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Na tle spraw badanych w Biurze Rzecznika Praw Obywatelskich wytonit sie problem
dotyczacy zasadnos$ci pozostawania w obrocie prawnym uregulowania zawartego w art. 21 ust.
3 pkt 7 ustawy z dnia 21 czerwca 200Ir. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z 2014 r., poz. 150), nakfadajagcego na gminy
obowigzek okreslenia w uchwale dotyczacej zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy réwniez zasad wynajmowania lokali mieszkalnych o powierzchni

powyzej 80 m2.
Zgodnie z art. 21 ust. 1ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), rada gminy uchwala:
1) wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy;

2) zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym
zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy,
jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel; w razie
gdy rada gminy nie okre$li w uchwale odmiennych zasad, do lokali podnajmowanych przez
gmine stosuje sie odpowiednio zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad

mieszkaniowego zasobu gminy.
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Stosownie do art. 21 ust.3 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) zasady wynajmowania

lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslaé w szczeg6lnosci:

1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie w najem lub w podnajem

lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysoko$é dochodu gospodarstwa

domowego uzasadniajgcg zastosowanie obnizek czynszu;
2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru os6b, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na

czas nieoznaczony i lokalu socjalnego;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezagcych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi

lokale w innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o

najem lokali socjalnych oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postepowania w stosunku do osoéb, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez

najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpity po $mierci najemcy;
7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m2.

Analiza tresci przytoczonego powyzej przepisu art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw
lokatoréw (...) prowadzi do wniosku, iz okreSlajagc materie, jakg pozostawiono do uregulowania w
drodze uchwaty radzie gminy, wyznacza on granice upowaznienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 2
ustawy. Wymaga podkre$lenia, ze przepis ten nakazuje obligatoryjne uwzglednienie w uchwale

wszystkich elementéw wymienionych w pkt 1-7.

Takze w orzecznictwie saddéw administracyjnych prezentowany jest poglad, ze - cho¢
katalog przestanek wymienionych w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) ma
charakter otwarty (o czym $wiadczy zawarte w tym przepisie sformutowanie ,,w szczegélnosci”) -
to jednak uchwala rady gminy w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy winna kompleksowo i szczegbtowo regulowaé wszystkie
zagadnienia wymienione w tym upowaznieniu ustawowym, w sposob dostosowany do
zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznosci lokalnej (por. wyrok Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w Krakowie z dnia 12 kwietnia 2012 r. sygn. akt 1l SA/Kr 398/11; LEX nr
1146048; wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 15 grudnia 2010 r.



sygn. akt Il SA/Sz 790/10, Lex nr 754946; wyrok Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego w
Gorzowie Wielkopolskim z dnia 14 listopada 2012 r. sygn. akt Il SA/Go 791/12, Lex nr 1249009).

Nalezy jednak zwr6ci¢é uwage, ze choé ustawodawca w art. 21 ust. 3 pkt 7 ustawy o
ochronie praw lokatoréw (...) upowaznit rade gminy do uchwalenia zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, ktore powinny zawiera¢ miedzy innymi
kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m2, to jednak z
zadnego postanowienia ustawy nie wynika, by lokale nalezgce do tej kategorii (tzn. lokale o duzej
powierzchni uzytkowej) miaty podlegaé jakim$ szczeg6lnym regulacjom, odmiennym niz inne

lokale wchodzgce w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Zgodnie z art. 2 ust. 1pkt 10 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), ilekroé w ustawie jest
mowa 0 mieszkaniowym zasobie gminy - nalezy przez to rozumiec lokale stanowigce wiasnosc
gminy albo gminnych os6b prawnych lub spotek handlowych utworzonych z udziatem gminy, z
wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajgce w posiadaniu
samoistnym tych podmiotéow. Ustawa nie przewiduje natomiast zadnych innych kryteriow
wytgczajacych okreslone kategorie lokali z mieszkaniowego zasobu gminy, w szczegdlnoSci

kryterium wielkosci powierzchni uzytkowej lokalu.

Uregulowanie zawarte w art. 21 ust. 3 pkt 7 ustawy o ochronie praw lokatorow (...)
nawigzuje do od dawna juz nieobowigzujgcego przepisu ustawy o najmie lokali mieszkalnych,
ktéry umozliwiat w przesztoSci oddawanie w najem takich lokali za zaptatg tzw. czynszu wolnego
(w przeciwienstwie do innych mieszkan, za ktére gminy obowigzane byty pobiera¢ tzw. czynsz
regulowany - przepisy o czynszu regulowanym nie obowigzujg za$ juz od 2004r.). W Swietle
postanowien art. 66 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (Dz.U. z 1998r. Nr 120, poz. 787 ze zm.) lokale nalezgce do zasob6éw gminy o
powierzchni przekraczajgcej 80 m mogty by¢ po dniu wejscia w zycie ustawy oddane w najem za
zaptatg czynszu wolnego, z wyjatkiem przypadkéw oddania takiego lokalu w najem w drodze

zamiany osobie, ktérej gospodarstwo domowe sktadato sie co najmniej z 4 osob.

