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ul. Jasna 2/4
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za posrednictwem:
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Skarzqgcy:
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Strona przeciwna:
Rada Miejska w Pultusku

Skarga
Rzecznika Praw Obywatelskich

Dziatajac na podstawie art. 50 § 1 oraz art. 53 § 3 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. —
Prawo o postgpowaniu przed sagdami administracyjnymi (Dz.U. z 2016 r. poz. 718 ze zm.)
w zwigzku z art. 1 ust. 3 i art. 14 pkt 6 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. 0 Rzeczniku Praw
Obywatelskich (j.t. Dz.U. z 2017 r., poz. 958) zaskarzam:

1) dzial T pkt 1 ppkt 2 zatacznika do uchwaly Nr XXIX/324/2005 Rady Miejskiej
w Pultusku z dnia 11 marca 2005 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali

mieszkalnych 1 socjalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
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2)

3)

4)

(Dz. Urz. Wojewodztwa Mazowieckiego z 2005 r., poz. 2420 ze zm.), w zakresie
w jakim stanowi, ze Gmina wynajmuje lokale komunalne - inne niz socjalne -
osobom nieposiadajagcym tytulu prawnego do lokalu, a zaskarzonemu postanowieniu
zarzucam naruszenie art. 4 ust. 1 i 2 oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016 r., poz. 1610 ze zm.), oraz art. 7 i art.
32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej i wnosze o stwierdzenie jego niewaznosci;
dziat II pkt 12 tiret 1-3 zalgcznika do uchwaty Nr XXIX/324/2005 Rady Miejskiej
W Puttusku z dnia 11 marca 2005 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
mieszkalnych i socjalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
a zaskarzonemu postanowieniu zarzucam naruszenie art. 4 ust. 1 i 2 oraz art. 21 ust.
1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz art. 7 i art. 32
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej i wnosze o stwierdzenie jego niewazno$ci,

dziat IV pkt 10 zalacznika do uchwaty Nr XXIX/324/2005 Rady Miejskiej
W Puttusku z dnia 11 marca 2005 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
mieszkalnych i socjalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
a zaskarzonemu postanowieniu zarzucam naruszenie art. 4 ust. 1-2 oraz art. 21 ust. 1
pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz art. 7
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej i wnosze o stwierdzenie jego niewaznos$ci.

dziat IV pkt 11 zatacznika do uchwaly Nr XXIX/324/2005 Rady Miejskiej
w Puttusku z dnia 11 marca 2005 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
mieszkalnych i socjalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
a zaskarzonemu postanowieniu zarzucam naruszenie art. 4 ust. 2, art. 7 ust. 1 oraz
art. 8 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz art. 87 ust. 2
wzwigzku z art. 92 ust. 1 w zwigzku z art. 94 oraz art. 7 Konstytucji

Rzeczypospolitej Polskiej, wnoszg o stwierdzenie jego niewaznosci.



Uzasadnienie

I. W dniu 11 marca 2005 r. Rada Miejska w Pultusku podje¢ta uchwale w sprawie
zasad wynajmowania lokali mieszkalnych 1 socjalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Puttusk. Jako podstawa prawna uchwaly
wskazane zostaly przepisy art. 21 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy 1 0 zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266) oraz art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.). Uchwata ta byta
nastepnie kilkukrotnie nowelizowana: uchwatg Nr XX/221/2008 z dnia 28 marca 2008 r.
(Dz. Urz. Wojewodztwa Mazowieckiego z 2008 r., poz. 2008), uchwatg Nr XXX/345/2009
z dnia 22 kwietnia 2009 r. (Dz. Urz. Wojewddztwa Mazowieckiego z 2009 r., poz. 3053)
oraz uchwalg Nr XIV/89/2 z dnia 30 czerwca 2011 r. (Dz. Urz. Wojewddztwa
Mazowieckiego z 2011 r. poz. 4076). Nowelizacje te nie zmienily tresci zaskarzonych

niniejszg skarga postanowien.

Il. W zalagczniku do uchwaly z dnia 11 marca 2005 r. zatytutlowanym ,,Zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy”, zostaty
wyszczegdlnione kryteria, ktére powinny speinia¢ osoby ubiegajace si¢ o lokal komunalny

Z zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Pultuska.

Dziat I pkt 1 ppkt 2 wskazanego powyzej zatacznika stanowi, ze o zawarcie umowy
najmu lokalu stanowigcego element mieszkaniowego zasobu gminy mogg ubiegal si¢

osoby:

1) petnoletnie zamieszkale na terenie gminy,
2) nie posiadajace tytulu prawnego do lokalu pozwalajacego na zaspokojenie ich
potrzeb mieszkaniowych,

3) spetniajgce kryterium dochodowe.

Rzecznik pragnie zauwazy¢, ze w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, za pomoca
ktorego tworzy ona warunki do =zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty

samorzadowej, wchodza dwie gléwne kategorie mieszkan komunalnych - lokale



o0 charakterze socjalnym (wynajmowane na czas o0zhaczony) oraz pozostate lokale

mieszkalne (co do zasady wynajmowane na czas nieoznaczony).

