o przydziat lokalu mieszkalnego/socjalnego, do ktorego
ztozenia — stosownie do brzmienia §15 ust. 1 zatacznika Nr 1 do uchwaly Nr XXXV1/337/2022 — zobowigzana
jest osoba ubiegajaca si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu. We wzorze wniosku Rada zamiescita elementy
wniosku sprzeczne z postanowieniami ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, a mianowicie o§wiadczenia o tresci:

- Oswiadczam, zZe nie posiadam prawa wiasnosci do Zadnego lokalu komunalnego, zakladowego,
wlasnosciowego ani domu mieszkalnego lub jego czesci na terenie Rzeczypospolitej Polskiej;

- Swiadom/a odpowiedzialnosci karnej wynikajgcej z art. 233 § 1 Kodeksu Karnego, ktéry za sktadanie
falszywych zeznan przewiduje kare pozbawienia wolnosci do lat 3 — oswiadczam, ze wszystkie podane
przeze mnie informacje sq zgodne z prawdg.

Dokonujac oceny legalnosci powyzszych postanowien, wskazania wymaga, ze w mys$l art. 21b ust. 1 ustawy
osoba ubiegajaca si¢ o zawarcie umowy najmu lub podnajmu lokalu i najmu socjalnego lokalu wchodzacego
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy sktada deklaracje o wysokosci dochodow czltonkéw gospodarstwa
domowego w okresie 3 miesi¢cy poprzedzajacych ztozenie deklaracji oraz o§wiadczenie o stanie majgtkowym
cztonkéw gospodarstwa domowego. Zgodnie natomiast z ust. 5 tego przepisu deklaracje, o ktorej mowa
w ust. 1, oraz o$wiadczenia, o ktérych mowa w ust. 1 i 4, sktada si¢ pod rygorem odpowiedzialnosci karnej
za ztozenie falszywego o$wiadczenia. W deklaracji i o§wiadczeniach zamieszcza si¢ klauzulg w brzmieniu:
"Jestem $wiadomy odpowiedzialnosci karnej za zlozenie fatszywego o$wiadczenia". Klauzula ta zastgpuje
pouczenie organu o odpowiedzialnosci karnej za ztozenie falszywego os$wiadczenia. Co ma zasadnicze
znaczenie w niniejszej sprawie, prawodawca nie zastrzegl w ustawie ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, aby osoba ubiegajaca si¢ o najem lokalu mieszkalnego sktadata
we wniosku o jego przyznanie o§wiadczenie, zawierajace wszystkie istotne dla jej sytuacji prawnej dane — pod
rygorem odpowiedzialnosci karnej. Rygor odpowiedzialnos$ci karnej za sktadanie falszywych os$wiadczen
dotyczy jedynie dokumentow, o ktorych mowa w art. 21b ust. 5 ustawy. Wykluczone jest zatem zgdanie od

3 Podobnie: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 15 stycznia 2020 r., sygn. akt I OSK 1423/18.
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wnioskodawcy zlozenia takiego oswiadczenia we wniosku o najem lokalu mieszkalnego, jak uczynita to Rada
Gminy Stargard.

Wskazania dodatkowo wymaga, ze we wniosku zacytowano przepis art. 233 §1 Kodeksu karnego®
w brzmieniu, ktére obowigzywato do dnia 15 kwietnia 2016 r. W tym to dniu bowiem weszta w zycie
nowelizacja Kodeksu karnego, dokonana ustawa o zmianie Kodeksu karnego i niektorych innych ustaw®,
na podstawie ktorej powotana regulacja otrzymala tres¢: Kto, sktadajgc zeznanie majgce stuzy¢ za dowod
w postgpowaniu sgdowym lub w innym postgpowaniu prowadzonym na podstawie ustawy, zeznaje nieprawde
lub zataja prawde, podlega karze pozbawienia wolnosci od 6 miesiecy do lat 8. Redakcja obu przepisow
wskazuje na zmiang wysokosci kary pozbawienia wolnosci, jaka zagrozone jest tego rodzaju przestepstwo.

