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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 2013 r. poz. 594, ze zm.).
stwierdzam niewaznos¢

§ 6 pkt 11 pkt3,§ 7 oraz § 13 w czgéci: ,,zamieszkiwali wspolnie z najemca przez okres
co najmniej 2 lat i” uchwaty Nr [V/29/2015 Rady Gminy Bargtow Koscielny z dnia 27 marca
2015 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu

Gminy Bargtow Koscielny.

UZASADNIENIE

W dniu 27 marca 2015 r. Rada Gminy Bargtow Koscielny podjeta uchwale
Nr IV/29/2015 w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Bargtow Koscielny, ktora 10 kwietnia 2015 r. wptyneta do organu nadzoru.

Przeprowadzona analiza wykazata, iz cze$§¢ postanowien przedmiotowej uchwatly
podjetych zostato z istotnym naruszeniem prawa, w zwiazku z czym 20 kwietnia 2015 r.
wszczete zostato postepowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia ich niewaznosci.

Stosownie do treSci art. 21 ust. 1 pkt 2 1 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2014 r., poz. 150) Rada Gminy Barglow Koscielny uchwalita zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Nalezy zauwazy¢, i1z podjecie uchwaly o wskazane] wyzej tresci ma zwigzek
z art. 4 ust. 1 niniejszej ustawy, ktory do zadan wlasnych gminy zalicza zaspokajanie potrzeb

mieszkaniowych — wspolnoty  samorzadowej.  Zaspokajanie tych  potrzeb polega



na: zapewnianiu lokali socjalnych i lokali zamiennych, a takze zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach (art. 4 ust. 2 tej ustawy).

W toku badania legalnosci przedmiotowego aktu prawnego, organ nadzoru stwierdzit,
iz podjete przez Rade Gminy uregulowania naruszajg przepis art. 21 ust. 3 pkt 3 1 pkt 6 ww.
ustawy, wskutek wadliwej prawnie realizacji przyznanego organowi stanowigcemu gminy
upowaznienia ustawowego.

Moca § 6 pkt 1 i pkt 3 niniejszej uchwaly Rada Gminy Bargtow Koscielny okreslita
kryteria wyboru osob, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu
na czas nieoznaczony, stanowigc m. in. iz przystuguje ono osobom, ktore ,nie posiadaja
tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego, lub nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym” oraz ,zamieszkuja na terenie Gminy Barglow Kos$cielny przez okres
co najmniej 3 lat przed dniem zatozenia wniosku o najem lokalu™.

W ocenie organu nadzoru, przyjete przez Rade Gminy rozwigzanie prawne wykracza
poza upowaznienie zawarte w art. 21 ust. 3 pkt 3 ww. ustawy, ktére nie daje podstaw
do ustalenia pozaustawowych kryteriow pierwszenstwa w sposéb dowolny, gdyz
tak sformutowane kryterium pierwszenstwa prowadzi do dyskryminacji osob i realnego
ograniczenia ich uprawnien do uzyskania lokalu mieszkalnego z zasobu mieszkaniowego
Gminy Bargtow Koscielny.

W obowigzujagcym stanie prawnym, potwierdzonym = stanowiskiem sadow
administracyjnych, ,brak jest podstaw, aby przepisy gminne dyskryminowaty
w jakichkolwiek sposéb czionkow wspdlnoty samorzadowej w dostepie do prawa nabycia
lokalu z gminnego zasobu nieruchomos$ci, z uwagi na dlugos¢ okresu 1 charakter
zamieszkiwania na terenie danej gminy” (vide: wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 12 kwietnia 2006 r., sygn. akt
II SA/Go 5/06, LEX nr 322213, wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 czerwca
2002 r., sygn. akt II SA/Ka 269/02, LEX nr 162291, wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 23 lutego 2011 r., sygn. akt I SA/Go
1/11).

Ponadto, organ nadzoru w pelni podziela stanowisko Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Lodzi, wyrazone w wyroku z dnia z dnia 29 maja 2014 r., sygn. akt
IIT SA/Ld 287/14, zgodnie z ktorym ,,uzaleznienie dopuszczalno$ci zawarcia umowy najmu
od braku po stronie najemcy tytutu prawnego do lokalu dotyczy tylko najmu lokalu
socjalnego (art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow). A contrario, w pozostatych