Krag o0sob posiadajacych prawo do najmu lokalu z gminnego zasobu
mieszkaniowego - bez wzglgedu na jego charakter - zostal przez ustawodawce wyraznie
okreslony w art. 4 ust. 1-2 ustawy o ochronie praw lokatorow (...). Przyjetym w tej sprawie
kryterium jest warunek bycia mieszkancem gminy, ktory ma niezaspokojone potrzeby
mieszkaniowe oraz prowadzi gospodarstwo domowe o niskich dochodach. Nalezy
podkresli¢, ze ustawodawca nie przewiduje innych ogoélnych ograniczen wytaczajgcych

mozliwo$¢ zawarcia umowy najmu lokalu komunalnego.

Z zawezeniem kregu uprawnionych do otrzymania pomocy mieszkaniowej gminy,
mamy do czynienia jedynie w przypadku osob ubiegajacych si¢ o zawarcie umowy najmu
lokalu socjalnego. Zgodnie z trescig art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...),
umowa najmu lokalu socjalnego moze by¢ zawarta z osobg, ktéra nie ma tytutu prawnego
do lokalu 1 ktérej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczajg wysokosci okreslonej
w uchwale rady gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy, a wyjatkowo takze
z osobg, co do ktorej sad w wydanym przeciwko niej wyroku eksmisyjnym, orzekt
pozytywnie o jej uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego. Dodaé¢ nalezy, ze lokale
socjalne zostaly potraktowane przez ustawodawce odrgbnie. Wyraznie nakazuje on
wydzielenie lokali socjalnych z mieszkaniowego zasobu gminy, a ich status reguluje

W odrgbnym rozdziale — art. 22 ustawy o ochronie praw lokatorow (...).

Analiza przedstawionych powyzej przepisow prowadzi do wniosku, iz ustawodawca
jedynie w odniesieniu do lokali socjalnych wprowadzit wymoég nieposiadania tytutu
prawnego do lokalu. A zatem za niedopuszczalne nalezy uzna¢ postanowienie, ktore
uzaleznia pomoc mieszkaniowg gminy, inng niz lokal socjalny, od braku tytulu prawnego
do innego lokalu lub budynku mieszkalnego. Kwestionowany przez Rzecznika przepis
uchwaly odnosi si¢ natomiast do wszystkich lokali z zasobu gminy, przez co jest niezgodny
z powszechnie obowigzujacym prawem w zakresie, w jakim odnosi si¢ do mieszkan

komunalnych, niebedacych lokalami socjalnymi.

Jednoznaczne stanowisko w tej sprawie zajat Naczelny Sad Administracyjny

w wyroku z dnia 22 stycznia 2010 r. o sygn. akt | OSK 1318/09 (Legalis nr 222622).



Wskazano tam: ,, Nie wynika z przepisow omawianej ustawy, aby zaspokajanie przez gmine
potrzeb  mieszkaniowych w  kazdej formie, moglo by¢ uzalezniane takze od
nieprzystugiwania danej osobie tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego. Kryterium
nieprzystugiwania tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego ustawodawca przypisat
jedynie przypadkowi zawierana przez gming umowy najmu lokalu socjalnego (art. 23 ust. 2
ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego). Wyrazne wskazanie przez ustawodawce na stosowanie takiego kryterium tylko
w przypadku zawierania umowy najmu lokalu socjalnego wyklucza zatem jego rozszerzanie

takze na inne formy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych okreslonych w ustawie”.

Podobny poglad zaprezentowano w szeregu orzeczen Wojewodzkich Sadow
Administracyjnych, tworzac tym samym jednolitg 1 spdjng lini¢ orzecznicza. Przyktadowo,
w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 29 maja 2014 r. o sygn.
IIT SA/Ad 287/14 (Legalis nr 976422) stwierdzono: , W swietle przepisow ustawy
uzaleznienie dopuszczalnosci zawarcia umowy najmu od braku po stronie najemcy tytutu
prawnego do lokalu dotyczy tylko najmu lokalu socjalnego. A contrario, w pozostatych
przypadkach okolicznos¢ posiadania przez dang osobe tytutu prawnego do lokalu nie moze,
sama przez si¢, pozbawiac go mozliwosci ubiegania si¢ o najem lokalu z zasobu gminy. Sam
fakt posiadania przez dang osobe tytutu prawnego do innego lokalu nie przesqdza jeszcze, iz
jej potrzeby mieszkaniowe zostaly w ten sposob dostatecznie zaspokojone. Przeciwnie, takze
z lokalem "wlasnym" mogg w konkretnym przypadku wigzac¢ sie takie warunki
zamieszkiwania, ktore bedq uzasadnialy koniecznos¢ poprawy tych warunkow z pomocg
gminy” (podobnie w: wyroku WSA we Wroctawiu z dnia 2 lipca 2009 r. IV SA/Wr 101/09,
LEX nr 553507, wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego W Poznaniu z dnia 8
maja 2013 r. o sygn. akt IV SA/Po 149/13, Legalis nr 780822).

