Sygn. akt IV SA/Wr 7/09
WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

z dnia 3 wrzesnia 2009 r.

Wojewddzki Sgd Administracyjny we Wroctawiu
w sktadzie nastepujgcym:

Przewodniczacy Sedzia NSA - Jolanta Sikorska

Sedziowie Sedzia WSA - Matgorzata Masternak-Kubiak
Sedzia NSA - Henryk Ozog (spr.)

Protokolant — Aleksandra Siwinska

po rozpoznaniu w Wydziale IV na rozprawie w dniu 3 wrzes$nia 2009 r. przy udziale Prokuratora Prokura-
tury Apelacyjnej we Wroctawiu Marii Walkiewicz sprawy ze skargi Wojewody Dolnoslgskiego na uchwa-
te Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 15 listopada 2005 r. nr 473/XL/2005 w przedmiocie wydzielenia
z zasobu Miasta Jelenia Géra lokali, ktére przeznacza sie na wynajem jako lokale socjalne

l. stwierdza niewaznos$¢ zaskarzonej uchwaty;
Il. orzeka, ze zaskarzona uchwata nie podlega wykonaniu.

Uzasadnienie

Rada Miejska Jeleniej Gory, dziatajac na podstawie art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.); dalej ustawa o samorzadzie
gminnym oraz art. 22 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 lokatoréw, podjeta w dniu 15 listopada 2005 r. uchwate nr 473/XL/2005 w sprawie wy-
dzielenia z zasobu Miasta Jelenia Goéra lokali z przeznaczeniem na wynajem jako lokale socjale.

Wojewoda Dolnoslgski pismem z dnia 3 grudnia 2008 r. nr NK.I1.0914-19/178/08 — dziatajac na pod-
stawie art. 93 ust. 1 ustawy o samorzagdzie gminnym wnidst o stwierdzenie niewaznos$ci wymienionej
wyzej uchwaty, rozpoznanie sprawy w postepowaniu uproszczonym i zasgdzenie kosztéw postepowa-
nia wedtug norm przepisanych.

W ocenie Wojewody zaskarzona uchwata zostata podjeta z istotnym naruszeniem art. 22 ustawy o
ochronie praw lokatoréw w zwigzku z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami (t.j. Dz. U z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.); dalej ustawa o gospodarce nieruchomosciami
i art. 30 ust. 2 ustawy o samorzgdzie gminnym.

Na mocy tej uchwaty Rada Miejska Jeleniej Gory wydzielita z zasobu mieszkaniowego Miasta Jelenia
Gora lokale, ktére stanowi¢ bedg wytgcznie przedmiot najmu jako lokale socjalne, a ich wykaz stanowi
zatagcznik do uchwaty.

Zgodnie z art. 22 ustawy o ochronie praw lokatoréw z zasobu mieszkaniowego gmina wydziela
czes$c¢ lokali, ktore przeznacza na wynajem jako lokale socjalne. Przepis ten nie wskazuje jaki organ gmi-
ny jest uprawniony do wydzielenia lokali socjalnych. Jednak organem tym nie jest organ stanowigcy
gminy. W takim przypadku — w razie gdy przepis prawa przyznaje kompetencje organom gminy —
z art. 18 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym wynika, ze przystuguje ona radzie gminy. Jednakze za-
sada domniemania kompetencji nie ma zastosowania w tej sprawie, poniewaz art. 30 ust. 2 pkt 3 wy-
raznie wskazuje, ze do zadan wajta nalezy gospodarowanie mieniem komunalnym.