przypadkach okoliczno$¢ posiadania przez dang osobe tytulu prawnego do lokalu nie moze,
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sama przez si¢, pozbawia¢ go mozliwos$ci ubiegania si¢ o najem lokalu z zasobu gminy. Sam
fakt posiadania przez dang osobe tytulu prawnego do innego lokalu nie przesadza jeszcze,
7e jej potrzeby mieszkaniowe zostaty w ten sposob dostatecznie zaspokojone (...). Sad majac
swiadomos$¢, ze przedstawione powyzej poglady zostaly sformutowane na tle przypadkéw
okreslania kryteriow najmu lokali, a nie ustalania kryteriéw wyboru 0sob, ktérym przystuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu, doszedt jednak do wniosku,
ze w okolicznos$ciach przedmiotowe] sprawy uregulowania uchwaty zawarte w powyzszych
przepisach sg w istocie wlasnie ograniczeniami w dostepie do lokali komunalnych,
a nie kryteriami pierwszenstwa ich najmu. Nalezy bowiem podkresli¢, ze ocena wniosku
o najem lokalu pod katem spetnienia kryteriow ustawowych, a wiec kryteriow dochodowych
1 mieszkaniowych obejmuje aktualng sytuacj¢ wnioskodawcy. Kryteria pozaustawowe
(tzn. inne niz mieszkaniowe 1 dochodowe) nie moga kreowac pierwszenstwa zawarcia umowy
najmu. Swiadczy o tym art. 21 ust. 3 pkt 3 dajacy radzie kompetencje do okreslenia kryteriow
wyboru osoéb, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu. Przepisu tego
nie mozna bowiem odczytywaé¢ w oderwaniu od regulacji wynikajacej z art. 4 ust. 1 1 2
ustawy 1 wprowadza¢ jako wyznacznika pierwszenstwa kryteriow, ktore w utrwalonym
orzecznictwie sagdow administracyjnych s traktowane jako ograniczenia w dostepie do lokali
komunalnych. Wobec powyzszego, skoro zdarzenia historyczne (zmiana miejsca
zamieszkania, zbycie lokalu) oraz wzgledy pozaustawowe (brak tytulu prawnego do lokalu)
nie moga by¢ podstawa wprowadzanych ograniczen w dostgpie do lokali, to réwniez nie
moga stanowi¢ kryteridw pierwszenstwa’”.

W S$wietle powyzszego, przyznanie przez Rad¢ Gminy Barglow Koscielny
pierwszenstwa zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony osobom, ktore
sg cztonkami danej wspolnoty co najmniej 3 lata i nie posiadajg tytutu prawnego do lokalu
mieszkalnego lub nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym jest w ocenie organu
nadzoru ograniczeniem w dostepie do lokali, a nie kryterium pierwszenstwa.

Wyjasniajac powyzsze, organ nadzoru postuzy si¢ ugruntowanym orzecznictwem
sagdow administracyjnych w przedmiotowej materii, podajac, iz ,,zasady wynajmowania lokali
winny by¢ tak skonstruowane, by ci sposréd mieszkancow gminy, ktérzy speiniajg
podstawowe kryteria przedmiotowe, od ktoérych zalezy wynajecie lokalu z zasobu
mieszkaniowego gminy, mieli roOwne szanse na czynienie staran o uzyskanie lokalu,
zuwzglednieniem przewidzianego przez ustawodawce pierwszenstwa zawarcia umowy
najmu przystugujacego osobom spetniajgcym wskazane w tym wzgledzie w uchwale kryteria

(wyrok NSA z dnia 17 listopada 2004 r., I OSK 883/04, LEX nr 164541, wyroki
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Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 5 pazdziernika 2005 r.,
IT SA/Wr 110/03, z dnia 22 stycznia 2008 r., IV SA/Wr 541/07, z dnia 4 grudnia 2008 r.,
IV SA/Wr 485/08, z dnia 12 sierpnia 2010 r., IV SA/Wr 338/10). Wylaczenie z kregu
uprawnionych do ubiegania si¢ o wynajem lokalu z gminnego zasobu mieszkaniowego 0sob,
ktore posiadaja tytut prawny do innego lokalu skutkuje nieréwnym traktowaniem podmiotow
cechujacych si¢ takimi samymi cechami istotnymi (relewantnymi) - niezaspokojonymi
potrzebami mieszkaniowymi i niskimi dochodami. Zgodnie z art. 32 Konstytucji RP, wszyscy
sg wobec prawa rowni. Wszyscy majg prawo do rownego traktowania przez wiladze
publiczne. Nikt nie moze by¢ dyskryminowany w zyciu politycznym, spotecznym
lub gospodarczym z jakiejkolwiek przyczyny (ust. 2). Podstawowym dopuszczalnym —
w $wietle tresci ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 zmianie
Kodeksu cywilnego - kryterium decydujgcym o istnieniu uprawnienia do zawarcia umowy
najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy jest istnienie u osoby ubiegajacej si¢ 0 najem
niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych (przy czym nie chodzi tu o kazda subiektywnag
potrzebe mieszkaniows, lecz potrzebe zobiektywizowang warunkami zamieszkiwania
uznanymi za kwalifikujgce je do poprawy wedlug zgodnych z ustawg kryteridow przyjetych
przez rade gminy), nie za$§ posiadanie badz nie innego lokalu mieszkalnego,
czy tez niespetnianie innych warunkow przez ustawg¢ nie przewidzianych.” (wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 3 kwietnia
2014r., sygn. akt I1 SA/Go 160/14).

