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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Wojewody Lubuskiego
NK-1.4131.62.2021.AHor

z dnia 12 maja 2021 r.

Rada Miejska w Miedzyrzeczu

Na podstawie art. 91 ust. 1 13 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2020 r. poz. 713, z p6zn. zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

§ S ust. 5, § 20 ust. 2 co do zwrotu ,,przez okres co najmniej 5 lat i nie posiadanie przez nie i ich
wspotmatzonkow tytutu prawnego do innego lokalu”, § 21 co do zwrotu ,,przez okres co najmniej 7
lat” oraz zwrotu ,nieposiadania tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego 1” uchwaly
Nr XXXIV/302/21 Rady Miejskiej w Migdzyrzeczu z dnia 13 kwietnia 2021 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Miedzyrzecz, jako niezgodnej z art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz.
611).

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 13 kwietnia 2021 r. Rada Miejska w Migdzyrzeczu podjeta uchwale w sprawie
zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Migdzyrzecz. W podstawie prawnej uchwaty wskazano przepisy art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz.611 t.j.).

Wskazana uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 13 kwietnia 2021 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwatly, organ nadzoru stwierdza, ze ww. uchwata
podjeta zostata z istotnym naruszeniem prawa.

Zgodnie z powotanym w podstawie prawnej uchwaty art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611), zwanej dalej "ustawg", rada gminy uchwala zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady 1 kryteria
wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym
zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. Stosownie za§ do art. 21 ust. 3 ustawy
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢
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w szczegblnosci: 1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajagcg oddanie w najem lub
podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos$¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajacg stosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace
wnioskodawce do ich poprawy; 3) kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo
zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony 1 umowy najmu socjalnego lokalu; 4) warunki
dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych
zasobach; 5) tryb rozpatrywania i1 zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony 1 najem socjalny lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej; 6) zasady
postepowania w stosunku do osdb, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w
lokalu, w ktorego najem nie wstagpily po Smierci 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.