Gmina jako podmiot posiadajgcy osobowos$¢ prawng (art. 165 Konstytucji i art. 2 ust. 2 ustawy
0 samorzadzie gminnym) ma petng zdolno$¢ prawng oraz mozliwo$¢ podejmowania prawnie skutecz-
nych dziatan majgcych na celu powstanie okreslonych skutkow prawnych. Jako osoba prawna dziata
przez swoje organy, ktérymi zgodnie z art. 11a ustawy sg rada gminy oraz wéjt (burmistrz, prezydent
miasta). Przepisy ustawy determinujg sytuacje prawng oraz zakres kompetencji, kierunkéw i prawnych
form dziatania tychze organéw. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminy organem stano-
wigcym jest rada gminy, a organem wykonawczym wojt, burmistrz lub prezydent miasta (art. 26 ust. 1
tej ustawy). Do zadan organu wykonawczego gminy nalezy m. in. wykonywanie uchwat organu stano-
wigcego gminy oraz innych zadan okreslonych w przepisach szczegélnych (art. 30 tej ustawy). Wojt kie-
ruje biezagcymi sprawami gminy i reprezentuje jg na zewnatrz (art. 31 ustawy). Reprezentowanie gminy
na zewnatrz ma istotne znaczenie przy podejmowaniu czynnosci majacych znaczenie prawne, czy tez
wywotujgcych okreslone skutki prawne. Wéjt jest wytacznie uprawnionym organem do reprezentowania
lokalnej wspdlnoty samorzadowej w sferze publicznoprawnej (sktadania o$wiadczen woli oraz reprezen-
tacji gminy w stosunkach z zewnetrznymi organami administracji publicznej). Zgodnie z art. 30 ust. 2
pkt 3 powotanej ustawy do zadan wojta nalezy w szczegdlnosci gospodarowanie mieniem komunal-
nym.

Naczelny Sad Administracyjny w Katowicach wyrokiem z dnia 25 pazdziernika 1999 r., sygn.
akt | SA/Ka 1628/99 (Lex nr 40852) stwierdzit, ze ustanowione w art. 18 ust. 1 ustawy o samorzgdzie
gminnym domniemanie wtasciwosci rady gminy we wszystkich sprawach pozostajgcych w zakresie
dziatania gminy nalezy rozumie¢ w ten sposoéb, iz rada gminy jako organ o charakterze kolegialnym



i wieloosobowym moze podejmowacé dziatania zwigzane ze stanowieniem (art. 15 ust. 1 ustawy). Nie
moze natomiast podejmowac czynnosci, ktére nalezg do sfery wykonawczej, gdyz bytoby to narusze-
niem konstytucyjnej zasady podziatu organéw gminy na stanowigce i wykonawcze (art. 169 Konstytucji).

Wydzielenie lokali przeznaczonych na wynajem jako lokale socjalne jest czynnoscia wykonawczg
(zarzadzajacg). To zarzadca mieniem komunalnym, ktorym jest wéjt (burmistrz, prezydent) wydziela
z zasobu mieszkaniowego lokale przeznaczone do wynajmu jako lokale socjalne. Powyzsze potwierdza
przepis art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, z ktérego wynika, ze gminnym zasobem
nieruchomosci gospodaruje wéjt, burmistrz albo prezydent miasta. W zwigzku z tym nalezy stwierdzi¢,
ze do kompetencji Prezydenta Miasta Jeleniej Gory, jako organu gospodarujgcego gminnym zasobem
nieruchomosci, nalezy wydzielenie z tego zasobu lokali przeznaczonych do najmu jako lokale socjalne.
Gdyby bowiem intencjg ustawodawcy byto przyznanie tej kompetencji radzie gminy, uczynitby to wy-
raznie, tak jak w art. 20 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréow, na mocy ktérego rada gminy moze
wydzieli¢ w zasobie mieszkaniowym lokale przeznaczone do wynajmowania w czasie trwania stosunku
pracy. Zatem organem wtasciwym do wydzielenia z gminnego zasobu mieszkaniowego lokali socjalnych
jest wytacznie Prezydent Miasta Jelenia Gora.

W odpowiedzi na skarge Rada Miejska Jeleniej Géry wniosta o jej oddalenie. W jej uzasadnieniu
wskazata, ze podstawe prawng do podjecia zaskarzonej uchwaty stanowit przepis art. 22 ustawy
o ochronie praw lokatoréw. Ustawa ta postuguje sie w réznych przepisach naktadajgcych na organy
gminy rézne zadania pojeciami gmina, rada gminy albo organ wykonawczy jednostki samorzadu teryto-
rialnego. O ile wyrazne wskazania organéw kompetentnych w poszczegdélnych sprawach (wéjt, bur-
mistrz) nie budzg watpliwosci, to uzyte w wielu miejscach pojecie gminy jako podmiotu zobowigzanego
lub uprawnionego do roznych dziatan wymaga interpretacji pod katem wskazania podmiotu, ktéry
w imieniu gminy dane dziatania i zadania realizuje. Zatem w niektérych przypadkach gmina wystepuje
jako wspélnota samorzadowa, podmiot prawa publicznego (art. 4, art. 20, art. 22). Przepis art. 4 i art. 20
ustawy o ochronie praw lokatorow nie wskazuje na potrzebe tworzenia dokumentdéw rozstrzygajgcych
o zakwalifikowaniu do okreslonej kategorii lokali nalezagcych do mieszkaniowego zasobu gminy, nato-
miast art. 22 takie zadanie naktada na gmine.