Tak wiec nalezy uznaé, ze w Swietle obecnie obowigzujacej ustawy o ochronie praw
lokatorow (...) - wobec utraty mocy obowigzujgcej przez przepisy dotyczace tzw. czynszu
regulowanego - przepis prawa naktadajacy na rady gminy obowigzek odrebnego uregulowania w
uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skifad mieszkaniowego zasobu
gminy kryteribw oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m2nie ma

uzasadnienia, bowiem w aktualnym stanie prawnym lokale o powierzchni przekraczajgcej 80 m2nie



majg zadnego szczegllnego statusu prawnego. Stanowig one element mieszkaniowego zasobu
gminy i powinny podlega¢ wynajmowi na takich samych zasadachJak inne mieszkania komunalne.
Co do zasady podstawowymi warunkami, jakie musi spetnia¢ osoba ubiegajgca si¢ 0 mieszkanie z
mieszkaniowego zasobu gminy sg: zamieszkanie na terenie danej gminy, niezaspokojone potrzeby
mieszkaniowe oraz niski dochod. Zasady wynajmowania lokali powinny by¢ tak skonstruowane, by
ci sposrod mieszkancow gminy, ktorzy spetniajg podstawowe kryteria przedmiotowe - warunki
zamieszkiwania i wysoko$¢ dochodu - od ktorych zalezy wynajecie lokalu z zasobu
mieszkaniowego gminy, mieli réwne szanse na czynienie staran o uzyskanie lokalu, z
uwzglednieniem przewidzianego przez ustawodawce pierwszenstwa zawarcia umowy najmu

przystugujgcego osobom spetniajgcym wskazane w uchwale Kryteria.

Analiza dziatalnosci uchwatodawczej rad gmin w przedmiocie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy prowadzi réwniez do wniosku, ze art. 21 ust.
3 pkt 7 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) jest w praktyce czesto interpretowany jako
upowazniajacy rade gminy do wprowadzenia - odmiennych od ogélnych - kryteribw oddawania w
najem takich mieszkan. Najcze$ciej stosowanym w uchwatach rozwigzaniem jest oddawanie takich
lokali w najem w drodze przetargu publicznego na wysoko$é czynszu. Taka regulacja stanowi
jednak naruszenie bezwzglednie obowigzujgcych art. 7 ust. 1 oraz art. 8 pkt 1 ustawy o ochronie
praw lokatoréw (...), a ponadto moze doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérej lokal z mieszkaniowego
zasobu gminy bedzie mogta wynajaé, wbhrew intencji ustawodawcy, osoba spoza kregu osob o

niskich dochodach.

Réwniez w orzecznictwie sagdéw administracyjnych prezentowany jest poglad, zgodnie z
ktérym ustawa o ochronie praw lokatoréw (...) nie daje radzie gminy mozliwosci okre$lania, czy
tez ograniczania, kregu os6b uprawnionych do ubiegania sie o lokal mieszkalny z gminnego zasobu
mieszkaniowego, co dotyczy wszystkich lokali wynajmowanych z mieszkaniowego zasobu gminy,
niezaleznie od ich metrazu, w tym lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m2 (por.
wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 2 grudnia 2013 r. sygn. akt
IV SA/Wr 507/13, Lex nr 1430676).

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich wyzej przedstawione uwagi prowadzg do
whniosku, ze dalsze pozostawanie w obrocie prawnym kwestionowanej regulacji jest nie tylko
pozbawione uzasadnienia prawnego, ale réwniez moze wprowadza¢ w bigd rady gmin co do
zakresu spraw, ktore w ramach udzielonego im upowaznienia powinny zosta¢ obligatoryjnie
uregulowane w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy.

Sugeruje bowiem btednie istnienie szczegdlnego statusu omawianej kategorii mieszkan



komunalnych, usprawiedliwiajagcego przyjecie odmiennych zasad wynajmowania przez gmineg tego

rodzaju lokali.

W zwiagzku z powyzszym, dzialajagc na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca
1987r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 200Ir. Nr 14, poz. 147 ze zm.) Rzecznik
zdecydowat sie przedstawi¢ Pani Premier opisany wyzej problem z pro$bha o zajecie stanowiska, a
jesli podzieli Pani przekonanie Rzecznika o potrzebie wyeliminowania kwestionowanego

uregulowania z obrotu prawnego, to réwniez o podjecie dziatan legislacyjnych w tym zakresie.

Rzecznik bedzie wdzieczny za poinformowanie o stanowisku Pani Premier zajetym w tej

sprawie.
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