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Rada Miasta Bielsk Podlaski

Whniosek

W  zalaczeniu przedktadam projekt uchwaty Rady Miasta w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Bielsk Podlaski,
celem jej podjecia.

Uzasadnienie

Niniejszy projekt uchwaty uwzglednia zmienione przepisy ustawy z dnia 21 czerwca
2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (tj. Dz. U. z 2020r., poz. 611), (zwanej dalej ustawa) oraz obowigzujace
interpretacje organéw nadzorczych w tym zakresie.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 i 2 ustawy zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych jest zadaniem
wlasnym gminy, cyt.:

,, 1. Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzgdowej
nalezy do zadan witasnych gminy.

2. Gmina, na zasadach i w przypadkach okreslonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach
najmu socjalnego i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach. ”

Z kolei w $wietle art. 21 ust.1 pkt. 2 Rada gminy (Miasta) uchwala, cyt.: ,,zasady
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i
kryteria wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w
mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel.”.

Zgodnie natomiast z art. 21 ust.3 ustawy, cyt.:
3. Zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy
powinny okresla¢ w szczegolnosci:
1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcq oddanie w najem [ub
podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgcg stosowanie obnizek czynszu;
2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;
3) kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu
na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;
4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
Oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi
lokale w innych zasobach;
5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej;
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6) zasady postegpowania w stosunku do 0sob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstqpity po Smierci najemcy,

6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla o0sob niepelnosprawnych, z
uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajgcych z rodzaju niepetnosprawnosci,

6b) zasady przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b.

7) (uchylony)”.

Zatem art. 21 ust. 1 pkt 2 w zwigzku z ust. 3 ustawy wyznacza normatywne granice
uchwatodawczej dziatalnos$ci rady gminy (por. wyrok NSA z dnia 25 czerwca 2010 r., sygn.
akt 1 OSK 732/10, CBOSA).

Przez wiele lat (od 12 sierpnia 2008r.) obowigzywata uchwata nr VII/138/08 Rady
Miasta Bielsk Podlaski w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Bielsk Podlaski.

Do istotnych zmian, ktore zostaty przedstawione w projekcie uchwaty, w poréwnaniu
do ww. uchwaty nalezy migdzy innymi zaliczy¢:

1. Wprowadzenie w tek$cie uchwaty tzw. stowniczka oraz rozdzialdow odpowiadajacych
wymienionej w art. 21 ust.3 tresci punktow,

2. Skrocenie okresu liczenia Sredniego miesiecznego dochodu w przeliczeniu na jednego
cztonka gospodarstwa domowego przy ubieganiu si¢ o lokal na czas nieoznaczony (tzw.
lokal komunalny) jak i najem lokalu socjalnego:

1) o ile w poprzedniej uchwale - okres ten wynosit dwanascie miesi¢cy poprzedzajacych
date ztozenia wniosku o wynajecie lokalu,

2) o tyle obecnie nalezy bra¢ pod uwage — okres trzech miesi¢cy poprzedzajacych date
ztozenia wniosku o wynajecie lokalu.

3. Zmiang interpretacji dotyczacej spelnienia kryteriow ubiegania si¢ o lokal na czas

nieoznaczony (tzw. komunalny) i o najem socjalny:
1) o ile w poprzedniej uchwale —
a) w przypadku najmu lokalu na czas nieoznaczony, brane pod uwagg bylo:

- kryterium dochodowe o0sob ubiegajacych si¢ o najem lokalu tzw. komunalnego
(Sredni miesigczny dochod na jednego cztonka gospodarstwa domowego w
okresie dwunastu miesi¢cy poprzedzajacych date ztozenia wniosku o wynajecie
lokalu nie przekraczal 150 % najnizszej emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym i 100 % w gospodarstwie wieloosobowym),

- kryterium — nie przystugiwania tytulu prawnego do innego lokalu oraz
zamieszkiwania w tzw. ,,zaggszczeniu” (zamieszkiwanie w lokalu, gdzie na
cztonka gospodarstwa domowego wnioskodawcy przypadato nie wigcej niz 7
mz2 tgcznej powierzchni pokoi, a w przypadku gospodarstwa jednoosobowego nie
wiecej niz 14 mz tej powierzchni lub zamieszkiwanie w pomieszczeniach nie
nadajacych si¢ na staty pobyt ludzi);

- kryterium zamieszkiwania na terenie Miasta Bielsk Podlaski co najmniej 5 lat
przed ztozeniem wniosku o wynajecie lokalu z zasobow gminy.