Przeznaczenie lokali na wynajem jako lokale socjalne nie nalezy do zadan z zakresu gospodarki
mieszkaniowej nieruchomos$ciami opisanych w art. 23 i art. 25 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
gdyz lokale nie sg nieruchomos$ciami, a ponadto nie wszystkie lokale wchodzace w sktad mieszkaniowe-
go zasobu gminy znajdujg sie w nieruchomosciach bedacych wtasnoscig gminy (art. 2 pkt 10, art. 20
ust. 2a ustawy o ochronie praw lokatorow).

Wydzielenie tych lokali nie jest rowniez czynnoscia, ktbrag mozna w sposob jednoznaczny uzna¢ za
zadanie wodjta, przewidziang w art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym.

Definicje mienia komunalnego zawiera art. 43 ustawy o samorzadzie gminnym i w kontekscie tych
regulacji nalezy ocenia¢ kompetencje woéjta. Pojecie mieszkaniowego zasobu gminy nie moze byé utoz-
samiane z pojeciem mienia komunalnego. Zatem brak jest podstaw do przyjecia, iz obowigzujgce prze-
pisy prawne wskazujg wyraznie, ze wojt jest organem kompetentnym do wydzielenia z mieszkaniowego
zasobu gminy lokali socjalnych.

Argumenty Wojewody, ze gdyby intencjg ustawodawcy byto przyznanie radzie gminy kompetencji
wskazanych w art. 22 ustawy o ochronie praw lokatoréw, to ustawodawca okreslitby je wyraznie, tak jak
to uczynit w art. 20 ust. 3 tej ustawy sa catkowicie bezpodstawne, poniewaz podobnie mozna twierdzi¢,
ze gdyby ustawodaweca chciat przyzna¢ kompetencje woéjtowi gminy odnos$nie wydzielenia lokali socjal-
nych, to moégtby to uczyni¢, tak jak ma to miejsce w art. 8 tej ustawy, gdzie zawarto upowaznienie wojta
do okreslenia stawek czynszu.

Z powyzszego wynika, ze sprawa wydzielenia lokali socjalnych z mieszkaniowego zasobu gminy na-
lezy do uprawnien stanowigcych rady gminy, gdyz stosownie do art. 18 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym radzie gminy przystuguje domniemanie kompetencji w sprawach, ktérych ustawy nie powie-
rzajg innym organom. Zaden z przytoczonych w skardze przepisow prawa nie przyznaje woéjtowi gminy
uprawnien w powyzszym zakresie.

Regulacje zawarte w ustawie o samorzadzie gminnym i ustawie o gospodarce nieruchomosciami sg
w sposoOb nieuzasadniony interpretowane w skardze rozszerzajgco, co mozna uznaé¢ za domniemanie
kompetencji woijta.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze zaliczenie lokalu do kategorii lokali socjalnych nie jest rozstrzygnieciem
z zakresu spraw prywatno-prawnych realizowanych przez gmine, lecz dziataniem zaliczanym do spraw
publiczno-prawnych nalezgcych do kompetencji gminy. Przyznanie lokalowi statusu lokalu socjalnego
skutkuje powstaniem okreslonych praw i obowigzkdéw obcigzajgcych zaréwno gmine jak i najemce loka-
lu. Wynika to zarowno z regulacji ustawowych, a takze z aktéw prawa miejscowego. Dla przyktadu lokale
socjalne w Jeleniej Gorze sg wytgczone ze sprzedazy na rzecz lokatorow, gdyz ich przeznaczenie i po-
trzeba posiadania przez miasto wykluczajg mozliwos$¢ ich sprzedazy.

Skarga Wojewody na uchwate Rady Miejskiej nie znajduje oparcia w konkretnych i jednoznacznych
regulacjach prawnych, gdyz oparta jest na wtasnej interpretacji tego organu.