W ocenie organu nadzoru istotnie narusza prawo przepis § 5 ust. 5 badanej uchwaty, w ktorym
Rada postanowita, ze: Kryterium, o ktorym mowa w ust. 1 pkt. 3 nie speiniajg osoby wchodzace w
sktad gospodarstwa domowego, ktore sa whascicielami lub wspditwlascicielami lokalu mieszkalnego
albo budynku mieszkalnego, w ktérym moga zamieszka¢, polozonego na obszarze gminy
Miedzyrzecz, a takze osoby, ktore w czasie trzech ostatnich lat dokonaty dobrowolnego pogorszenia
warunkow mieszkaniowych poprzez: a) najem lokalu o stanie technicznym lub powierzchni
mieszkaniowe] umozliwiajacej ubieganie si¢ o udzielenie pomocy mieszkaniowej przez Gming
Miedzyrzecz; b) zbycie lub przekazanie innym osobom: - prawa wiasnosci lub wspotwtasnosci lokalu
lub budynku mieszkalnego, - spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, - prawa do domu
jednorodzinnego w spoéldzielni mieszkaniowej. W przepisie tym Rada Miejska w Migdzyrzeczu
ustanowita wigc warunki dyskwalifikujace potencjalnych wnioskodawcow. Tymczasem jak wyjasnit
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 21 stycznia 2014 r., sygn. I OSK 2322/13,
»Wskaza¢ nalezy, ze art. 21 wust. 1 pkt 2 powotanej ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego zawiera upowaznienie naktadajace
na rade gminy obowigzek uchwalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skifad
mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady 1 kryteria wynajmowania lokali, ktorych najem jest
zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale
przeznaczone na ten cel. W przepisie tym wskazano rowniez, ze w razie gdy rada gminy nie okreslita
w uchwale odmiennych zasad, do lokali podnajmowanych przez gming stosuje si¢ odpowiednio
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Z kolei w art. 21
ust. 3 ustawy ustawodawca okreslit co w szczegdlnosci winny zawiera¢ zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Postuzenie si¢ przez ustawodawce zwrotem
"w szczegblnosci" wskazuje, iz omawiana delegacja ustawowa ma charakter otwarty, przez co nalezy
rozumie¢, ze w uchwalanych przez rade gminy zasadach muszg zosta¢ zamieszczone postanowienia
odnoszace si¢ co najmniej do wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie. Rada gminy moze
wprawdzie zamiesci¢ w uchwale jeszcze dodatkowe zagadnienia zwigzane z najmem, ale nie oznacza
to, ze moze dowolnie okresla¢ dodatkowe kryteria, wedlug ktérych potrzeby mieszkaniowe
okreslonych gospodarstw domowych o niskich dochodach mogg by¢ zaspokojone. Przede wszystkim
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rada gminy nie jest uprawniona do okreslenia kryteriow wykluczajacych osoby, spetniajgce warunki
zamieszkania i1 dochodu. Przepis 21 ust. 3 powolanej ustawy stanowi bowiem o kryteriach
pierwszenstwa w wyborze osob, a nie o kryteriach wykluczajacych osoby spetniajgce warunki
przedmiotowe. Oznacza to, ze rada winna respektowac¢ przy ustalaniu zasad wynajmu lokali ogdlne
zasady ptynace z ustawy o ochronie praw lokatorow oraz wartosci okreslone Konstytucja RP.
Wskazaé nalezy, 1z z przepisu art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. wynika obowigzek gminy 1
powigzane z nim uprawnienie mieszkanca gminy, ktorego sytuacja materialna uzasadnia oddanie mu
w najem lokalu wchodzacego w sktad zasobu mieszkaniowego gminy. Co do zasady wigc,
podstawowymi warunkami jakie musi speilnia¢ osoba ubiegajaca si¢ o lokal z zasobow
mieszkaniowych gminy sg: niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe oraz niski dochod. Ustawa nie
wprowadza zatem innego réznicowania podmiotdw, nie zezwala na réznicowanie osob pozostajacych
w trudnych warunkach mieszkaniowych 1 materialnych z tym skutkiem, Zze niektére potrzebujace
osoby zostang catkowicie wykluczone z procedury selekcji kandydatow do uméw najmu jeszcze
przed rozpoczgciem tej procedury. Takie wykluczenie stanowi bowiem naruszenie zasady
praworzadnosci, jak 1 rownosci wobec prawa. Wobec tego stwierdzi¢ nalezy, ze zasady
wynajmowania lokali winny by¢ tak skonstruowane, by ci sposréd mieszkancéw gminy, ktorzy
spelniaja podstawowe kryteria przedmiotowe (jak warunki zamieszkiwania 1 wysoko$¢ dochodu), od
ktorych zalezy wynajecie lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rOwne szans¢ na czynienie
staran o uzyskanie lokalu. Dlatego tez kreowane przez gming w drodze uchwaly zasady
wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy nie mogg zaweza¢ granic tego ustawowego
obowigzku. W przepisach ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o
zmianie Kodeksu cywilnego nie ma bowiem delegacji dla lokalnego prawodawstwa do
wprowadzania dodatkowych, wtasnych kryteriow wynajmu lokali gminnych”.

Ustawa z 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego nie wprowadza zadnych wyltaczen podmiotowych uniemozliwiajacych
obywatelowi ubieganie si¢ o mieszkanie. Wprowadzanie w uchwale dodatkowych wylaczen, nie
mieszczacych sie w kryteriach ustawowych, kwalifikowa¢ nalezy jako nieuprawnione wychodzenie
poza granice upowaznienia ustawowego. Czym innym jest wyznaczanie kryteriow pierwszenstwa, a
czym innym wykluczenie oznaczajgce usunigcie, wyltgczenie, wyeliminowanie, pozbawienie prawa.
Rada gminy nie jest uprawniona do okreslenia kryteriow wykluczajacych osoby, spetniajace warunki
zamieszkiwania i dochodu, z werytfikacji wniosku. Kryterium posiadania tytutu prawnego do innego
lokalu jako wykluczajace zawarcie umowy najmu na czas nieoznaczony nie miesci si¢ w pojeciu
"warunkow zamieszkiwania ", o ktorych mowa w art. 21 ust. 3 pkt 2 ustawy. Przepis uchwaty rady
gminy wykluczajacy zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego z osobami, ktore w okresie do 5 lat
przed ztozeniem wniosku zbyty lub darowaty lokal bedacy ich wlasnoscig wykracza poza granice
hipotezy art. 21 ust. 3 ustawy, a ponadto jest wprost sprzeczny z art. 23 ust. 2 ustawy (zob. wyrok
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 15 maja 2018 r., sygn. II SA/OI
264/18).

