Sygn. akt IV SA/Wr 101/09
WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 2 lipca 2009 r.

Wojewddzki Sgd Administracyjny we Wroctawiu
w sktadzie nastepujgcym:

Przewodniczacy Sedzia NSA  Mirostawa Rozbicka-Ostrowska
Sedziowie Sedzia NSA  Tadeusz Kuczynski

Sedzia NSA  Henryk Oz6g (sprawozdawca)
Protokolant Robert Hubacz

po rozpoznaniu w Wydziale IV na rozprawie w dniu 2 lipca 2009 r. sprawy ze skargi Wojewody Dolnosla-
skiego na uchwate Rady Miejskiej w Strzegomiu z dnia 22 grudnia 2008 r. nr 83/08 w przedmiocie zasad
wynajmowanie lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Strzegom

. stwierdza niewaznos¢ przepisow 8 5 ust. 1 pkt 2, § 8 ust. 3, § 17 ust. 1 pkt 4, § 19 zdanie drugie za-
skarzonej uchwaty,

ll. orzeka, iz powyzsza uchwata w zaskarzonej czesci nie podlega wykonaniu,

lll. zasadza od Gminy Strzegom na rzecz Wojewody Dolnoslaskiego kwote 240 (dwiescie czterdziesci)
ztotych tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Strzegomiu, dziatajgc na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, art. 41
ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2001 r., Nr 142, poz. 1591,
ze zm.); dalej ustawa o samorzgdzie gminnym 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 (t.j.
Dz. U. z 2005 r., Nr 31, poz. 266, ze zm.); dalej ustawa o ochronie praw lokatorow, podjeta w dniu
22 grudnia 2008 r. uchwate nr 83/08 w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad miesz-
kaniowego zasobu Gminy Strzegom.

Wojewoda Dolnoslgski pismem z dnia 20 lutego 2009 r., nr NK.I1.0914-16/37/09 - dziatajac
na podstawie art. 93 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym wniost o stwierdzenie niewaznosci § 5 ust. 1
pkt 2, § 17 ust. 1 pkt 4 wymienionej wyzej uchwaty w zakresie, w jakim dotyczg lokali innych niz socjalne
oraz 8§ B ust. 3i 8 19, i zasgdzenie kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Podstawe prawng podjetej uchwaty stanowi przepis art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy o ochronie
praw lokatoréw. Zgodnie z ust. 1 pkt 2 tego przepisu rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad 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 okresli w uchwale odmiennych zasad,
do lokali podnajmowanych przez gmine stosuje sie odpowiednio zasady wynajmowania lokali wchodzg-
cych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Z kolei z art. 21 ust. 3 wynika, ze zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkanio-
wego zasobu gminy powinny okreslaé w szczegdlnosci: 1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowe-
go uzasadniajgcg oddanie w najem lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego,
oraz wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg zastosowanie obnizek czynszu, 2) wa-
runki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy, 3) kryteria wyboru oséb, ktorym
przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, 4)
warunki dokonywania zamiany lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamia-
ny pomiedzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale w innych za-
sobach; 5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskdw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
i 0 najem lokali socjalnych oraz sposdb poddawania tych spraw kontroli spotecznej, 6) zasady postepo-
wania w stosunku do oso6b, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, ktérego
najem nie wstgpity ?o $mierci najemcy; kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej
przekraczajgcej 80 m*.

Stosownie do art. 23 ust. 2 powotanej ustawy umowa najmu lokalu socjalnego, z zastrzezeniem
art. 14 ust. 1, moze by¢ zawarta z osobg, ktéra nie ma tytutu prawnego do lokalu i ktérej dochody go-
spodarstwa domowego nie przekraczajg wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy podjetej na pod-
stawie art. 21 ust. 3 pkt 1.

Natomiast przepis 8 5 ust. 1 zaskarzonej uchwaty stanowi, ze: ,Gmina Strzegom wynajmuje loka-
le mieszkalne osobom petnoletnim, ktore spetniajg tacznie nastepujgce warunki: 1) sg cztonkami wspol-



noty samorzadowej Gminy Strzegom, 2) nie posiadajg tytutu prawnego do innego lokalu, a w przypadku
matzonkdéw zadnemu z nich nie przystuguje tytut prawny do innego lokalu, 3) spetniajg okreslone w roz-
dziale lll uchwaty kryteria dochodowe.