Samorzad terytorialny posiada przyznang konstytucyjnie samodzielno$¢, ktéra podlega ochronie
sgdowej (art. 165 Konstytucji). Rébwnoczesnie art. 171 Konstytucji przewiduje nadzér wojewody tylko
i wytgcznie w zakresie legalnosci. Powyzsze zapisy konstytucji realizuje art. 91 ust. 1 ustawy o samorza-
dzie gminnym, z ktérego wynika, ze organ nadzoru moze stwierdzi¢ niewaznos$¢ tylko uchwat sprzecz-



nych z prawem. Oznacza to, ze rozstrzygniecie nadzorcze lub skarga do sgdu administracyjnego mogg
dotyczyé uchwat oczywiscie sprzecznych z prawem.

W niniejszej sprawie brak jest regulacji prawnych, ktére wskazujg, ze organem uprawnionym do
wydzielenia z zasobu mieszkaniowego gminy lokali, ktore przeznacza sie na wynajem jako lokale socjal-
ne, jest woijt.

Skoro ustawa przewiduje domniemanie kompetencji rady gminy w sprawach, ktérych nie powie-
rzono innym organom, to kwestionowanie uprawnien rady do podejmowania uchwat w sprawach wy-
dzielenia lokali socjalnych z mieszkaniowego zasobu gminy jest bezpodstawne.

Wojewoda Dolnoslgski w pi$mie z dnia 4 lutego 2009 r., nr NK.11.0914-19/178/08 dodatkowo wska-
zat, ze jako organ nadzoru w toku badania legalnosci uchwaty rady gminy sprawdza m. in. postawe
prawng wydanego aktu i wtasciwos$é organu, ktéry go podjat, zwracajagc uwage na podziat kompetencji
miedzy organami gminy i na ewentualne skutki podjecia aktu z naruszeniem tego podziatu. Przepis art.
169 Konstytucji stanowi, ze jednostki samorzadu terytorialnego wykonujg swoje zadania za posrednic-
twem organdw stanowiagcych i wykonawczych. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym
organem stanowigcym i kontrolnym jest rada gminy, a wykonawczym jest wajt, burmistrz, lub prezy-
dent miasta (art. 26 ust. 1 tej ustawy).

Kazdorazowe przekroczenie kompetencji do podejmowania uchwat powinno byé traktowane jako
istotne naruszenie prawa, skutkujgce niewaznoscig uchwaty. Potwierdza to wyrok NSA we Wroctawiu
z dnia 14 kwietnia 2000 r., sygn. akt | SA/Wr 1798/99, z ktérego wynika, ze do istotnych naruszen przepi-
so6w prawa skutkujgcych niewaznoscig uchwaty rady gminy nalezy naruszenie przepisow wyznaczajg-
cych kompetencje do podejmowania uchwat, podstawy prawnej uchwat, przepiséw prawa ustrojowego,
przepisébw prawa materialnego przez wadliwg ich wyktadnie oraz przepiséw regulujgcych procedure
podejmowania uchwat (Lex nr 49428). Nie mozna zatem zgodzi¢ sie z twierdzeniem Prezydenta Miasta
Jeleniej Gory, ze nadzorcze dziatanie Wojewody, stojgcego na strazy dziatania na podstawie i w grani-
cach prawa, powoduje rozszerzajgce uznanie ,domniemania kompetencji wojta”

