Sygn. akt [V SA/Wr 286/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 pazdziernika 2008r.

Wojewoddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu

w skiadzie nastepujacym:

Przewodniczacy Sedzia WSA
Sedziowie Sedzia NSA
Sedzia WSA Lidia Serwiniowska /spr./

Protokolant - Matgorzata Rutkiewicz

Wanda Wiatkowska-llkow

Tadeusz Kuczyriski

po rozpoznaniu w Wydziale IV na rozprawie w dniu 8 pazdziernika 2008r.

sprawy ze skargi Wojewody Y lEEEGG_—_——-\
na uchwate Rady Miejskiej w i NN

z dnia 31 maja 2007r. nr X/64/07
w przedmiocie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2007 — 2012

oraz trybu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkdéw wspodinoty samorzgdowe;

Gminy S

I. stwierdza niewazno$¢ § 3 pkt 12 we fragmencie: ,[...] z wylaczeniem
mieszkan stuzbowych”, § 20, § 26, § 31 ust; 5, § 32 ust. 1, ust. 2 oraz § 41
zaskarzonej uchwaty;

Il. zasadza od Gminy R na rzecz Wojewody NN
kwote 240 (dwiescie czterdziesci) ziotych tytutem kosztéw zastepstwa
procesowego;

lil. orzeka, ze w zaskarzonej czesci uchwata nie podlega wykonaniu.



UZASADNIENIE

Wojewoda —na&podstawie art. 93 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r.
y samorzadzie gminnym /{.Dz.U. z 2001, Nr 142, poz. 1591 ze zm./ oraz art. 50 § 2
istawy z dnia 30 sierpnia 2002r. — Prawo o postepowaniu przed sadami
administracyjnymi /Dz.U. Nr 153, poz. 1270 ze zm./ jako organ nadzoru wniost skarge o
stwierdzenie niewaznoséci § 3 pkt 12 we frag. ,z wytaczeniem mieszkan stuzbowych”, §
20, § 26, § 31 ust. 5, § 32 ust. 1 i ust. 2, § 41 uchwaty nr iR Rady Miejskiej w

N ; i TR oku w sprawie gospodarowania

nieszkaniowym zasobem gminy w latach 2007-2012 oraz trybu zaspokajania potrzeb
nieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowe;j Gminy JINEGEGEGNS

Organ nadzoru w toku badania legalno$ci uchwaty uznat, iz:

- § 3 pkt 12 we fragm. ,z wytgczeniem mieszkan stuzbowych” w sposoéb istotny narusza
przepis art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego /Dz.U. z 2005r. Nr 31
poz. 266 ze zm./ - zwanej dalej ustawg,

- § 26 w sposab istotny narusza przepis art. 4 ustawy,

- § 20, § 32 ust. 1iust. 2, § 41 w sposob istotny naruszajq przepis art. 30 ust. 2 pkt 3
ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym /Dz.U. z 2001r., Nr 142, poz.
1591 ze zm./ i przepis art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy,

- § 31 ust. 5 w sposob istotny narusza przepis art. 21 ust. 3 pkt 5 oraz przepis art. 18
ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym:.

W uzasadnieniu skargi podano, co nastepuje: -

W § 3 pkt 12 Rada uchwalita, ze ilekro¢ w uchwale jest mowa o ,zasobie
mieszkaniowym — nalezy przez to rozumie¢ mieszkaniowy zasdb gminy J
I > wytaczeniem mieszkan stuzbowych”. ' '

Zgodnie z przepisem art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, mieszkaniowy
zasO6b gminy stanowig lokale stanowigce wtasnoéé gminy albo gminnych oso6b
prawnych lub spétek handlowych utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem
towarzystw budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu
samoistnym tych podmiotéw. W przytoczonym wyzej przepisie uchwaty Rada

Miejska dokonata modyfikacji definicji ustawowe;j, stwierdzajgc ze mieszkania



stuzbowe nie wchodza w skiad mieszkaniowego zasobu gminy, co jest sprzeczne z
tre$cig ustawy i stanowi istotne naruszenie prawa, albowiem Rada Gminy nie
posiada kompetencji do modyfikacji przepiséw ustaw.

Zgodnie bowiem z przytoczonym wyzej przepisem ustawy do
mieszkaniowego zasobu gminy naleza wszystkie lokale stanowigce witasnos$¢
gminy albo gminnych oséb prawnych lub spétek handlowych utworzonych z
udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego, a takze lokale
pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow.