Z kolei w mys$l przepisu 8 17 ust. 1 pkt 4 osoba ubiegajgca sie o wynajecie lokalu mieszkalnego
sktada wypetniony wniosek mieszkaniowy w terminie do konca sierpnia danego roku, do ktérego zatg-
cza m.in. o$wiadczenie o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego.

Z brzmienia tych przepiséw uchwaty wynika, ze Rada Miejska uzaleznita mozliwo$é zawarcia
umowy najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy od m.in. nieposiadania przez potencjalnego na-
jemce jakiegokolwiek tytutu prawnego do innego lokalu.

W toku badania legalnosci zaskarzonej uchwaty organ nadzoru stwierdzit, ze przepisy § 5 ust. 1
pkt 2 i 8 17 ust. 1 pkt 4 tej uchwaty sg niezgodne z art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, ktéry
ogranicza mozliwosé zawarcia umowy najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy ze wzgledu
na posiadanie tytutu prawnego do innego lokalu tylko w stosunku do oséb ubiegajacych sie o zawarcie
umowy najmu lokalu socjalnego. Rada Miejska nie moze zatem stosowac przestanki braku tytutu praw-
nego do innego lokalu w stosunku do oséb ubiegajgcych sie o zawarcie umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony lub innego lokalu niebedgcego lokalem socjalnym. Zgodnie bowiem z art. 4 ust. 1i 2 po-
wotanej ustawy tworzenie warunkdéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzgdo-
wej nalezy do zadan wtasnych gminy. Gmina na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie,
zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw do-
mowych o niskich dochodach. Dokonujac wyktadni tych przepiséw stwierdzi¢ trzeba, ze jedynie fakt za-
mieszkiwania na terenie gminy, posiadanie niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych oraz niski do-
chod moga by¢ przestankami ubiegania sie o zawarcie umowy najmu lokalu z gminnego zasobu lokalo-
wego.

W zaskarzonych przepisach uchwaty Rada Miejska pozbawia w sposdb nieuzasadniony okreslo-
ng grupe podmiotow, bedacych mieszkancami Gminy Strzegom i nieubiegajacych sie o zawarcie umo-
wy najmu lokalu socjalnego, uprawnienia do ubiegania sie o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalne-
go na czas nieoznaczony. Wedtug art. 32 Konstytucji RP wszyscy sg rowni wobec prawa i majg prawo
do rébwnego traktowania przez wtadze publiczne. Nikt nie moze byé dyskryminowany w zyciu politycz-
nym, spotecznym i gospodarczym z jakiejkolwiek przyczyny. Od zasady rownosci Konstytucja nie zna
zadnych wyjatkow.

Majac na uwadze tresci art. 4 ust. 1i 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw oraz art. 7 ust. 1 usta-
wy 0 samorzadzie gminnym, zgodnie z ktorym zaspokajanie podstawowych potrzeb wspdlnoty nalezy
do zadan wtasnych gminy, ktére obejmujg w szczegolnosci sprawy z zakresu gospodarki nieruchomo-
Sciami i art. 1 ust. 1 tej ustawy, z ktorego wynika, ze wspdlnote samorzadowg tworzg z mocy prawa
mieszkahcy gminy — przyjgé trzeba, iz niedopuszczalna jest sytuacja, w ktorej mieszkancy gminy, posia-
dajacy niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe, spetniajgcy okreslone w ustawie kryterium dochodowe
bedg pozbawieni praw do ubiegania sie o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego na czas nieozna-
czony z gminnego zasobu mieszkaniowego z powodu posiadania tytutu prawnego do innego lokalu.

Zasada rownego traktowania wymaga, by wszystkie podmioty charakteryzujgce sie dang cecha
istotng w rownym stopniu byty traktowane rowno, tzn. wedtug jednakowej miary bez zr6znicowan za-
rowno dyskryminujacych, jak i faworyzujacych (orzeczenie TK 17/95, OTK ZU nr 3/1995, s. 177). Dotyczy
to rowniez stosowania odpowiedniego kryterium réznicowania. Dokonujgc oceny regulacji prawnej pod
katem zasady rownosci nalezy w pierwszej kolejnosci ustali¢, czy mozna wskaza¢ wspolng ceche istotnie
uzasadniajacg réwne traktowanie podmiotdéw prawa, biorgc pod uwage tresc i cel danej normy prawne;j
(wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 8 sierpnia 2006 r. IV SA/Wr 94/06). W powyzszym przypadku wspdlng
cechg uzasadniajacag réwne traktowanie podmiotdéw w ubieganiu sie o zawarcie umowy najmu lokalu
mieszkalnego bedzie fakt zamieszkiwania na obszarze gminy, posiadanie niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych oraz spetnianie kryterium dochodowego.