W odniesieniu do pozostatych argumentéw podniesionych przez Prezydenta Miasta Jeleniej Gory
w odpowiedzi na skarge wskaza¢ trzeba, ze zgodnie z art. 43 ustawy o samorzadzie gminnym mieniem
komunalnym jest wtasnos$¢ i inne prawa majgtkowe nalezagce do poszczegolnych gmin i ich zwigzkéw
oraz mienie innych gminnych oséb prawnych, w tym przedsiebiorstw. Mieniem komunalnym, zgodnie
z intencjg ustawodawcy, gospodaruje woijt (art. 30 ust. 2 pkt 3 tej ustawy). Definicja legalna zasobu nie-
ruchomosci wynika z art. 4 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktérym ilekro¢ w
ustawie jest mowa o zasobie nieruchomosci, nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosci, ktére stanowig
przedmiot wtasnosci Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub wojewo6dztwa. Gmina tworzy warunki do za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, wykorzystujgc m. in., mieszkaniowy
zas6b gminy, zapewniajgc lokale socjalne, zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospo-
darstw domowych o niskich dochodach (art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw). Mieszkaniowy zasob
gminy to lokale stanowigce wtasno$¢ gminy lub gminnych oséb prawnych lub spétek handlowych
utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego (art. 4 pkt 10 tej
ustawy). Z powyzszego wynika, ze mieniem komunalnym jest wtasnosé, a gminny zaséb nieruchomosci
stanowig m. in. nieruchomosci bedgce przedmiotem wtasnosci gminy, zas mieszkaniowy zaséb gminy
tworzg m. in. lokale stanowigce wtasno$¢ gminy. Ustawodawca postuguje sie co prawda réznymi poje-
ciami (mienie komunalne, zas6b nieruchomosci, gminny lub mieszkaniowy zaséb gminy) na potrzeby
kazdej z ustaw, to jednak zawsze pojecia te tagczy wspoélny mianownik, tzn. wtasno$é gminy, bo tylko
0 swojej witasnosci gmina moze stanowic i nig dysponowac.

Ustawa o samorzgdzie gminnym jest ustrojowg regulacja tej podstawowej jednostki samorzgdu te-
rytorialnego, za$ ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami i ustawa o ochronie praw lokatoréw dotyczy
pokrewnych dziedzin prawa cywilnego w zakresie nieruchomosci. Zgodnie z art. 46 Kodeksu cywilnego
nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci (grunty),
jak rowniez budynki trwale zwigzane z gruntem lub czesci tych budynk()w jezeli na mocy przepiséw
szczegolnych stanOW|a odrebny od gruntu przedmlot wtasnosci. Nie mozna zatem zgodzi¢ sie z twier-
dzeniem, ze lokale nie sg nieruchomosciami i nie nalezg do zakresu gospodarki nieruchomosciami. Sto-
sownie do art. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ustawa ta okresla zasady gospodarowa-
nia nieruchomosciami stanowigcymi wtasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego, ktorymi zgodnie
z art. 25 tej ustawy gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta.

Positkowo wskaza¢ nalezy, ze pojecie ,gospodarowac¢” zawarte w Stowniku Jezyka Polskiego (Wy-
dawnictwo PWN) oznacza kierowaé¢ gospodarkg instytucji przedsiebiorstwa itp., zarzadzaé¢ jakimis zaso-
bami i srodkami, decydowa¢ o sposobie wykorzystania tego, co sie ma.

Skoro zatem rada gminy zostata expressis verbis upowazniona do stanowienia zasad wynajmowa-
nia lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, a wiec i lokali socjalnych (art. 21 ust. 3
w zwigzku z ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw), czyli ogélnego zbioru podstawowych regut
postepowania organu wykonawczego i nie zostata jednocze$nie upowazniona do wydzielenia czesci
lokali z przeznaczeniem na wynajem jako lokale socjalne, to nie mogta w oparciu o domniemanie kom-
petencji przyznaé sobie tego uprawnienia. Dokonanie wydzielenia i przeznaczenia lokali na lokale socjal-
ne jest czynnos$cig zwigzang z gospodarowaniem, a wiec i czynnoscig wykonawcza, nalezagcqg do ustro-
jowego organu wykonawczego gminy — wojta, burmistrza, prezydenta miasta.

Wojewoddzki Sad Administracyjny zwazyt, co nastepuje:



Skarga jest zasadna.

W $wietle przepisoéw art. 1 8 1 i § 2 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. Prawo o ustroju sagdéw admini-
stracyjnych (Dz. U. Nr 153, poz. 1269 ze zm.) sad administracyjny sprawuje w zakresie swojej wtasciwo-
$ci kontrole dziatalno$ci administracji publicznej pod wzgledem zgodnoséci z prawem.

Zgodnie z art. 3 8 2 pkt 5 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postepowaniu przed sagdami
administracyjnymi (Dz. U. Nr 153, poz. 1270 ze zm.) sady administracyjne powotane zostaty do kontroli
m. in. aktéw prawa miejscowego jednostek samorzadu terytorialnego i terenowych organéw admini-
stracji rzadowe,.