W § 26 postanowiono, ze ,warunki zamieszkiwania kwalifikujgce
wnioskodawce do zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego lub socjalnego
dotycza osdb, ktore zamieszkujg w lokalu, w ktérym na osobe przypada mniej niz
5,0m? powierzchni mieszkalne;j’.

Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy: ,Gmina, na zasadach i w wypadkach
przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze
zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach". Z
kolei na podstawie art. 21 ust. 3 ustawy: ,Zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w skifad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslac w
szczegOlnosci;

1) wysoko$é dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem
lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjainego, oraz wysoko§¢
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu,
2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru oséb, ktérym przystuguje pierwszeﬁstwo zawarcia umowy najmu
lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu
a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow 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 osob, ktére pozostaty w lokalu
opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po smierci

najemcy;



7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej
80 m*".

Z przepiséw tych wyrazﬁie wynika, iz gmina nie moze dyskryminowac swych
mieszkancow przy przyznawaniu lokali mieszkalnych z zasobu mieszkaniowego
Gminy. Jedynym wyjatkiem jest tu dyspozycja zawarta w art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy,
zgodnie z ktérg rada gminy /tu Rada Miejska/ moze ograniczy¢ krag mieszkancow
uprawnionych do najmu lokalu na czas nieoznaczony badz lokalu socjalnego,
poprzez okreslenia dochodu osoéb uprawnionych. Innymi stowy wysoko$é dochodu
jest jedynym kryterium ograniczajgcym uprawnienia mieszkancéw gminy do
starania sie o wynajecie mieszkania z mieszkaniowego zasobu gminy i to zaré6wno
na czas nieokreslony, jak i lokalu socjalnego. |

Co do lokalu socjalnego nalezy jeszcze zwroci¢ uwage na tre$¢ art. 23 ust. 2
ustawy, cyt: ,Umowa najmu lokalu socjalnego, z zastrzezeniem art. 14 ust. 1, moze
byé zawarta z osoba, ktora nie ma tytutu prawnego do lokalu i ktorej dochody
gospodarstwa domowego nie przekraczajg wysokoséci okreslonej w uchwale rady
gminy podjetej na podstawie art. 21. ust. 3 pkt 1.". Przestanki oddania lokalu w
najem jako lokalu socjalnego to wytacznie brak tytutu prawnego do lokalu oraz
wysoko$¢ dochodu.

Nalezy zwrécié uwage na fakt, iz ustawodawca w przepisach ustawy
postuguje sie dwoma pojgciami: w art. 4 ust. 2 ustawy mowa jest o cigzacym na
gminie obowigzku ,zaspokajania potrzeb mieszkaniowych" gospodarstw domowych
o niskich dochodach, z kolei w art. 21 ust. 3 pkt 2 ustawy mowa jest o ,warunkach
zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawce do ich poprawy".

Nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
_we Wroctawiu z dnia 26 stycznia 2006 r.. sygn. akt. IVSA/Wr_436/04 /Dziennik_
Urzedowy Wojewodztwa Dolnoélaskiego z 2007 r. Nr 4, poz. 21/, cyt. : ,Rada gminy
nie dokonata ustalenia kryteriéw pierwszenstwa, o jakich mowa w art. 21 ust. 3 pkt
3 ustawy o ochronie lokatorow, lecz oznaczyta krag osob uprawnionych do
ubiegania sie o zawarcie umowy najmu lokalu nalezacego do mieszkaniowego
zasobu gminy. Tymczasem krag osob wyczerpujgco okresla ustawa 0 ochronie
lokatoréw w art. 4 ust.1. Jak wynika z tresci tego przepisu, uprawnionymi sg
wszyscy cztonkowie wspoinoty samorzadowej, ktérzy posiadajg niezaspokojone

"""

potrzeby mieszkaniowe i ktérzy speiniaja jednoczesnie "kryterium dochodowe’.



Skoro bowiem cytowany juz art. 4 ust. 2 ustawy stanowi, ze gmina, na
zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjaine i
lokale zamienne, a takze zdspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach, natomiast art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy nakazuje
okresli¢ w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wysoko$¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie w najem lub w podnajem lokalu
na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, to nalezy wyprowadzi¢ wniosek, iz
spetnienie tych dwodch i tylko tych dwoch warunkéw uprawnia do starania sie o
najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy.