Rada Miejska chcac preferowac¢ mieszkancéw z powodu nieposiadania przez nich tytutu prawne-
go do innego lokalu mieszkalnego czy z jakiegokolwiek innego tytutu powinna postuzy¢ sie ustawowym
kryterium pierwszenstwa.

Za niezgodne z prawem nalezy uznaé catkowite ograniczenie prawa do zawarcia umowy najmu
lokalu na czas nieoznaczony pozostatej czesci mieszkancow, ktdérzy nie moga wykazaé sie spetnieniem
warunkow okreslonych przez Rade Miejskg w 8 5 ust. 1 pkt 2i w § 17 ust. 1 pkt 4 uchwaty.

Krag oso6b uprawnionych do zawarcia umowy najmu jest okreslony w art. 4 ust. 1 ustawy
o ochronie praw lokatorow, z ktérego wynika, iz sg to cztonkowie wspolnoty samorzadowej, ktdérzy po-
siadajg niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i spetniajg jednoczesnie kryterium dochodowe (wyrok
WSA we Wroctawiu z dnia 26 stycznia 2006 r., sygn. akt IV SA/Wr 436/04). Kryterium braku tytutu
do innego lokalu obowigzuje tylko w przypadku ubiegania sie o zawarcie umowy najmu lokalu socjalne-

go.

Organ nadzoru zarzucit rowniez niewazno$¢ 8 8 ust. 3 uchwaty, zgodnie z ktérym obnizki czynszu
nie moga byé stosowane wobec osbéb posiadajgcych decyzje o przyznaniu dodatku mieszkaniowego



oraz os6b kwalifikujgcych sie do przyznania tego dodatku, a takze wobec osdb zajmujacych lokale so-
cjalne wydzielone z gminnego zasobu mieszkaniowego oraz wobec osdb posiadajgcych zadtuzenie
w optatach czynszowych.

Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow wtasciciele, o ktérych mowa w ust. 1,
z zastrzezeniem art. 23 ust. 4, mogg na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia uchwaty organu
stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego, zarzadzenia wojewody lub uchwaty organu wyko-
nawczego panstwowej osoby prawnej, stosowac¢ okreslone obnizki czynszu naliczonego wedtug obo-
wigzujgcych stawek w stosunku do najemcow o niskich dochodach. Obnizki takie mogg by¢ udzielane
najemcom, ktorych sredni dochod w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza
poziomu okre$lonego w uchwale odpowiedniego organu lub zarzgdzeniu wojewody. Kwota obnizki po-
winna byé zréznicowana w zaleznosci od wysokosci dochodu gospodarstwa domowego najemcy.

Z przepisu tego wynika, ze jedynym kryterium zastosowania bgdz niezastosowania obnizki czyn-
szu jest niski dochéd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego. Obnizki mogg byé udzielane
jedynie w stosunku do najemcow, ktérzy spetniajg kryterium wysokosci dochodu okreslonego w przepi-
sie art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow. Najemca, ktéry sktada wniosek o obnizenie czynszu,
powinien przedtozy¢ deklaracje dochodéw cztonkéw gospodarstwa domowego. Zatem wysoko$é do-
chodu w gospodarstwie domowym najemcy powinna by¢ jedynym kryterium, w oparciu o ktére bedg
udzielone obnizki czynszu. Kryterium takim nie mogg byé okolicznosci okre$lone w § 8 ust. 3 zaskarzonej
uchwaty.

Natomiast przepis 8 19 stanowi, ze zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego i zamiennego oraz
umowy zawieranej w zwigzku z zamiang lokalu, uzaleznione jest od wptacenia przez najemce kaucji za-
bezpieczajgcej pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokalu przystugujgcych wynajmujgcemu w dniu
oproznienia lokalu. Kaucja wynosi szes$ciokrotno$¢ miesiecznego czynszu za dany lokal, obliczonego
wedtug stawek obowigzujacych w dniu zawarcia umowy najmu.