Sad uwzgledniajac skarge na uchwate, o ktérej mowa w art. 3 8 2 pkt 5 cytowanej ustawy, stwierdza
niewaznos¢ tej uchwaty w catosci lub w czesci albo stwierdza, ze zostata wydana z naruszeniem prawa,
jezeli przepis szczegdlny wytacza stwierdzenie jej niewaznosci (art. 147 Prawa o postepowaniu przed
sgdami administracyjnymi).

W mysl art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym ustawa lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewaznos$ci uchwaty lub zarzagdzenia w catosci lub w czesci orzeka
organ nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty lub zarzgdzenia, w trybie
okreslonym w art. 90. Po uptywie tego terminu organ nadzoru moze zaskarzyé uchwate lub zarzadzenie
do sagdu administracyjnego (art. 93 ust. 1).

Przepisy te okreslajg sposéb 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.

W zaskarzonej uchwale Rada Miejska Jeleniej Gory wydzielita z zasobu mieszkaniowego tego mia-
sta lokale z przeznaczeniem na wynajem jako lokale socjalne

Uchwata ta zostata podjeta na podstawie przepiséw art. 22 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
zgodnie z ktorym z zasobu mieszkaniowego gmina wydziela czes¢ lokali, ktére przeznacza sie na wyna-
jem jako lokale socjalne oraz art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, z ktérego wynika ze na
podstawie tej ustawy organy gminy mogg wydawac akty prawa miejscowego w zakresie m. in. zasad
zarzagdu mieniem gminy. Natomiast w mys| ust. 1 tego przepisu gminie przystuguje prawo stanowienia
aktéw prawa miejscowego obowigzujgcych na obszarze gminy réwniez na podstawie upowaznien za-
wartych w innych ustawach.

Powyzsza uchwata, stanowigca akt prawa miejscowego, zostata podjeta Rade Miejska Jeleniej Géry
bez odpowiedniego upowaznienia ustawowego.

Powotany wyzej art. 22 ustawy o ochronie praw lokatoréw nie zawiera bowiem upowaznienia usta-
wowego, uprawniajgcego rade gminy do podjecia aktu prawa miejscowego dotyczacego wydzielenia
lokali przeznaczonych na wynajem jako lokale socjalne. Przepis ten nie wskazuje ktéry organ gminy jest
uprawniony do wydzielenia tych lokali. Gmina jako osoba prawna (art. 2 ust. 2 ustawy o samorzgdzie
gminnym) dziata poprzez swoje organy w sposbb przewidziany w ustawie i opartym na niej statucie
(art. 38 Kodeksu cywilnego). Zgodnie za$ z art. 11a ustawy o samorzadzie gminnym organami gminy sa:
rada gminy i woéjt (burmistrz, prezydent miasta). Rada gminy jest organem stanowigcym i kontrolnym
(art. 15 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym), natomiast wojt jest organem wykonawczym (art. 26
ust. 1 tej ustawy) i wykonuje uchwaty rady gminy oraz zadania gminy okre$lone przepisami prawa
(art. 30 ust. 1 tej ustawy). Przepisy te wprowadzajg podziat kompetencji miedzy organami gminy.

Zadania organu wykonawczego gminy zostaty wymienione w sposoéb przyktadowy w art. 30 ust. 2
powotanej ustawy. Z pkt 3 tego przepisu wynika, iz jednym z tych zadan jest gospodarowanie mieniem
komunalnym. Pojecie tego mienia zostato za$ zdefiniowane w art. 43 tej ustawy, w mysl ktérego mie-
niem tym jest wiasnos$¢ i inne prawa majatkowe nalezgce do poszczegdlnych gmin i ich zwigzkow oraz
mienie innych gminnych osob prawnych, w tym przedsiebiorstw.

Natomiast w mysl art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy o ochronie praw lokatorow, lokale stanowigce wtasno-
$ci gminy albo gminnych oséb prawnych lub spétek handlowych utworzonych z udziatem gminy, z wy-
jatkiem towarzystw budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajgce w posiadaniu samoistnym
tych podmiotéw nalezg do mieszkaniowego zasobu gminy. Skoro, w $wietle przytoczonego przepisu,
przedmiotem prawa wtasnosci gminy moga by¢ lokale, to przyjaé trzeba, iz jako przedmiot prawa wta-
snosci stanowig one mienie komunalne, o ktorym mowa w art. 43 ustawy o samorzagdzie gminnym.
Natomiast wydzielenie z zasobu mieszkaniowego gminy lokali przeznaczonych na wynajem jako lokale
socjalne nie powoduje utraty przez te lokale statusu mienia komunalnego, gdyz w dalszym ciggu ich
wtascicielem jest gmina.