Dalej nalezy zauwazy¢, iz rada gminy nie zostata upowazniona do okres$lenia
krggu osob uprawnionych do ubiegania sie o najem lokalu z mieszkaniowego
zasobu gminy. Co do lokali mieszkalnych krag ten wyznacza cytowany art. 4 ust. 2
ustawy, a co do lokali socjalnych - art. 23 ust. 2 ustawy, cyt: ,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 gospodarstwa domowego nie
przekraczajg wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy podjetej na podstawie
art. 21 ust. 3 pkt 1”.

Nadto, jak stusznie orzekt Wojewoddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w
wyroku z dnia 21 grudnia 2006 r. sygn. akt IVSA/Wr 540/06 /Dziennik Urzedowy
Wojewoddztwa Dolnoslgskiego z 2007 r. Nr 140, poz. 1841/: ,Zakres upowaznienia
mieszczacego sie w art. 21 ust. 3 ustawy nie daje podstawy do wyjasnienia
wyrazenia: "niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe" w tresci uchwaty.".

Co do pojecia ,warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich
poprawy" nalezy zauwazy¢, ze pojawia sie ono dopiero w art. 21 ust. 3 pkt 2
ustawy, a wiec w przepisach okreslajgcych elementy, z jakich obligatoryjnie
powinna skfada¢ sie uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali. Podkreslenia
wymaga fakt, ze art. 21 ust. 3 nakazuje uregulowac¢ w takiej uchwale nie tylko
kwestie zwigzane z ubieganiem sie o najem lokalu, ale takze kwestie dotyczace
oséb, ktore lokal z gminnego zasobu juz wynajmuja.

Na tle art. 21 ust. 3 pkt 1 rada gminy powinna okresli¢ m.in. wysokosé
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu.
Obnizki czynszu dotyczyé moga zaréwno oséb starajgcych sie o lokal z gminnego

zasobu, jak i wynajmujgcych juz taki lokal. Nie mozna bowiem wykluczyé, ze



dochéd osoby, ktdéra wynajmuje lokal od gminy, mogtby sie obnizy¢ do takiego
poziomu, ktéry uprawniatby do zastosowania wobec tej osoby obnizki czynszu.
Dalej art. 21 ust. 3 pkt 4 ustaw'i/ nakazuje okresli¢ w uchwale ,warunki dokonywania
zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany
pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi
lokale w innych zasobach". Bez watpienia przepisy te dotyczg réwniez osob, ktore
s juz najemcami lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego.

W ocenie Wojewody (Il pojecie ,warunki zamieszkiwania
kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy" rowniez dotyczy os6b, ktére sg juz
najemcami lokali z mieszkaniowego zasobu gminy. Warunki kwalifikujgce
wnioskodawce do poprawy to warunki, jakimi charakteryzuje sie wynajmowany
lokal, a ktére ze wzgledu na przyjete w uchwale przestanki, kwalifikujg sie do
poprawy. Przyktadowo mozna tu wymienic sytuacje, w ktérej osoba
niepetnosprawna zamieszkuje w pomieszczeniu znajdujacym sie wysoko w
budynku, sytuacje, w ktorej w wyniku urodzenia sig kolejnego dziecka doszio do
przegeszczenia w lokalu }itp. Sytuacje te uzasadniatyby przyznanie najemcy innego
lokalu z gminnego zasobu, ktory to lokal bytby bardziej dostosowany do
indywidualnej sytuacji najemcy.

W judykaturze nie budzi watpliwosci fakt, ze kryteria uprawniajgce do lokalu
socjalnego okreslone zostaty w ustawie, a to w cytowanym juz art. 23 ust. 2. Wtym
miejscu zwraca uwage wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 18
kwietnia 2007 r. sygn. akt | OSK 101/07 /OwSS 2007/3/58/, cyt.: ,Przepis art. 23
ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego /Dz. U. Nr 71, poz. 733 z pdzn. zm./
stanowi, ze umowa najmu lokalu socjainego moze by¢ zawarta z osoba, ktéra nie
posiada tytutu prawnego do lokalu i ktorej dochody gospodarstwa domowego nie
przekraczaja wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy podjetej na podstawie
art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy.". Podobnie orzekt Wojewodzki Sad Administracyjny we
Wroctawiu w wyroku z dnia 20 pazdziernika 2006 r. sygn. akt IVSA/Wr 437/06
/Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Dolnoélaskiego z 2007 r. Nr 286, poz. 3579/: ,\W
przepisie art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego /Dz. U. Nr

71, poz. 733 z p6ézn. zm./ ustawodawca doktadnie okreslit kryteria, jakie musza



spelniaé osoby, ktdrym gmina moze przyzna¢ lokale socjaline. W tej sytuacji
kryterium interesu spotecznosci lokalnej, jako niewymienione w wyzej wymienionym
przepisie ustawy, nie moze by¢ podstawg przyznania lokalu socjalnego dla osob
niespeiniajacych jednoczesnie przestanek ustawowych, tj. braku tytutu prawnego
do lokalu oraz odpowiedniego kryterium dochodowego.