Zgodnie z § 20 kwestionowanej uchwaty: Wynajmujacy moze zawrze¢ umowe najmu lokalu
mieszkalnego bedacego w jego zasobie mieszkaniowym z osobami petnoletnimi, ktore pozostaty w
lokalu mieszkalnym opuszczonym przez dotychczasowego najemce, jezeli sa jego matzonkiem
niebedacym wspotnajemca lokalu, dzie¢mi najemcy 1 jego wspdtmalzonka, innymi osobami, wobec
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ktorych najemca jest obowigzany do $wiadczen alimentacyjnych, lub osoba, ktéra pozostawata
faktycznie we wspolnym pozyciu z najemcg, a najemca: 1) przeprowadzit si¢ do lokalu do ktérego
nie uzyskatl tytutu prawnego, albo 2) uzyskat tytut prawny do innego lokalu, w ktorym — w przypadku
przekwaterowania 0s6b uprawnionych na osob¢ przypadatoby mniej niz 5 m2 powierzchni
mieszkalnej (ust. 1); Warunkiem zawarcia umowy najmu z osobami okre§lonymi w ust. 1 jest state
zamieszkiwanie z najemcg przez okres co najmniej 5 lat 1 nie posiadanie przez nie 1 ich
wspotmalzonkow tytutu prawnego do innego lokalu oraz spelnienie krytertum dochodowego,
okreslonego w uchwale (ust. 2); Natomiast stosownie do jej § 21: Wynajmujacy moze zawrze
umowe najmu lokalu z osobami, ktore nie wstapily w stosunek najmu po $mierci najemcy, jezeli
zamieszkiwaly z najemcg przez okres co najmniej 7 lat, pod warunkiem nieposiadania tytutu
prawnego do innego lokalu mieszkalnego i1 spetliania kryterium dochodowego okreslonego w
uchwale. Nalezy jednak zgodzi¢ si¢ z wyrokiem Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w todzi z
dnia 28 marca 2018 r., sygn. III SA/Ld 86/18, w ktorym Sad wyjasnil, ze ,,W mysl art. 21 ust. 3 pkt 6
ustawy uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali powinna okres$la¢ zasady postgpowania w
stosunku do osob, ktére pozostalty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego
najem nie wstagpily po $mierci najemcy. Pod pojeciem zasad postgpowania nalezy rozumiec
okreslenie trybu (toku) czynnosci podejmowanych w danej sytuacji. Wprowadzanie dodatkowych
warunkow wspolnego zamieszkiwania z najemcag przez okres co najmniej ostatnich 2 lat i
nieposiadania tytulu prawnego do innego lokalu oraz braku mozliwosci zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych z pewno$cig w tym pojeciu nie miesci si¢, a zatem wykracza poza delegacje
ustawowa. W ocenie sktadu orzekajacego w niniejszej sprawie, uzaleznienie mozliwosci zwarcia
umowy najmu od minimum 2-letniego okresu zamieszkiwania z najemca (przed jego $Smiercig, badz
opuszczeniem przez niego lokalu) nie ma oparcia w przepisach prawa. Rada, realizujac przypisane
gminie zadanie wlasne "tworzenia warunkow zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkoéw
wspolnoty samorzadowej" nie moze arbitralnie, bez upowaznienia ustawowego, kwalifikowaé do
grona tejze wspolnoty osoby legitymujace sie okreslonym czasem trwania zamieszkiwania.
Wylaczenie czlonka wspdlnoty samorzadowej zamieszkujacego w lokalu z dotychczasowym
najemcg z mozliwosci starania si¢ o zawarcie umowy najmu z powodu niespetnienia powyzszego
wymogu narusza art. 4 ust. 1 1 ust. 2 ustawy. Réwniez wprowadzenie warunku braku tytutu prawnego
do innego lokalu stanowi niewynikajace z ustawy ograniczenie, a tym samym naruszenie art. 21 ust.
3 pkt 6 ustawy w zw. z art. 4 ust. 1 1 ust. 2 ustawy”.

Z tych wzgleddéw nalezato stwierdzi¢ niewaznos¢ § 20 ust. 2 co do zwrotu ,,przez okres co
najmniej 5 lat i nie posiadanie przez nie i ich wspdétmatzonkow tytutu prawnego do innego lokalu”
oraz § 21 co do zwrotu ,,przez okres co najmniej 7 lat” i zwrotu ,,nieposiadania tytutu prawnego do
innego lokalu mieszkalnego 1”.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzono jak na wstepie.

Pouczenie:

Od niniejszego rozstrzygnigcia sluzy prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gorzowie WIlkp. w terminie 30 dni od dorgczenia rozstrzygniecia za
posrednictwem Wojewody Lubuskiego.
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Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzenie przez organ nadzoru
niewaznosci uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenie rozstrzygnigcia nadzorczego.

Z up. WOJEWODY LUBUSKIEGO

Pawel Witt

Dyrektor

Wydziatu Nadzoru i Kontroli
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