‘ ] Wroctaw, 18 lutego 2026 r.
WOJEWODA DOLNOSLASKI
NR PNK-N.4131.130.5.2026

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2025 r. poz. 1153)

stwierdzam niewaznos$¢

§S5.ust.2i§ 14 ust.5— 7uchwaly zdnia 11 lutego 2026 r. nr XXVII/320/26 Rady Miejskiej
w Szklarskiej Porebie w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy Szklarska Por¢ba.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Szklarskiej Porgbie, dziatajac m. in. na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. 22025 r., poz. 1153), art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy izmianie Kodeksu
cywilnego (t.j. Dz.U. z 2023 r., poz. 725, dalej u.o.p.l.) podjeta uchwate nr XXVII/320/26 w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Szklarska Porgba, zwang dalej:
,uchwalg”.

Przedmiotowa uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 12 lutego 2026 r.
W toku badania legalno$ci uchwaly organ nadzoru stwierdzil, ze:

- § Sust. 2 uchwaly zostal podjety z istotnym naruszeniem art.4 ust 1i2 u.o.p.l., polegajacym na
ograniczeniu Kkregu podmiotéow, ktéorym przystuguje prawo do ubiegania si¢ o przyznanie lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy,

- § 14 ust. 5— 7 uchwaly zostal podjety z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 3 u.o.p.l., polegajacym na
wykroczeniu poza kompetencje rady gminy poprzez uregulowanie kwestii stanowigcych materie
zawieranych umow cywilnoprawnych.

Zgodnie z § 5 ust. 2 przedmiotowej uchwaty: ,,O najem lokalu z mieszkaniowego zasobu Gminy nie moga
ubiega¢ si¢ osoby, ktore w okresie 5 lat przed zlozeniem wniosku, zbyly lub darowaly witasnos¢ lokalu
mieszkalnego.” Natomiast w my$l art. 4 ust. 1 v.o.p.l.: ,,Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy.” Warunkiem uprawniajgcym do
skorzystania z lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy sg zatem niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe.
Modyfikowanie kregu podmiotow, ktorym powyzsze prawo przystuguje nie nalezy do kompetencji rady gminy
i stanowi istotne naruszenie prawa. Jak wskazal naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 3 sierpnia
2021 r. III OSK 272/21: ,Podstawowymi warunkami jakie musi spelnia¢ osoba ubiegajaca si¢ o lokal
z zasobow mieszkaniowych gminy sg: niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe oraz niski dochdd. Ustawa
nie wprowadza innego réznicowania podmiotdéw, nie zezwala na réoznicowanie 0s6b pozostajacych w trudnych
warunkach mieszkaniowych i materialnych z tym skutkiem, ze niektore potrzebujace osoby zostang catkowicie
wykluczone z procedury selekcji kandydatow do umdéw najmu jeszcze przed rozpoczeciem tej procedury. Takie
wykluczenie stanowi naruszenie zasady praworzadnos$ci, jak i réwnosci wobec prawa. Zasady wynajmowania
lokali winny by¢ tak skonstruowane, by ci sposréd mieszkancow gminy, ktorzy spetniaja podstawowe kryteria
przedmiotowe (jak warunki zamieszkiwania i wysoko$¢ dochodu), od ktorych zalezy wynajecie lokalu z zasobu
mieszkaniowego gminy, mieli rowne szans¢ na czynienie staran o uzyskanie lokalu. Dlatego tez kreowane
przez gmin¢ w drodze uchwaly zasady wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy nie moga
zawgzaC granic tego ustawowego obowigzku. W przepisach ustawy o ochronie praw lokatorow nie ma
upowaznienia dla lokalnego prawodawstwa do wprowadzania dodatkowych, wtasnych kryteriow najmu lokali
gminnych”. Nalezy zatem uznaé, ze kazda modyfikacja ustawowych przestanek uprawnienia do ubiegania si¢
o lokal z mieszkaniowego zasobu gminy jest sprzeczna z prawem oraz narusza konstytucyjna zasade rownosci.
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W § 14 ust. 5— 7 uchwaly wskazano elementy, ktore ma zawierac umowa najmu lokalu komunalnego
przeznaczonego do remontu i wykupu oraz uregulowano kwestie dotyczace powstatych przy wykonywaniu
umowy roszczen iuprawnien o charakterze cywilnoprawnym. Natomiast zgodnie zart. 21 ust. 3 v.o.p.l.:
»Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢
w szczegdlnosci: 1) wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie w najem lub podnajem
lokalu na czas nieoznaczony inajem socjalny lokalu oraz wysoko§¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgca stosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujagce wnioskodawce do ich
poprawy; 3) kryteria wyboru 0sob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony iumowy najmu socjalnego lokalu; 4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomig¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu
a osobami zajmujagcymi 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
spolecznej; 6) zasady postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce
lub w lokalu, w ktorego najem nie wstgpity po $mierci najemcy; 6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal
wskazywany dla osob niepelnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju
niepetnosprawnosci; 6b) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b.”
Nalezy zauwazy¢, ze wprowadzenie od uchwaly w sprawie zasad wynajmowania lokali z mieszkaniowego
zasobu gminy elementéw nie znajdujacych odzwierciedlenia we wskazanym powyzej przepisie, stanowi
wykroczenie poza przyznane radzie gminy kompetencje. Ksztaltowanie tresci umowy najmu pozostaje bowiem
w gestil stron tej umowy (por. wyrok NSA zdnia 12 pazdziernika 2022 r. III OSK 1530/21, wyrok WSA
w Olsztynie z dnia 21 pazdziernika 2021 r.II SA/Ol 559/2). W tym przypadku reprezentowanie gminy jest
zadaniem jej organu wykonawczego, na podstawie art. 31 ustawy o samorzadzie gminnym, a uregulowanie
w uchwale kwestii stanowigcych materi¢ zawieranych uméw cywilnoprawnych narusza kompetencje tego
organu.

Nalezy zatem uzna¢, ze podjecie przez Rade Miejska w Szklarskiej Porebie wskazanych zapisow uchwatly
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Szklarska Poreba
z naruszeniem art. 4 ust. 112 oraz art. 21 ust. 3 v.o.p.l. stanowi istotne naruszenie prawa, co uzasadnia
stwierdzenie niewazno$ci tej uchwaty we wskazanym zakresie.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzam jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygniecia przystuguje prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego w terminie
30 dni od dnia jego dorgczenia.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewazno$ci, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski

Anna Zabska
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