Skoro zatem wyraznie dostrzega sie, iz przestanki uprawniajace do ubiegania
sie o lokal socjalny okreslone zostaly wyczerpujaco w ustawie, nalezy rowniez
stanowczo stwierdzi¢, ze identycznie rzecz sie ma co do kryteriow uprawniajacych
do ubiegania sie 0 najem lokalu mieszkalnego.

Podkresli¢ jeszcze raz nalezy, iz, w $wietle powotanych przepisow ustawy,
ustalenie, przez rade gminy, dodatkowych (pozaustawowych) przestanek zawarcia
umowy najmu lokalu mieszkalnego lub socjainego z mieszkaniowego zasobu
gminy, jest niedopuszczalne.

§ 20 uchwaty stanowi, ze ,czynsz najmu ptacony jest z goéry do 10 dnia
kazdego miesiaca na konto wskazane przez Wynajmujacego, Zz wyjatkiem
przypadkéw, gdy strony pisemnie ustality zmiéne terminu i formy ptatnosci”.

§ 32 ust. 1 uchwaly stanowi, ze ,umowe najmu lokalu socjalnego zawiera sie
na jeden rok". ,Umowa najmu lokalu socjalnego moze by¢ zawarta na kolejne
okresy roczne jezeli najemca spetnia warunki okreslone w § 25 niniejszej uchwaty".
1§ 32 ust. 2 uchwaty/.

W § 41 Rada Miejska uchwalita, ze ,1. Osoby nabywajace prawo najmu
lokalu po zgonie najemcy z mocy art. 691 kodeksu cywilnego zawierajg umowe
najmu na podstawie ,po$wiadczenia" Burmistrza potwierdzajacego nabycie prawa
najmu. 2. Osoby sprawujace opieke nad najemcg lokalu do chwili jego $mierci i
spelniajace warunki okreslone w art. 31 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nabywajg prawo
najmu lokalu po zgonie najemcy, na podstawie ,Po$wiadczenia” Burmistrza
potwierdzajacego nabycie prawa najmu'.

Art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, ze do zadan
organu wykonawczego gminy - wojta, burmistrza, prezydenta miasta nalezy w
szczegolnoéci gospodarowanie mieniem komunalnym /art. 30 ust. 2 pkt. 3 ustawy/
w skiad ktorego wchodzi wiasnosé oraz inne prawa majatkowe gminy /art. 43

ustawy o samorzadzie gminnym/. Z kolei przepis art. 31 tejze ustawy stanowi, ze



wojt kieruje biezacymi sprawami gminy i reprezentuje ja na zewnatrz /art. 31
ustawy/. Przepisy te wskazujg na dominujaca role organu wykonawczego gminy -
wojta  /burmistrza, prezycfenta miasta/ w  zakresie  gospodarowania
nieruchomoséciami. To wojt zawiera umowy najmu w imieniu gminy i ustala
elementy przedmiotowo istotne tych uméw, w tym réwniez, na jaki okres umowa
moze zostaé zawarta i kiedy ma by¢ ptacony czynsz.

Rada gminy, jako organ stanowiacy podstawowej jednostki samorzadu
terytorialnego, zostat wyposazony Ww okreslone kompetencie w zakresie
gospodarowania mieniem gminy.

Wedtug art. 18 ust. 2 pkt. 9 lit. ,a" ustawy, organ stanowigcy posiada
uprawnienie do okreslania zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci
oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata
lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegéine nie stanowig inaczej, uchwata
rady gminy jest wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas
oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta
sama nieruchomo$é, do czasu okreslenia zasad wojt moZe'dokonywaé tych
czynnosci wylacznie za zgodg rady gminy.

Oprocz kompetenciji okreslonej w art. 18 ust. 2 pkt. 9 lit. ,a" ustawy o
samorzadzie gminnym organ stanowiacy gminy, na podstawie art. 40 ust. 2 pkt. 3
tejze ustawy, ma prawo okreslania, w formie aktu prawa miejscowego, zasad
zarzgdu mieniem gminy.