Reasumujac, w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, wskazany powyzej przepis
zostat wydany z naruszeniem art. 4 ust. 1-2 oraz art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw
lokatorow (...), poprzez przekroczenie wskazanego tam upowaznienia ustawowego. Rada
gminy nie moze wprowadza¢ do uchwaly innych wymogoéw niz te okreslone przez
ustawodawce. W szczegdlnosci nie moze uzaleznia¢ prawa do ubiegania si¢ o zawarcie
umowy najmu lokalu komunalnego - innego niz socjalny - od kryterium nieposiadania

tytutu prawnego do innego lokalu.



I1l. Zastrzezenia Rzecznika Praw Obywatelskich budzi rowniez dziat II pkt 12 tiret
1-3 zatacznika do uchwaly, zgodnie z ktérym dla ustrzezenia si¢ przed ,,wyludzaniem”
mieszkan nie nalezy pozytywnie rozpatrywa¢ wnioskOw o zawarcie umowy najmu

Z osobami, ktore:

— zbyly lub przekazaly swaj lokal albo budynek mieszkalny,

— dokonaly dobrowolnej zmiany warunkéw mieszkaniowych na gorsze,
wynajmujac lokal o stanie technicznym lub powierzchni uzytkowej,
uprawniajace do starania si¢ 0 pomoc z gminy,

— sg wlascicielami lub wspolwlascicielami lokalu lub budynku mieszkalnego.

W ocenie Rzecznika, rowniez w powyzszym przypadku nastepuje nieuprawnione
ograniczenie kregu osob uprawnionych do wynajecia lokalu z mieszkaniowego zasobu
gminy. Kategoryczne stwierdzenie, ze nie nalezy rozpatrywaé pozytywnie wnioskow
okreslonej grupy os6b w sposob automatyczny pozbawia je prawa do pomocy
mieszkaniowe] gminy, bez przeprowadzania w tym zakresie zadnego postepowania
wyjasniajacego. Takie rozwigzanie stawia pod znakiem zapytania rzetelnos¢ dokonanej
weryfikacji wniosku, gdyz zaklada jego negatywne rozpatrzenie. Kryterium przyjgte przez
gming w kwestionowanym przepisie dotyczy zdarzen przesztych, bez wyznaczenia
jakiejkolwiek cezury czasowej, terytorialnej, ani nie uwzglednia faktu, ze zbycie czy
przekazanie prawa do lokalu mogto nastapi¢ z wielu roznych powodow. Takie rozwigzanie
»Z gory” pozbawia okreslong grupe mieszkancoOw mozliwosci ubiegania si¢ o lokal
komunalny, a ponadto réznicuje sytuacje prawng mieszkancoOw gminy, co jest w wyrazny
sposob sprzeczne z zasadg rownosci wyrazong W art. 32 Konstytucji RP. Nieodpowiednie
jest zatozenie, ze w kazdym przypadku wczesniejsze zbycie lokalu jest proba wyludzenia
pomocy mieszkaniowej. Moze si¢ bowiem zdarzy¢, ze jest to naturalna konsekwencja
wczesniejszego zdarzenia prawnego np. rozwodu i zwigzanego z nim podzialu majatku
wspolnego matzonkdéw, czy tez zmiany miejsca zamieszkania. Rzecznik pragnie roOwniez
zwroci¢ uwage, ze celem ustawy o ochronie praw lokatorow (...) jest zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych istniejacych aktualnie, tymczasem kwestionowany przepis odnosi si¢ do
zdarzen przesztych. Innymi stowy, wprowadzenie do uchwaly przestanki w postaci

,hiedokonania dobrowolnego zbycia lub zamiany lokalu” jest sprzeczne z ratio legis



ustawy, ktora ma na celu zapewni¢ dostep do mieszkania 0sobom aktualnie znajdujacym si¢
w trudnej sytuacji mieszkaniowo-bytowej, ktora winna by¢ oceniana na podstawie stanu

faktycznego istniejgcego w chwili rozpatrzenia sprawy.