Dodac¢ nalezy, ze wbrew zarzutom podniesionym przez Rade Miejska Jelenia Gora lokale mogg sta-
nowi¢ odrebne nieruchomosci, a tym samym przedmiot prawa wtasnosci. Potwierdza to art. 4 pkt 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, z ktérego wynika, ze ilekro¢ w tej ustawie jest mowa o nieru-
chomosci gruntowej — nalezy przez to rozumieé grunt wraz z czeSciami sktadowymi, z wytaczeniem bu-
dynkow i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wtasnosci. W wyniku tego wyodrebnienia powstaje
wiec nowa nieruchomos$¢ ,lokalowa” mogaca stanowi¢ nowy przedmiot wtasnosci. Ustawa ta znajduje
zastosowanie zarowno do nieruchomosci Skarbu Panstwa jak i nieruchomosci jednostek samorzadu
terytorialnego, w tym gminy (art. 10 ust. 1 tej ustawy). Takze definicja nieruchomosci zawarta w art. 46
§ 1 Kodeksu cywilnego wyraznie wskazuje, ze cze$¢ budynku trwale zwigzanego z gruntem moze sta-
nowi¢ odrebng nieruchomosé, jezeli z mocy przepisdéw szczegdlnych stanowi odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci.



Z kolei z tresci art. 24 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika, ze nieruchomosci,
ktoére stanowig przedmiot wtasnosci gminy i nie zostaty oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieru-
chomosci bedgce przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy nalezg do gminnego zasobu nieru-
chomosci, ktorym stosownie do art. 25 ust. 1 tej ustawy gospodaruje woijt, czyli organ wykonawczy
gminy. Ponadto zgodnie z art. 11 ust. 1 tej ustawy z zastrzezeniem wyjatkdw wynikajacych z jej przepi-
sOéw oraz odrebnych ustaw, organem reprezentujgcym jednostki samorzadu terytorialnego sg ich organy
wykonawcze.

Przepisy te wskazujg zatem, iz gospodarowanie nieruchomosciami bedacymi wtasnoscig gminy,
a wiec i lokalami, ktére jak juz wyzej wskazano, mogg by¢ przedmiotem prawa wtasnosci, lub gospoda-
rowanie nieruchomosciami bedgcymi w uzytkowaniu wieczystym gminy (czyli gminnym zasobem nie-
ruchomosci) nalezy do kompetencji wéjta. Nieruchomosci te, jako stanowigce przedmiot prawa wtasno-
$ci gminy lub prawa uzytkowania wieczystego przez gmine, stanowig tym samym mienie komunalne,
o ktérym mowa w art. 43 ustawy o samorzadzie gminnym.

Wydzielenie — na podstawie art. 22 ustawy o ochronie praw lokatoréw — z mieszkaniowego zasobu
gminy lokali socjalnych przeznaczonych na wynajem nalezy do czynnosci z zakresu gospodarowania
mieniem komunalnym, ktére zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym nalezg do
wyltacznej kompetencji wojta, burmistrza lub prezydenta miasta, czyli organu wykonawczego gminy.

Przytoczony wyzej przepis art. 22 ustawy o ochronie praw lokatoréw nie upowaznia zatem rady
gminy do podjecia uchwaty w zakresie wydzielenia z mieszkaniowego zasobu gminy lokali socjalnych
przeznaczonych na wynajem, co oznacza iz zaskarzona uchwata zostata podjeta bez podstawy prawnej
i skutkuje stwierdzeniem jej niewaznosci.

Podobne stanowisko wyrazit Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia
21 grudnia 2006 r., sygn. akt IVSA/Wr 540/06 (Dz. Urz. Doln. 2007/140/1841), w ktorym stwierdzono, ze
z przepisu art. 22 ustawy o ochronie praw lokatoréw nie wynika, by czynno$¢ wydzielenia lokali socjal-
nych wymagata uchwaty rady gminy, a gdy taka forma dziatania organu gminy jest wymagana ustawa
wyraznie o tym stanowi.