Przepis 8 19 zaskarzonej uchwaty jest niezgodny z art. 353(1) KC dotyczacym zasady swobody
umow. Zgodnie z art. 353(1) KC strony zawierajgce umowe moggq utozy¢ stosunek prawny wedtug swe-
go uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwiaty sie witasciwosci (naturze) stosunku, ustawie
ani zasadom wspotzycia spotecznego. Wytacznie najemca oraz dysponent mienia komunalnego, czyli
burmistrz lub osoba przez niego upowazniona, jako réwnorzedne strony stosunku cywilnoprawnego
bedg wtadne ustali¢ w umowie najmu kwestie zwigzane z wysokosciag kaucji zabezpieczajgcej i inne kosz-
ty zwigzane z zawarciem umowy najmu. Rada Miejska jako podmiot niebedacy strong potencjalnej
umowy najmu nie moze narzucac¢ stronom takiej tresci umowy, w ktorej arbitralnie decyduje o wysoko-
Sci kaucji warunkujacej zawarcie umowy, gdyz ustawodawca jej do tego nie upowaznia. Kweste te wo-
bec powyzszych uwag nalezatoby pozostawi¢ stronom do umownego uregulowania.

W odpowiedzi na skarge Rada Miejska w Strzegomiu wniosta o jej oddalenie w zakresie stwier-
dzenia niewaznosci 8 5 ust. 1 pkt 2 i § 17 ust. 1 pkt 4 zaskarzonej uchwaty i jednoczes$nie wskazata,
ze zgadza sie z argumentacjg organu nadzoru i uznaje skarge za zasadng w czesci dotyczacej stwierdze-
nia niewaznos$c¢ § 8 ust. 3 i § 19 zaskarzonej uchwaty.

Odnosnie 8 5 ust. 1 pkt 2 i § 17 ust. 1 pkt 4 Rada podniosta, ze z tresci art. 4 ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatorow wynika, ze gmina ma obowigzek zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
swoich mieszkancoéw i wykorzystuje w tym celu mieszkaniowy zaséb gminy, uwzgledniajac potrzeby
tych mieszkancow, ktorzy nie legitymuja sie prawem do jakiegokolwiek lokalu. Nalezy przyjaé, ze zaspo-
koi¢ potrzebe mozna tylko na rzecz tego, kto nie posiada prawa do lokalu mieszkalnego. Zapis 8 5 ust. 1
pkt 2 uchwaty jest prostym rozwinieciem i dopetnieniem obowigzku zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych mieszkancow, ale tylko tych, ktorych potrzeba nie jest zaspokojona. Zapis ten pozwala na prowa-
dzenie prawidtowe] gospodarki zasobem mieszkaniowym gminy i pozwala eliminowa¢ przypadki zaspo-
kojenia potrzeb mieszkaniowych tym, ktérzy prawo do lokalu juz posiadajg. Przepis 8 17 ust. 1 pkt 4
ma charakter porzgdkowy i organizacyjny i w zaden sposdb nie narusza zasady rownego traktowania
mieszkancéw gminy Strzegom, co najwyzej pozwala eliminowac¢ przypadki zawierania umoéw najmu
z osobami, ktére majg juz zaspokojone potrzeby mieszkaniowe.

Na rozprawie w dniu 2 lipca 2009 r. petnomocnik Wojewody wniost o stwierdzenie niewaznosci
wytacznie zdania drugiego § 19 uchwaty, a nadto o stwierdzenie niewaznosci § 5 ust.1 pkt 2i § 17 ust. 1
pkt 4 — w catosci.

Wojewoédzki Sad Administracyjny zwazyt, co nastepuje:
Skarga jest zasadna.

W Swietle przepisow art. 1 8 1i 8§ 2 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. — Prawo o ustroju sagdéw admi-
nistracyjnych (Dz. U. Nr 153, poz. 1269, ze zm.) sad administracyjny sprawuje w zakresie swojej wtasci-
wosci kontrole dziatalno$ci administracji publicznej pod wzgledem zgodnosci z prawem.

Zgodnie z art. 3 § 2 pkt 5 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi (Dz. U. Nr 153, poz. 1270, ze zm.) sgdy administracyjne powotane zostaty do kontroli



m.in. aktow prawa miejscowego jednostek samorzadu terytorialnego i terenowych organéw administra-
cji rzgdowe;.