Stanowisko Rzecznika w tym zakresie podzielit Naczelny Sad Administracyjny
w wyroku z dnia 15 kwietnia 2008 r. o sygn. akt 1 OSK 82/08 (Legalis nr 120196),
w ktorym stwierdzit nastepujaco: ,,Brak jest jakichkolwiek podstaw, aby do uchwaty
wprowadzacé postanowienia, ktore postawiq w niekorzystnej sytuacji ibezpodstawnie
zroznicujq Sytuacje o0sob znajdujgcych sie w podobnych warunkach materialnych
| mieszkaniowych, ktore spetniajq kryterium dochodowe 1 warunkow zamieszkiwania
| kwalifikowalyby sie do ubiegania si¢ o wynajem lokalu gminnego w swietle uregulowan
uchwaty, gdyby nie wprowadzono tych postanowien. Zasady wynajmowania lokali winny
by¢ tak skonstruowane by ci, sposrod mieszkancow gminy, ktorzy spetniajq podstawowe
kryteria przedmiotowe (jak warunki zamieszkiwania i wysokos¢ dochodu), od ktorych zalezy
wynajecie lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rowne szanse na czynienie staran
0 uzyskanie lokalu, z uwzglednieniem przewidzianego przez ustawodawce pierwszenstwa
zawarcia umowy najmu przystugujgcego osobom spetniajgcym wskazane w tym wzgledzie
w uchwale kryteria. Wobec tego brak jest jakichkolwiek podstaw, aby z procedury
weryfikacji wnioskow wykluczy¢ wnioski zloZone przez osoby, ktore zbyly lub przekazaty
lokal lub budynek mieszkalny w catosci lub czesci. Przyjecie takiej zasady oznacza, Ze osoby
potrzebujgce niezaleznie od powodow, dla ktorych nie posiadajq mieszkania, zostajg
apriori pozbawione mozliwosci uzyskania lokalu mieszkalnego w ramach zwyklej
procedury wynajmowania lokali wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy. Czym
innym bowiem jest dokonanie weryfikacji wniosku w ramach odpowiedniej procedury
i odmowa zawarcia umowy najmu lokalu, a czym innym w ogdle odmowa przeprowadzenia
takiej weryfikacji.” (podobnie w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu
z dnia 22 listopada 2012 r. o sygn. akt. 11 SA/Op 342/12).

Nalezy ponadto wskaza¢, ze omawiane zagadnienie bylo przedmiotem oceny sadow
administracyjnych réwniez w innych sprawach. W rezultacie w sposéb jednolity
uksztaltowane zostalo stanowisko o niedopuszczalno$ci ustanawiania w drodze aktow
prawa miejscowego  takich  kryteriow  podmiotowych  wynajmowania  lokali

Z mieszkaniowego zasobu gminy, ktore wykraczaja poza ramy ustawowe, a w konsekwencji



stwarzaja dyskryminujgce ograniczenia dla okre$lonej kategorii cztonkoéw wspolnoty
samorzadowej. Przyktadowo, Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 25 czerwca
2010 r., o sygn. akt I OSK 732/10 (Legalis nr 293311) wyjasnil, ze zawarte w art. 21 ust. 3
ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), okreslenie ,,w szczegdlno$ci” oznacza, ze uchwata
rady gminy powinna regulowa¢ wszystkie wskazane tam kwestie, a ponadto mozna
zamie$ci¢ w uchwale jeszcze inne, dodatkowe zagadnienia zwigzane z najmem. Nie 0znacza
to jednak, by organ stanowigcy gminy, ustalajac zasady wynajmu lokali, mogt dowolnie
okresla¢ dodatkowe kryteria, wedtug ktérych udzielana jest pomoc mieszkaniowa cztonkom
wspolnoty samorzadowej. Rada gminy nie jest uprawniona do okreslenia kryteriow
wykluczajacych osoby, ktore speilniaja podstawowe kryteria przedmiotowe - warunki
zamieszkiwania i wysokos¢ dochodu - od ktorych zalezy wynajecie lokalu z zasobu
mieszkaniowego gminy (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 15 kwietnia
2008 r., sygn. akt I OSK 82/08, Legalis nr 120196).

IV. Zastrzezenia Rzecznika Praw Obywatelskich budzi réwniez dziat IV pkt 10
zalacznika do uchwaty, zgodnie z ktorym osoba umieszczona w wykazie, ktora
dwukrotnie odmowila zawarcia umowy najmu wskazanego lokalu mieszkalnego
zostanie skreslona z listy. Skreslenia dokonuje Burmistrz Miasta po zasi¢gni¢ciu opinii

Zespotu do spraw mieszkaniowych.

Z tresci tego przepisu jednoznacznie wynika, ze kazda osoba, bedaca juz na liscie
oczekujacych, jezeli dwukrotnie nie skorzysta z przedstawionej przez gming propozycji
wynajecia lokalu komunalnego, zostanie z tej listy usunigta. Sama tylko odmowa stanowi
samoistng podstawe do skreslenia z listy. Przy czym nalezy w tym miejscu zauwazy¢, ze
przepis ten w zaden sposéb nie okresla, czy chodzi tu o odmowe uzasadniong, czy tez
bezzasadng. Co prawda jego tres¢ wskazuje, ze skreslenie nastepuje po zasiggnieciu opinii
Zespotu do spraw mieszkaniowych, jednak nie zawiera zadnych kryteriow, w oparciu
o0 ktore mozna byloby stwierdzi¢, ze okreSlona sytuacja zyciowa, uzasadniataby
pozostawienie na li§cie oczekujacych, mimo dwukrotnej odmowy zawarcia umowy najmu.
Nalezy wobec tego przyja¢, ze odmowa przyjecia proponowanych lokali komunalnych

prowadzi do skreSlenia z listy nawet w sytuacji, gdy bytaby ona uzasadniona, np. gdyby



proponowany lokal nie speinial warunkéw ustawowych lub nie byt dostosowany do potrzeb

osoby niepetnosprawne;.