Ponadto, zgdanie przez Rade Gminy Stargard o$wiadczenia o treSci: Oswiadczam, ze nie posiadam
prawa wiasnosci do zadnego lokalu komunalnego, zakiadowego, wlasnosciowego ani domu mieszkalnego lub
jego czesci na terenie Rzeczypospolitej Polskiej, narusza art. 21b ust. 4 ustawy ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym: Na Zgdanie gminy najemca
lub osoba ubiegajqca si¢ o zawarcie umowy najmu lub podnajmu lokalu i najmu socjalnego lokalu
wchodzgcego w skiad mieszkaniowego zasobu gminy jest obowigzana do zlozenia osSwiadczenia
o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu polozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci.
Z przepisu tego wynika bowiem wprost, ze mozliwe jest zadanie przez wojta, jako organu uprawnionego do
reprezentowania gminy w stosunkach cywilnoprawnych, wytacznie o$wiadczenia o nieposiadaniu tytutu
prawnego do innego lokalu potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci, nie za$ — czego wymaga organ
stanowigcy Gminy Stargard — o nieposiadaniu zadnego lokalu komunalnego, zakladowego, wlasnosciowego
ani domu mieszkalnego lub jego czesci na terenie Rzeczypospolitej Polskie;j.

Za sprzeczny z prawem uzna¢ rOwniez nalezy zapis zatacznika do Zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Stargard, zgodnie z ktorym: ,,Do wniosku nalezy
dotaczyé: 1. Zaswiadczenie naczelnika wilasciwego miejscowo urzedu skarbowego o wysokosci uzyskanych
dochodéw wnioskodawcy oraz innych cztonkdéw jej gospodarstwa domowego”. W tym miejscu przywotaé
nalezy tre$¢ art. 21c ust. 2a ustawy ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, stanowiacego, ze: W razie watpliwosci co do wiarygodnosci informacji i danych
zawartych w deklaracji, o ktérej mowa w ust. 2, gmina moze wezwac najemce do udostepnienia dokumentow
potwierdzajgcych wysokos¢ dochodow wykazanych w tej deklaracji, w tym zaswiadczenia naczelnika
wlasciwego miejscowo urzedu skarbowego, o wysokosci dochodow uzyskanych przez najemce oraz innych
czlonkow jego gospodarstwa domowego, wyznaczajgc termin nie krotszy niz 30 dni od dnia otrzymania
wezwania. W przypadku nieudostepnienia zqdanych dokumentow gmina moze podwyzszy¢ czynsz do kwoty 8%
wartosci odtworzeniowej w skali roku. Z przepisu tego wynika zatem, ze zaswiadczenie naczelnika whasciwego
miejscowo urzedu skarbowego o wysokosci dochodéw moze by¢ zadane przez gming, ale tylko w odniesieniu
do najemcoéw, nie za§ wnioskodawcow, i tylko wowcezas, gdy zaistnieje watpliwo$¢ co do wiarygodnosci
informacji i danych zawartych w deklaracji o wysokosci dochodéw cztonkéw gospodarstwa domowego
najemcy. Przepisy przywotanej ustawy nie przewiduja mozliwosci zadania zaswiadczenia wlasciwego
miejscowo urzgdu skarbowego o wysokosci dochodow uzyskanych przez wnioskodawce oraz innych cztonkow
jego gospodarstwa domowego.

Majac na uwadze powyzsze, stwierdzenie niewaznosci uchwaly Nr XXXVI1/337/2022 Rady Gminy
Stargard z dnia 28 kwietnia 2022 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, jest konieczne i w petni uzasadnione.

4 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks karny (Dz. U. z 2021 r. poz. 2345 z pdzn. zm.).
3 Ustawa z dnia 11 marca 2016 r. o zmianie ustawy — Kodeks karny i niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 437 z pozn.
zm.).
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Na rozstrzygni¢cie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Szczecinie. Skarge wnosi si¢ do Sadu za posrednictwem Wojewody Zachodniopomorskiego, w terminie
30 dni od dnia otrzymania przedmiotowego rozstrzygniecia.

wz. WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO
I WICEWOJEWODA ZACHODNIOPOMORSKI

Mateusz Wagemann



		2022-06-02T12:05:23+0000
	Polska
	Piotr Zieliński; Dyrektor Wydziału Prawnego ZUW
	Publikacja w dzienniku urzędowym.