Ww. kryteria / warunki musiaty by¢ spetnione tacznie.

b) w przypadku najmu socjalnego lokalu, brane pod uwagg byto:
- kryterium dochodowe o0séb ubiegajacych si¢ o najem socjalny lokalu ($redni
miesieczny dochdd na jednego czlonka gospodarstwa domowego w okresie
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dwunastu miesiecy poprzedzajacych date ztozenia wniosku o wynajecie lokalu
socjalnego nie przekraczat 75 % najnizszej emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym i i 50 % w gospodarstwie wieloosobowym)

- kryterium — nie przystugiwania tytulu prawnego do innego lokalu oraz
zamieszkiwania w tzw. ,,zageszczeniu” (zamieszkiwanie w lokalu, gdzie na
cztonka gospodarstwa domowego wnioskodawcy przypadato nie wigcej niz 7 mz2
tacznej powierzchni pokoi, a w przypadku gospodarstwa jednoosobowego nie
wigcej niz 14 m2 tej powierzchni lub zamieszkiwanie w pomieszczeniach nie
nadajacych si¢ na staly pobyt ludzi);

- kryterium zamieszkiwania na terenie Miasta Bielsk Podlaski co najmniej 3 lata
przed ztozeniem wniosku o wynajecie lokalu z zasobow gminy.

Ww. kryteria / warunki musiaty by¢ spetnione tacznie.

2) o tyle obecnie nalezy bra¢ pod uwage:

a) przynalezno$¢ wnioskodawcy do wspdlnoty samorzgdowej (mieszkaniec
Bielska Podlaskiego),

b) brak zaspokojenia zobiektywizowanych potrzeb mieszkaniowych lub
zamieszkujacych w warunkach kwalifikujacych si¢ do ich poprawy (§9
uchwaly), w tym miedzy innymi badanie tzw. ,,zageszczenia”,

c) niski dochod gospodarstwa domowego w przeliczeniu na 1 osobg w okresie
trzech miesigcy poprzedzajacych date ztozenia wniosku o wynajecie lokalu :

e w przypadku najmu lokalu na czas nieoznaczony (lokal tzw. komunalny):
- kryterium dochodowe ($redni miesigczny dochéd w przeliczeniu na
jednego cztonka gospodarstwa domowego, ktdry nie powinien przekraczac
w okresie trzech miesiecy poprzedzajacych date zlozenia wniosku

0 wynajecie  lokalu: 100% najnizej emerytury w gospodarstwie
wieloosobowym, 150 %  najnizej  emerytury  w gospodarstwie
jednoosobowym);

e w przypadku najmu socjalnego lokalu:
- kryterium dochodowe ($redni miesieczny dochéd w przeliczeniu na
jednego czlonka gospodarstwa domowego, ktory nie moze przekraczac
w okresie trzech miesigcy poprzedzajacych dat¢ zlozenia wniosku
0 wynajecie  lokalu:  50% najnizej emerytury W gospodarstwie
wieloosobowym,  75%  najnizej  emerytury  w gospodarstwie
jednoosobowym);
d) a w przypadku najmu socjalnego dodatkowo, czy osoby ubiegajace si¢ o lokal
nie posiadajg tytutu prawnego do lokalu (art. 23 ust.2 ustawy).

Interpretacja wyrazenia ,,braku zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych” aktualnie
przyjmowana w orzecznictwie 1 rozstrzygnig¢ciach nadzorczych wojewodow, nie
utozsamia tego warunku z faktem ,,nieposiadania tytulu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego”.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze w §wietle Rozstrzygniecia Nadzorczego nr
kn-i.4131.1.346.2020.22 Wojewody Wielkopolskiego z dnia 3 czerwca 2020 roku
(Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 4 czerwca 2020 r., poz.
4621), cyt.:



W ocenie organu nadzoru niedopuszczalne jest wylqczenie z kregu uprawnionych do
ubiegania si¢ o wynajem lokalu z gminnego zasobu mieszkaniowego osob, ktore majq
tytut prawny do innego lokalu, budynku Ilub jakkolwiek inaczej okreslanej
nieruchomosci o charakterze mieszkalnym. Nalezy zauwazyé¢, ze w swietle art. 23 ust. 2
ustawy uzaleznienie zawarcia umowy najmu od braku po stronie najemcy tytutu
prawnego do lokalu dotyczy tylko najmu socjalnego. A contrario, w pozostatych
przypadkach okolicznos¢ posiadania przez dang osobeg tytutu prawnego do lokalu nie
moze samo przez si¢ pozbawic takiej osoby mozliwosci ubiegania si¢ o najem lokalu z
mieszkaniowego zasobu gminy. Przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z art. 4 ustawy,
tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzgdowej
nalezy do zadan wtasnych gminy (ust. 1), a ponadto gmina, na zasadach i w
przypadkach okreslonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego i
lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o
niskich dochodach (ust. 2). W przedmiotowej uchwale rada ma obowigzek wskazaé
m.in. wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajqcq oddanie w najem lub
podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz warunki
zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy (art. 21 ust. 3 pkt 1 i 2
ustawy). Powyzisze oznacza, Ze podstawowym dopuszczalnym w Swietle tresci ustawy
kryterium decydujgcym o istnieniu uprawnienia do zawarcia umowy najmu lokalu z
mieszkaniowego zasobu gminy (obok kryterium ,, niskiego dochodu”) jest istnienie po
stronie danej osoby niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, przy czym nie chodzi tu
o kazdg subiektywng potrzebe mieszkaniowq, lecz potrzebe zobiektywizowang
warunkami zamieszkiwania uznanymi za kwalifikujqgce je do poprawy wedtug zgodnych
z ustawqg kryteriow przyjetych przez rade gminy. Takiego kryterium nie stanowi
natomiast posiadanie lub nieposiadanie tytutu prawnego do innego lokalu I[ub
nieruchomosci czy tez niespetnianie innych warunkow, na wprowadzenie ktorych
ustawa nie zezwala. Powyzsze stanowisko zajeto w wyroku Wojewoddzkiego Sqdu
Administracyjnego w Gliwicach z dnia 23 maja 2019 r., sygn. akt 1l1 SA/GI 1081/18
(por. rowniez wyrok WSA w Poznaniu z dnia 2 czerwca 2015 r., sygn. akt IV SA/Po
11/15 i powolane tam orzecznictwo, wyrok WSA w Lodzi z dnia 17 kwietnia 2018 r.,
sygn. akt 111 SA/Ld 106/18 oraz wyrok WSA w Poznaniu z dnia 25 kwietnia 2018 r.,
sygn. akt IV SA/Po 146/18; wszystkie dostepne w CBOSA). ”.

4. w § 9 zostaty okreslone ,, Warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich
poprawy”’, a mianowicie, cyt.:

»1) zamieszkiwanie W lokalu, gdzie na czionka gospodarstwa domowego wnioskodawcy
przypada nie wiecej niz 7 m® Igcznej powierzchni pokoi, aw przypadku gospodarstwa
jednoosobowego 14 m*tej powierzchni,

2) zamieszkiwanie przez osoby zamieszkujgce w lokalu W budynku przeznaczonym do rozbiorki,
lub ktorego zly stan techniczny wymaga wylgczenia budynku z eksploatacji na czas diuzszy
niz 12 miesiecy,

3) zamieszkiwanie przez osoby zamieszkujgce w lokalach niedostosowanych do potrzeb
wynikajgcych z warunkow zdrowotnych, rodzinnych i spotecznych,

4) zamieszkiwanie przez osoby, ktore zamieszkujq razem z osobq niepelnosprawng lub osobg
wymagajqgcq statej opieki.”,



W § 8 przewidziano mozliwos$¢ stosowania okreslonych obnizek czynszu naliczonego wedtug
obowigzujacych stawek w stosunku do najemcéw o niskich dochodach (z wylaczeniem najemcow
lokali socjalnych).

W §10 i w § 11 zostaly okreslone , Kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i najmu socjalnego
lokalu”, w tym — ustalono, iz pierwszerstwo majg takze osoby niepetnosprawne oraz
wymagajgce statej opieki.

W § 13 ust. 3 projektu uchwaly okres funkcjonowania komisji mieszkaniowej potaczono
z okresem trwania kadencji Rady Miasta Bielsk Podlaski.

W rozdziale 9 w § 18 ust.1 zapisano, iz Miasto moze przeznaczy¢ lokale wchodzace
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta na mieszkania chronione. Mieszkania chronione
sg formg pomocy spotecznej przygotowujaca pod opieka specjalistOw osoby tam
przebywajace do prowadzenia samodzielnego zycia lub wspomagajaca te osoby w
codziennym funkcjonowaniu.

W rozdziale 10 w § 19 proponuje si¢, aby weryfikacje spelnienia przez najemcow,
z wylaczeniem uméw najmu  socjalnego lokalu, kryterium wysokosci dochodu
uzasadniajacego oddanie w najem lokalu przeprowadzac co 5 lat.

10. Reasumujac przy oddaniu w najem lokalu z zasobow Miasta lub podnajem

w pierwszej kolejnosci nalezy sprawdzi¢, czy wnioskodawca:

e jest mieszkancem Bielska Podlaskiego,

e Czy ma niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe,

e ma spetnione kryterium dochodowe (odpowiednio: § 3 i § 5 uchwaly), a nastepnie

e czy kwalifikuje si¢ do zastosowania prawa pierwszenstwa zawarcia umowy (§ 10
projektu uchwaly).

Whioski o najem lokalu zarowno najem lokalu na czas nieoznaczony jak i najem socjalny

lokalu rozpatruje Komisja Mieszkaniowa a obstuge techniczno-kancelaryjng zapewnia
Burmistrz. Procedura zostata okreslona w § 13 - § 15 projektu uchwaty.

Majac na uwadze powyzsze wnosz¢ jak na wstepie.

BURMISTRZ MIASTA

Jarostaw Borowski