Dalsze funkcjonowanie w uchwale gminy omawianego postanowienia, moze
doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej osoba spelniajgca ustawowe przestanki otrzymania ze
strony gminy pomocy mieszkaniowej, pozytywnie zakwalifikowana 1 oczekujaca -
nierzadko nawet kilka lat - na konkretng propozycje mieszkaniowa, moze zosta¢ tej pomocy
pozbawiona, poprzez skre$lenie z listy w przypadku dwukrotnej odmowy przyjecia
proponowanych lokali. Nalezy przy tym jeszcze raz podkresli¢, ze moze to nastgpi¢ rOwniez
w sytuacji, gdy zaproponowane lokale nie beda speiniaty warunkow ustawowych, gdyz
dzial IV pkt 10 zalacznika do uchwatly, nie roznicuje skutku w zaleznosci od przyczyny
odmowy. Innymi stowy, osoba oczekujaca na najem lokalu, begdzie z obawy przed
wykresleniem z listy, niejako przymuszona do zaakceptowania niezgodnych z powszechnie
obowigzujagcym prawem warunkéw mieszkaniowych, albo nieodpowiednich w jej
szczegllnej sytuacji zyciowej (np. niepelnosprawnosci). Natozone uchwalg ograniczenie
jest niczym nie uzasadnionym pozbawieniem uprawnionych do ubiegania si¢ o najem
lokalu staran o uzyskanie mieszkania najbardziej dla nich odpowiedniego. Zapis taki,
majacy charakter wyraznie sankcjonujacy, umozliwia stworzenie nieprawidtowej sytuacji,
w ktérej gmina wymusi na uprawnionym przyjecie drugiego sposrod zaproponowanych
lokali. Takiego wiadztwa nad obywatelem nie przyznaje gminie zaden z obowigzujacych

przepiséw ustawy o ochronie praw lokatorow (...).

Z praktyki spraw naptywajacych do Rzecznika wynika, iz cz¢sto zdarza sie¢, ze osoby
ubiegajace si¢ o wynajecie lokalu komunalnego, otrzymujac propozycje wynajmu
konkretnego mieszkania, maja watpliwosci, czy spelnia ono wymogi ustawowe. Problem
ten ujawnia si¢ w szczegdélnosci w odniesieniu do lokali socjalnych, bowiem sg to
mieszkania o nizszym standardzie. Osoby otrzymujace ofert¢ najmu takiego lokalu nie tylko
nie sg pewne, czy nadaje si¢ on do zamieszkania ze wzgledu na stan techniczny, ale takze ze
wzgledu na wlasny stan zdrowia, czy tez niepetnosprawno$é, stwierdzaja ze z tych wlasnie

powodow nie moga w nim zamieszkac.

W orzecznictwie sadow administracyjnych podnosi si¢, ze postanowienie uchwaty

przewidujace skreslenie z listy os6b oczekujacych w zwigzku z odmowa zawarcia umowy



najmu jest sprzeczne z celem ustawy o ochronie lokatorow (...) oraz oznacza stworzenie
negatywnej przestanki materialnoprawnej wykraczajacej poza granice zakreslone delegacja
ustawowa (Wyrok Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego siedziba w Gdansku z dnia 23
pazdziernika 2014 r. o sygn. akt Il SA/Gd 664/14, Legalis nr 1182779; wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego siedziba w Lublinie z dnia 20 pazdziernika 2011
r. o sygn. akt Il SA/Lu 412/11, Legalis nr 408875; wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego siedziba w Gorzowie WIkp. z dnia 30 czerwca 2011 r. o sygn. akt Il
SA/Go 269/11).

W konsekwencji nalezy uznac, ze przewidziana w dziale IV pkt 10 uchwaty sankcja
w postaci skreslenia z listy oczekujacych na najem lokalu, jest uregulowaniem sprzecznym
z celem ustawy i obowigzkiem gminy okre§lonym, w art. 4 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie
praw lokatorow (...). Prowadzi do nieuprawnionego wykluczenia okreslonej grupy
mieszkancow Pultuska z grona oséb majacych niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe,
mimo ze poprzez umieszczenie ich na licie oczekujacych, potwierdzono spetnienie
okreslonych w ustawie przestanek warunkujgcych otrzymanie pomocy mieszkaniowej
gminy. Omawiane postanowienie jest sprzeczne rowniez z art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy
o ochronie lokatorow (...) poprzez przekroczenie wskazanego tam upowaznienia
ustawowego do stanowienia zasad wynajmowania lokali komunalnych. Uchwalajac te
zasady, rada gminy nie moze tworzy¢ kryteridow, ktore ograniczajg prawa mieszkancoOw do
otrzymania pomocy mieszkaniowej, bez wyraznego upowaznienia ustawowego w tym

zakresie.

V. Watpliwosci Rzecznika budzi rowniez materia uregulowana w dziale 1V pkt 11
uchwaty, zgodnie z ktorym lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowej przekraczajacej
80m? beda wynajmowane najemcom, ktérzy zostang wylonieni w drodze przetargu.
Ogloszenia o przetargu winny ukazaé¢ si¢ w prasie lokalnej. Przetarg w imieniu

wlasciciela bedzie przeprowadzal zarzadca budynku.