Sad uwzgledniajgc skarge na uchwate, o ktérej mowa w art. 3 8§ 2 pkt 5 cytowanej ustawy,
stwierdza niewazno$¢ tej uchwaty w catosci lub w czesci albo stwierdza, ze zostata wydana z narusze-
niem prawa, jezeli przepis szczegolny wytgcza stwierdzenie jej niewaznosci (art. 147 Prawa o postepo-
waniu przed sgdami administracyjnymi).

W mysl art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym ustawa lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem s3g niewazne. O niewaznosci uchwaty lub zarzadzenia w catosci lub w czesci orzeka
organ nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie
okre$lonym w art. 90.

Przepis ten okres$la sposdéb wykonywania nadzoru i skutki prawne stwierdzenia niewaznosci
uchwaty. Z przepisu tego wynika, ze kazda uchwata rady gminy dotknieta istotnymi wadami prawnymi
jest niewazna od dnia jej wydania.

Zaskarzona uchwata zostata podjeta na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lo-
katoréw, zgodnie z ktérym rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwia-
zany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone
na ten cel; w razie gdy rada gminy nie okresli w uchwale odmiennych zasad, do lokali podnajmowanych
przez gmine stosuje sie odpowiednio zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowe-
go zasobu gminy.

Z kolei z ust. 3 tego przepisu wynika, ze zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci: 1) wysoko$¢é dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajgcg oddanie w najem lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu so-
cjalnego, oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg zastosowanie obnizek czyn-
szu, 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy, 3) kryteria wyboru oséb,
ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjal-
nego, 4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale
w innych zasobach; 5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nie-
oznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposob poddawania tych spraw kontroli spotecznej, 6) zasady
postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu,
ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy; 7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni
uzytkowej przekraczajacej 80 m?.

W przepisie 8 5 ust. 1 pkt 2 zaskarzonej uchwaty Rada Miejska w Strzegomiu postanowita,
ze Gmina Strzegom wynajmuje lokale mieszkalne osobom petnoletnim, ktére m.in. nie posiadaja tytutu
prawnego do innego lokalu, a w przypadku matzonkow, jezeli zadnemu z nich nie przystuguje tytut
prawny do innego lokalu.

Z kolei w mysl przepisu 8 17 ust. 1 pkt 4 uchwaty osoba ubiegajgca sie o wynajem lokalu miesz-
kalnego sktada wypetniony wniosek mieszkaniowy w terminie do konca sierpnia danego roku, do ktore-
go zatgcza m. in. oéwiadczenie o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego.

Przytoczone wyzej przepisy zaskarzonej uchwaty uzalezniajg zatem prawo do zawarcia umowy
najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminu od warunku nieposiadania tytutu prawnego do innego
lokalu, jednakze w istotny sposéb narusza to art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy o ochronie praw lokato-
row.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow upowaznia bowiem rade gminy
do ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, ktore
w sposob przyktadowy (katalog otwarty) zostaty wymienione w ust. 3 tego przepisu. Zasady te obejmujg
m. in. wysoko$¢ dochodu uzasadniajgcego oddanie lokalu w najem, tryb rozpatrywania i zatatwiania
whnioskow o najem lokali zawieranych na czas nieoznaczony.

Jednakze art. 21 ust. 1 pkt 2 traktowany tgcznie z przytoczonym wyzej ust. 3 tego artykutu ustawy
o ochronie praw lokatoréw nie upowaznia rady gminy do wytgczenia z kregu oséb uprawnionych
do ubiegania sie o wynajem lokalu os6b posiadajacych tytut prawny do innego lokalu.

Podobne stanowisko wyrazit Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia
19 lutego 2008 r., sygn. akt IV SA/Wr 490/07 oraz Wojewddzki Sad Administracyjny w Gorzowie Wielko-
polskim w wyroku z dnia 12 kwietnia 2006 r., sygn. akt Il SA/Go 5/06.

Rada Gminy w przepisach § 5 ust. 1 pkt 2 i 8 17 ust. 1 pkt 4 zaskarzonej uchwaty przekroczyta
swoje ustawowe uprawnienia, poniewaz kragg oséb uprawnionych do ubiegania sie o zawarcie umowy
najmu lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy okresla juz art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokato-
row, zgodnie z ktérym nalezg do niego wszyscy cztonkowie wspdlnoty samorzadowej posiadajacy nie-
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe i osiggajgcy niskie dochody.



Argumentacje te dodatkowo potwierdza to, iz jedynie w art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie praw lo-
katoréw wprowadzone zostato kryterium braku tytutu prawnego do lokalu, czego brak w pozostatych
regulacjach ustawy.