Powyzsze stanowisko zostato rowniez wyrazone w wyroku WSA we Wroctawiu z dnia 31 marca
2009 r., sygn. akt IVSA/Wr 54/09, w ktérym oddalono skarge Gminy Jelenia Géra na rozstrzygniecie nad-
zorcze Wojewody Dolnoslgskiego z dnia 3 grudnia 2008 r. nr NK.1.0911-19/640/08 na uchwate Rady
Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 28 pazdziernika 2008 r. nr 273/XXXVIIl/2008 zmieniajacg uchwate z dnia
15 listopada 2005 r. nr 473/XL/2005 w przedmiocie wydzielenia z zasobu Miasta Jelenia Gora lokali
z przeznaczeniem na wynajem jako lokale socjalne, czyli na uchwate zaskarzong przez Wojewode w ni-
niejszej sprawie sagdowe;j.

Gdyby intencjg ustawodawcy byto przyznanie radzie gminy kompetencji do podjecia uchwaty na
podstawie art. 22 ustawy o ochronie praw lokatoréw, to uczynitby to w wyrazny sposéb, tak jak w art.
20 ust. 3 tej ustawy, ktory upowaznia rade gminy do wydzielenia w zasobie mieszkaniowym lokali prze-
znaczonych na wynajem na czas trwania stosunku pracy.

Zgodnie bowiem z art. 18 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym do wtasciwosci rady gminy naleza
wszystkie sprawy pozostajace w zakresie dziatania rady gminy, o ile ustawy nie stanowig inacze;j.
Z kolei w mysl ust. 2 pkt 15 tego przepisu do wytgcznej wlasciwosci rady gminy nalezy stanowienie w
innych sprawach niz wymienione w pkt 1-14a zastrzezonych ustawami do kompetencji rady gminy.
Wspomniana za$ ustawa o ochronie praw lokatoréw nie zawiera upowaznienia dla rady gminy do pod-
jecia uchwaty w sprawach uregulowanych w art. 22 tej ustawy.

Warto dodaé, iz z przepisu § 7 ust. 7 znajdujacej sie w aktach sprawy uchwaty Rady Miejskiej Jele-
niej Gory z dnia 21 pazdziernika 2003 r. nr 132/XI111/2003 w sprawie zasad gospodarowania mieszkanio-
wym zasobem miasta i kryteribw wyboru oséb, z ktéorymi umowy najmu bedg zawierane w pierwszej
kolejnosci, wynika jednoznacznie, ze wyodrebnienia z mieszkaniowego zasobu miasta lokali socjalnych
dokonuje prezydent miasta. Tym samym Rada Miejska Jeleniej Gory w uchwale tej wskazata prezydenta
miasta jako organ uprawniony do wydzielenia w zasobie mieszkaniowym lokali przeznaczonych na wy-
najem jako lokale socjalne, zgodnie z zakresem kompetencji tego organu okreslonych w art. 30 ust. 2
pkt 3 ustawy o samorzgdzie gminnym.

Z tego wynika, iz kompetencje do wydzielenia w zasobie mieszkaniowym Miasta Jelenia Géra lokali
przeznaczonych na wynajem jako lokale socjalne zostaty powierzone zarowno prezydentowi miasta,
czyli organowi wykonawczemu gminy (8 7 ust. 7 powyzszej uchwaty z dnia 21 pazdziernika 2003 r.) jak
i radzie gminy, czyli organowi stanowigcemu gminy (zaskarzona w niniejszej sprawie uchwata z dnia
15 listopada 2005 r.), co nalezy uznac za btedne.

Rada gminy nie moze podejmowaé czynnosci, ktére nalezg do sfery wykonawczej, gdyz bytoby to
naruszeniem konstytucyjnej zasady podziatu organéw gminy na stanowigce i wykonawcze, wyrazonej
w art. 169 ust. 1 Konstytucji.

Przekroczenie, jak w powyzszym przypadku, przez Rade Miejska w Jeleniej Gorze kompetencji sta-
nowi istotne naruszenie prawa.

Z tych wzgledéw, 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 byé wykonana (art. 152 Prawa o po-
stepowaniu przed sgdami administracyjnymi).