Rzecznik pragnie zwréoci¢ uwage, ze cho¢ ustawodawca w art. 21 ust. 3 pkt 7 ustawy
o ochronie praw lokatoréw (...) upowaznit rade gminy do okreslenia kryteriow oddawania
w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m? to jednak z zadnego

postanowienia ustawy nie wynika, by mieszkania nalezace do tej kategorii (tzn. lokale
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0 duzej powierzchni uzytkowej) miaty podlega¢ jakim§ szczegdlnym regulacjom,
odmiennym niz pozostale lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.
Powyzsze prowadzi do wniosku, ze lokale o powierzchni przekraczajacej 80 m? stanowia
integralny element mieszkaniowego zasobu gminy i powinny by¢ wynajmowane na takich

samych zasadach jak inne mieszkania komunalne.

Procedura wynajmu lokali nalezagcych do mieszkaniowego zasobu gminy powinna
odbywac¢ si¢ w trybie przewidzianym w uchwale rady gminy, a ponadto powinna by¢
poddana kontroli spotecznej - art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatorow
(...). Tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali z mieszkaniowego zasobu
Gminy Miejskiej w Pultusku zostat uregulowany w dziale IV zalacznika do uchwaty.
Zgodnie z postanowieniami tego dzialu, osoba ubiegajaca si¢ o zawarcie umowy najmu
lokalu komunalnego sktada stosowny wniosek wraz z deklaracjg o dochodach. Kompletne
wnioski sg rejestrowane u zarzadcy mieszkaniowego zasobu gminy, a nastgpnie s3
opiniowanie i weryfikowanie przez powotany w tym celu ,Zespét do spraw
mieszkaniowych”.  Ostatnim etapem prac jest sporzadzenie wykazu 0sob
zakwalifikowanych do najmu lokalu, ktory podaje si¢ do publicznej wiadomosci na tablicy

ogloszen przez okres jednego miesigca.

Majac na uwadze powyzsze nalezy zauwazy¢, ze postanowienie zawarte w dziale 1V
pkt 11 zalacznika do przedmiotowej uchwaly, zgodnie z ktéorym lokale mieszkalne
0 powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80m? beda wynajmowane najemcom,
ktorzy zostang wytonieni w drodze przetargu, wylacza okreslong grupe lokali komunalnych
z opisanego powyzej trybu. Tym samym dochodzi do sytuacji, w ktorej lokale nalezace do
mieszkaniowego zasobu gminy wynajmowane sg w oparciu o dwie rézne procedury. Czegsé
w oparciu o procedure przewidziang w ustawie o ochronie praw lokatorow (...) - natomiast
druga czgs¢ w oparciu o procedur¢ wolnorynkowa - przetarg. Co prawda zgodnie z art. 21
ust. 3 pkt 7 rada gminy moze okresli¢ kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni
uzytkowej przekraczajgcej 80 m2. Nalezy jednak zauwazy¢, ze czym innym jest okre$lenie
kryterium najmu, czyli miernika za posrednictwem, ktorego dokonujemy wyboru
przyszlego najemcy, a czym innym jest okreslenie sposobu (trybu) w oparciu o jaki zostang
ci najemcy wylonieni. Tres¢ przepisu dziatu IV pkt 11 zatacznika do uchwaty wskazuje, ze

Rada Gminy w Pultusku okreélita, iz najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej
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80 m? bedzie dokonywany w drodze przetargu, pomijajac jednoczes$nie wskazanie

kryteridw, w oparciu o ktére maja by¢ wylonieni najemcy tych lokali.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, poprzez wprowadzenie przetargowego
trybu wynajmu lokali komunalnych, ktérego szczegdlowe zasady nie zostaty okreslone
w uchwale, doszto do niezgodnego z prawem subdelegowania kompetencji Rady na rzecz
blizej nieokreslonego podmiotu, ktory zobowigzany bedzie ustali¢ w oparciu o jakie kryteria
oddane zostang w najem lokale o duzej powierzchni uzytkowej. Taka regulacja narusza
wyrazng norme¢ kompetencyjng zawartg w art. 21 ust. 1 pkt 2 w zwiagzku z art. 21 ust. 3 pkt
7 ustawy o ochronie praw lokatorow (...), ktora przewiduje, ze kryteria oddawania w najem
lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m? okre$la rada gminy w uchwale.
W ten sposob Rada Miejska w Pultusku scedowala w sposdb nieuprawniony wtasne
uprawnienia, co narusza konstytucyjny zakaz subdelegacji kompetencji prawotworczych.
Co prawda Konstytucja RP wprowadza wyrazny zakaz subdelegacji jedynie w odniesieniu
do rozporzadzen, jednak zakaz ten nalezy traktowac szerzej, rowniez w odniesieniu do
prawotworstwa lokalnego (por.: M. Safjan, L. Bosek (red.), Konstytucja RP. Tom II.
Komentarz do art. 87-243, Warszawa 2016; wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 23 pazdziernika 1992 r., o sygn. akt SA/Wr 1057/92, Legalis nr 37504). Organ
upowazniony do wydania aktu prawa miejscowego nie moze przekaza¢ swoich kompetencji
innemu podmiotowi bez wyraznego upowaznienia ustawowego. Tworzenie prawa
miejscowego W oparciu o subdelegowang kompetencje jest dziataniem bez podstawy
prawnej, naruszajagcym art. 94 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym organy samorzadu
terytorialnego, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiaja
akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organdow. Zakaz
przenoszenia kompetencji rady gminy do okreslania zasad wynajmu lokali nalezacych do
mieszkaniowego zasobu gminy na inne podmioty potwierdza orzecznictwo sadow
administracyjnych (por.. wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego W Krakowie
Z dnia 2 pazdziernika 2014 r., 0 sygn. akt Il SA/Kr 1071/14, Legalis nr 1119342; wyrok
Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 3 marca 2010 r., o sygn. akt
Il SA/Sz 1363/09, Legalis nr 249271).