Przechodzgc do kolejnych postanowien uchwaty nalezy stwierdzié, ze przepis § 8 ust. 3, zgodnie
z ktorym obnizki czynszu nie mogg by¢ stosowane wobec oséb posiadajgcych decyzje o przyznaniu do-
datku mieszkaniowego oraz os6b kwalifikujgcych sie do przyznania tego dodatku, a takze wobec oso6b
zajmujgcych lokale socjalne wydzielone z gminnego zasobu mieszkaniowego oraz wobec oséb posiada-
jacych zadtuzenie w optatach w czynszach jest niezgodny z art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokato-
row, zgodnie z ktéorym wiasciciele, o ktérych mowa w ust. 1, z zastrzezeniem art. 23 ust. 4, moga
na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia uchwaty organu stanowigcego jednostki samorzadu
terytorialnego, stosowac okreslone obnizki czynszu naliczonego wedtug obowigzujacych stawek w sto-
sunku do najemcéw o niskich dochodach. Obnizki takie moga byé udzielane najemcom, ktérych $redni
dochod w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okreslonego
w uchwale odpowiedniego organu. Kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana w zaleznosci od wysoko-
$ci dochodu gospodarstwa domowego najemcy.

Z przepisu art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow zatem wynika, iz jedynym kryterium

zastosowania obnizki czynszu jest $sredni dochdéd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego
nieprzekraczajgcy wysokosci okreslonej w uchwale organu gminy.
Ponadto zgodnie z ust. 10 przepisu obnizki czynszu nie udziela sie wnioskodawcy, ktéry nie ztozyt dekla-
racji o wysokosci dochodéw cztonkow gospodarstwa domowego, o ktérej mowa w ust. 4, lub nie do-
starczyt zaswiadczenia naczelnika urzedu skarbowego, o ktérym mowa w ust. 6, potwierdzajgcego,
w razie watpliwosci wysokos$¢ tych dochodéw.

Przestanki odmowy udzielenia obnizki czynszu okre$la wytgcznie powotany wyzej art. 7 ust. 10
w zwigzku z ust. 4 i ust. 6 ustawy o ochronie praw lokatorow. Nie moze tego uczyni¢ rada gminy w spo-
sob, jak to czyni w § 8 ust. 3 uchwaty.

Przepis 8 19 zdanie drugie zaskarzonej uchwaty narusza zas$ zasade swobody umoéw wyrazong
w art. 353(1) Kodeksu Cywilnego, z ktérego wynika, ze strony zawierajgce umowe moga utozy¢ stosunek
prawny wedtug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwiaty sie wtasciwosci (naturze) sto-
sunku, ustawie ani zasadom wspobtzycia spotecznego. Zasadnie przy tym wskazat organ nadzoru, iz wy-
tagcznie najemca oraz dysponent mienia komunalnego, czyli burmistrz lub osoba przez niego upowaz-
niona, jako réwnorzedne strony stosunku cywilnoprawnego, beda wtadne ustali¢ w umowie najmu wy-
sokos$¢ kaucji zabezpieczajgcej i inne koszty dotyczgce tej umowy. Rada Miejska nie jest wiec strong
umowy najmu i w zwigzku z tym nie jest uprawniona ustala¢ wysokosé kaucji warunkujgcej zawarcie
umowy.

Zaskarzone przepisy uchwatly naruszajg rowniez zasady techniki prawodawczej okreslone
w 8 143 w zwigzku z &8 115 zatgcznika do rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r.
w sprawie ,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. Nr 100, poz. 908). Stosownie do tych przepisow
w uchwale zamieszcza sie tylko przepisy regulujgce sprawy przekazane do unormowania w przepisie
upowazniajgcym (upowaznieniu ustawowym).

Przekroczenie, jak w powyzszym przypadku, przez Rade Miejskg w Strzegomiu kompetencji sta-
nowi istotne naruszenie prawa.

Z tych wzgledow, na podstawie art. 147 Prawa o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi,
Sad orzekt jak w pkt | sentencji wyroku.

Sad jednoczesnie stwierdza, ze zaskarzona uchwata nie moze by¢é wykonana (art. 152 Prawa
o postepowaniu przed sagdami administracyjnymi).

Orzeczenie o kosztach zostato oparte na podstawie art. 200 Prawa o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi.