Przechodzac do oceny legalnosci § 7 kwestionowanej uchwaly regulujacego
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego w stosunku do 0s6b zobowigzanych
do oproznienia lokalu na podstawie wyroku sadu orzekajacego jednocze$nie o uprawnieniu
do otrzymania lokalu socjalnego, nalezy podkresli¢, 1z taki zapis, w przypadku gdy
obowigzek dostarczenia lokalu socjalnego spoczywa na gminie, wykracza poza upowaznienie
ustawowe, okres§lone w art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie kodeksu cywilnego. Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia z dnia 10 grudnia 2014 r., sygn. akt I OSK 2368/14
przyznal, iz ,regulacja tego przepisu, w istocie bez zadnego uzasadnienia prawnego,
ogranicza realizacj¢ przez gmin¢ ustawowego obowiazku dostarczania lokali socjalnych
na podstawie art. 14 ust. 1 zd. 2 ustawy, co w rezultacie prowadzi do ograniczenia
ustawowego obowigzku przez akt prawa miejscowego. Art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy,
przyznajacy radzie gminy kompetencje do ustalenia zasad pierwszenstwa wynajmowania

lokali socjalnych i lokali na czas nieoznaczony, dotyczy wylacznie ksztaltowania przestanek
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zawierania umow najmu takich lokali na zasadach ogélnych, a nie na podstawie art. 14
ustawy. Ten ostatni przepis ma bowiem w stosunku do art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy charakter
przepisu szczegdlnego, wytaczajacego stosowanie art. 21 ust. 3 pkt 3 do przypadkow
przyznania uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego na podstawie wyroku sadu.
To sad w prawomocnym orzeczeniu eksmisyjnym oznacza krag podmiotdw uprawnionych
do otrzymania lokalu socjalnego na tej podstawie. Skoro zaden z przepiséw ustawy nie
zawiera regulacji, aby osoby eksmitowane, z przyznanym lokalem socjalnym, byly
w jakikolwiek sposob uprzywilejowane, w pordwnaniu do innych oséb oczekujgcych na lokal
socjalny, to gmina nie ma podstaw prawnych aby w uchwale w tym zakresie przyznawaé
wskazanym podmiotom pierwszenstwo”.

Zgodnie z § 13 badanej uchwaly z osobami, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym
przez najemce lub po $mierci najemcy, Rada Gminy Bargléw Koscielny postanowita
o mozliwo$ci zawarcia z umowy najmu pod warunkiem wspdlnego zamieszkiwania
z najemcy przez okres co najmnie;j 2 lat.

Odnoszac si¢ do powyzszego, organ nadzoru stoi na stanowisku, iz w tym przypadku
nastapito przekroczenie zakresu upowaznienia ustawowego. Zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 6 ww.
ustawy uchwala w sprawie zasad wynajmowania lokali powinna okresla¢ zasady
postepowania w stosunku do osob, ktdre pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce
lubw lokalu, w ktérego najem nie wstgpity po $mierci najemcy. Pod pojeciem zasad
postepowania nalezy rozumie¢ okreslenie trybu (toku) czynnosci podejmowanych w danej
sytuacji. Wprowadzanie zatem dodatkowych warunkéw wspolnego zamieszkiwania
znajemcg przez okres co najmniej 2 lat nie miesci si¢ w pojeciu braku mozliwo$ci
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, a zatem wykracza poza delegacje ustawowa.
Uzaleznienie zatem mozliwos$ci zwarcia umowy najmu od minimum 2-letniego okresu
zamieszkiwania z najemca (przed jego $miercia, badz opuszczeniem przez niego lokalu) nie
ma oparcia w przepisach prawa. Rada, realizujac przypisane gminie zadanie wtlasne
Ltworzenia warunkéw zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéow wspdlnoty
samorzadowej” nie moze arbitralnie, bez upowaznienia ustawowego, kwalifikowa¢ do grona
tejze wspolnoty osob legitymujacych sie okreslonym czasem trwania zamieszkiwania.
Wytaczenie cztonka wspolnoty samorzadowej zamieszkujacego w lokalu z dotychczasowym
najemcg z mozliwosci starania si¢ o zawarcie umowy najmu z powodu niespelnienia
powyzszego wymogu narusza art. 4 ust. 1 1 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie kodeksu cywilnego (vide: wyrok Naczelnego

Sadu Administracyjnego z dnia z dnia 10 grudnia 2014 r., sygn. akt I OSK 2368/14).



Stwierdzone przez organ nadzoru uchybienia nalezato zakwalifikowa¢ jako istotne
naruszenie prawa, skutkujace stwierdzeniem niewaznosci § 6 pkt 1 i pkt 3, § 7 oraz § 13
w czesci: ,,zamieszkiwali wspolnie z najemcg przez okres co najmniej 2 lat 1 uchwaly
Nr 1V/29/2015 Rady Gminy Bargléw Koscielny z dnia 27 marca 2015 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Barglow
Koscielny.

Na niniejsze  rozstrzygnigcie stuzy Gminie prawo  wniesienia  skargi
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku, za posrednictwem Wojewody
Podlaskiego, w terminie 30 dni od daty jego dorg¢czenia.

Jednoczesnie informuje¢, ze stosownie do postanowien art. 92 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznos$ci uchwaty
lub zarzadzenia organu gminy, wstrzymuje ich wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym

stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.
Otrzymuje:
Rada Gminy Barglow Koscielny

Z up. WOJEWODY PODLASKIEGO

Aneta Kuberska
Dyrektor
Wydziatu Nadzoru i Kontroli