Reasumujac, zastosowany przez Rade Miejska w Puttusku tryb wytonienia najemcéw

lokali w drodze konkursu ofert, bez wyraznego okreslenia kryterium oddawania w najem
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lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?, prowadzi do nieuprawnionego
przeniesienia kompetencji Rady na blizej nie okreslony podmiot, pomimo Zze ustawa
0 ochronie praw lokatoréw daje podstawe do uregulowania tych spraw jedynie przez rade

gminy w formie aktu prawa miejscowego.

Rzecznik pragnie rowniez zauwazy¢, ze mimo iz Rada Miejska w Pultusku nie
okreslita kryterium, w oparciu o jakie bgdzie odbywat si¢ przetarg na najem lokali o duzej
powierzchni uzytkowej, to z praktyki spraw naptywajacych do Rzecznika wynika, ze jest
nim najczesciej wysokos¢ czynszu najmu. Tymczasem, stosownie do art. 7 ust. 1 ustawy
0 ochronie praw lokatoréow (...) w lokalach wchodzacych w sklad publicznego zasobu
mieszkaniowego, to wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowe;j lokali,
Z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa,

a w szczegolnosci:

1) potozenia budynku;
2) potozenia lokalu w budynku;
3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;

4) ogoblnego stanu technicznego budynku.

Intencja ustawodawcy wyrazong w zacytowanym powyzej przepisie bylto, aby czynsz
najmu lokali wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego byl Scisle
powigzany z aktualng warto$cig uzytkowa przedmiotu najmu, jako $wiadczenie
ekwiwalentne do $wiadczenia wynajmujacego, tj. udostepnienia najemcy lokalu
mieszkalnego w okreslonym stanie technicznym. Ustawodawca wprowadzit tutaj zasade
ustalania wysoko$ci stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej z uwzglednieniem
czynnikow majacych wptyw na jej wysokos¢, a takze wskazatl te sposrdd nich, ktore uznat

za bezwzglednie obowigzujace.

Ponadto, zgodnie z art. 8 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...), jezeli
wlascicielem nieruchomosci jest jednostka samorzadu terytorialnego, stawki czynszu za 1
m?2 powierzchni uzytkowej lokalu wchodzgcego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
ustala organ wykonawczy tej jednostki, na podstawie uchwaty rady gminy, okreslajace;j
zasady polityki czynszowej, uwzgledniajac czynniki podwyzszajace lub obnizajace ich

warto$¢ uzytkowa, wskazane w art. 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...).
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Tymczasem ustalenie przetargowego trybu ksztalttowania wysokosci czynszow
w mieszkaniach komunalnych, faworyzuje osoby o lepszej sytuacji majatkowej a przy tym
brak jest mozliwosci, aby cena najmu takiego lokalu ustalona w drodze przetargu
publicznego uwzgledniata czynniki wymagane art. 7 ustawy. W zwigzku z tym, mozliwo$¢

oddania w najem lokali o powierzchni powyzej 80 m?

, osobom wytonionym w drodze
przetargu, jest nie do pogodzenia z art. 4 ust. 2 ustawy 0 ochronie praw lokatorow (...),
bowiem przedmiotowe lokale — tak samo jak i lokale o powierzchni mniejszej niz 80 m? -

powinny by¢ oddawane w najem mieszkancom spetniajgcym kryterium niskich dochodow.

Rzecznik pragnie zauwazy¢, ze na temat przetargowego trybu ksztaltowania
wysoko$ci czynszow w mieszkaniach komunalnych wielokrotnie wypowiadaty si¢ sady
administracyjne uznajac takg praktyke za niedopuszczalng. Naczelny Sad Administracyjny
w uzasadnieniu wyroku z dnia 28 stycznia 2010 r., sygn. akt I OSK 1467/09 stwierdzit:
wPrzyjecie  mozliwosci  przetargowego trybu  ksztaftowania  wysokosci  czynszow
W mieszkaniach komunalnych mogtoby prowadzi¢ do sytuacji, w ktorych najemcami takich
mieszkan zostatby osoby o dobrej, lub bardzo dobrej sytuacji materialnej, ktorych stan
majqtkowy pozwala na wynajecie mieszkania na wolnym rynku. Tymczasem jak podkresia
sig W orzecznictwie, przepis art. 4 u.o.l. stanowi, zZe celem przepisow w przedmiocie
mieszkaniowego zasobu gminy, jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach. Jednoczesnie nie uwzglednienie czynnikow wymaganych
art. 7 omawianej ustawy przy ustalaniu ceny najmu lokali o powierzchni przekraczajgcej 80
m? réznicowatoby szanse na uzyskanie lokalu, na niekorzysé osob o niskich dochodach. Sqgd
orzekajgcy w niniejszej sprawie podziela przy tym poglgd wyrazony w wyroku Naczelnego
Sqdu Administracyjnego z dnia 15 kwietnia 2008 r., sygn. akt I OSK 82/08 (a takze
w wyroku NSA z 17 listopada 2004 r., sygn. akt OSK 883/04, LEX nr 164541), zgodnie
Z ktorym zasady wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy, winny by¢ tak
skonstruowane by ci, sposréd mieszkancow gminy, ktorzy spetniajq podstawowe kryteria
przedmiotowe (jak warunki zamieszkiwania i wysokos¢ dochodu), od ktorych zalezy
wynajecie lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rowne szanse na czynienie staran
0 uzyskanie lokalu. Tymczasem, ustalenie przetargowego trybu ksztattowania wysokosci
czynszow w mieszkaniach komunalnych, faworyzuje osoby o lepszej sytuacji majgtkowej

aprzy tym brak jest mozliwosci, aby czynsz najmu takiego lokalu ustalony w drodze
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przetargu publicznego uwzgledniat czynniki wymagane przepisem art. 7 ustawy o ochronie
praw lokatorow” (podobnie w: wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach z dnia 15 marca 2017 r., o sygn. akt IV SA/GI 844/16, Legalis nr 1597895;
wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 2 pazdziernika 2014
r., o sygn. akt I11 SA/Kr 1071/14, Legalis 1119342).

Mozliwo$¢ oddania w najem lokali mieszkalnych o duzej powierzchni uzytkowej za
zaplatg tzw. czynszu wolnego, przewidywata uprzednio obowigzujgca ustawa z dnia 2 lipca
1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 1998r. Nr 120,
poz. 787 ze zm.). W przeciwienstwie do innych mieszkan, za ktore gminy obowigzane byty
pobiera¢ tzw. czynsz regulowany, lokale 0 powierzchni przekraczajacej 80 m? mogly by¢
oddane w najem za zaptata czynszu wolnego, z wyjatkiem przypadkéw oddania takiego
lokalu w najem w drodze zamiany osobie, ktorej gospodarstwo domowe sktadato si¢ co
najmniej z 4 osob. Zauwazy¢ jednak nalezy, ze przepisy o czynszu regulowanym nie
obowiazuja od 2004 r., wobec czego lokale o powierzchni przekraczajacej 80 m? stracity
swoj szczegblny status prawny. Obecnie stanowig element mieszkaniowego zasobu gminy 1

winny by¢ wynajmowane na takich samych zasadach jak inne lokale komunalne.

V. W zwiazku z powyzszym nalezy uznaé, ze uchwata Rady Miejskiej w Pultusku
jest niezgodna z wyrazong w art. 7 Konstytucji RP zasadg legalizmu, w mysl ktorej organy
wladzy publicznej dzialajg na podstawie 1 w granicach prawa. Oznacza to, ze kazde
dziatanie organu witadzy, w tym takze rady miasta, musi mie¢ oparcie w obowigzujagcym
prawie. Kwestionowana uchwata, podjeta na podstawie upowaznienia ustawowego, jest
aktem prawnym powszechnie obowigzujacym na obszarze gminy. Powinna zatem
odpowiada¢ wymogom, jakie stawiane sg przepisom powszechnie obowigzujagcym 1 nie
moze pozostawaé w sprzeczno$ci z aktem wyzszego rzedu, jakim jest ustawa.
Przestrzeganie tej zasady nalezy rowniez do obowigzkow organow uchwatlodawczych
gminy. Zaskarzone niniejsza skargg postanowienia sg roOwniez przejawem nierOwnego
traktowania cztonkow tej samej wspolnoty samorzagdowej, charakteryzujacych si¢ tymi
samymi cechami relewantnymi, ktoére wyznacza tre$¢ art. 4 ust. 2 ustawy o ochronie
lokatorow (...), a zatem naruszajg art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, poprzez
wprowadzenie przestanek, ktoére bezpodstawnie rdznicujga obywateli w dostepie do

mieszkan komunalnych.
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V1. Majac na uwadze powyzsze rozwazania oraz przyjmujac, ze zaskarzona uchwata
stanowi akt prawa miejscowego, co uprawnia Rzecznika Praw Obywatelskich do
zaskarzenia jej] w kazdym czasie zgodnie z art. 53 § 2a w zwigzku z art. 53 § 3 u.p.p.s.a.,

wnosze jak na wstepie.

Zalaczniki:
1. odpis skargi wraz z zatacznikiem,
2. kopia uchwaty Nr XXIX/324/2005 Rady Miejskiej w Pultusku z dnia 11 marca 2005 r. w sprawie zasad

wynajmowania lokali mieszkalnych i socjalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.
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