Ponadto na podstawie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
rada gminy ma prawo wspotdziatania, w okreslonym zakresie, z organem
wykonawczym gminy.

Jednakze nalezy stwierdzi€, iz wskazane uprawnienia organu stanowiacego
sg jedynie wyjatkami od zasady przyznajacej wojtowi pierwszenstwo w
gospodarowaniu i zarzadzaniu mieniem komunalnym. W odniesieniu za$ do
wyjatkow nie nalezy stosowac wyktadni rozszerzajacej.

W Swietle powyzszych rozwazan nalezy stwierdzi¢, ze w oparciu 0
powszechnie obowigzujace przepisy prawa, w tym tre$¢ upowaznienia okreslonego
w art. 18 ust. 2 pkt. 9 lit. ,a" oraz art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
gminnym, rada gminy nie posiada kompetencji do regulowania w akcie prawa

mieiscowego terminéw zaptaty czynszu najmu czy wskazywania okresu na jaki



umowa najmu moze zostaé zawarta. Przedmiotowe postanowienia moze zawierac
jedynie umowa, a podmiotem wytacznie uprawnionym do dokonywania czynnos$ci w
wymienionym zakresie dezie‘wéjt - jako organ gospodarujacy mieniem gminy i
reprezentujacy gmine w stosunkach cywilnoprawnych. Natomiast wprowadzenie
przedmiotowych zapiséw do uchwaty stanowiacej akt prawa miejscowego nalezy
uznaé za przekroczenie kompetencji przyznanej w art. 21 ust. 1 i ust. 3 ustawy o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowych zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego przez organ stanowigcy gminy i wkroczenie w zakres kompetencji wojta,
co nalezy oceni¢ jako istotne naruszenie prawa.

Przepis art. 691 § 1 k.c. stanowi, ze ,W razie $mierci najemcy lokalu
mieszkalnego w stosunek najmu Iokalu wstepuja: matzonek niebedacy
wspotnajemca lokalu, dzieci najemcy i jego wspétmatzonka, inne osoby, wobec
ktérych najemca byt obowiazany do $wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra
pozostawata faktycznie we wspélnym pozyciu z najemcq". Przepis ten wskazuje
wyraznie, ze osoby te wstepujg w stosunek najmu z mocy prawa.

Analizujac wskazane w art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym
upowaznienie Rady Gminy do stanowienia prawa wskazac nalezy, ze podejmujac
akty prawa miejscowego w oparciu 0 norme ustawowg, organ stanowigcy musi
$cisle uwzgledniaé wytyczne zawarte w upowaznieniu. Odstapienie od tej zasady
narusza zwigzek formalny i materialny pomiedzy aktem wykonawczym a ustawa, co
z reguly stanowi istotne naruszenie prawa. Zaréwno w doktrynie, jak rowniez w
orzecznictwie ugruntowat sie poglad dotyczacy dyrektyw wyktadni norm o
charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasadg prawa administracyjnego jest
zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkreslic, iz normy
kompetencyjne powinny byé interpretowane w sposob Scisty, literalny.
Jednoczesnie zakazuje sie dokonywania wyktadni rozszerzajacej przepisow
kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii. Na
szczegdlng uwage zastuguje tu wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28
czerwca 2000 r. /K25/99, OTK 2000/5/141/: ,Stosujac przy interpretacji art. 87 ust.
1 i art. 92 ust. 1 Konstytucji, odnoszacych sie do zrédet prawa, takie zasady
przyjete w polskim systemie prawnym jak: zakaz domniemania kompetencji
prawodawczych, zakaz wyktadni rozszerzajacej kompetencje prawodawcze oraz

zasade gtoszaca, ze wyznaczenie jakiemus$ organowi okreslonych zadan nie jest



réwnoznaczne =z udzieleniem mu kompetencji do ustanawiania aktéw
normatywnych stuzgcych realizowaniu tych zadan /.../".

W s$wietle powyzszych Yozwazan uzaleznienie przez Rade Gminy ,zawarcia
umowy najmu” /§ 41 ust. 1 uchwaty/ lub ,nabycia prawa najmu” od uzyskania
,poswiadczenia" Burmistrza nalezy uzna¢ za modyfikacje przepisu art. 691 § 1 k.cC.
co stanowi/ istotne naruszenie prawa.

§ 31 ust. 5 uchwaty stanowi, ze ,Sposéb dziatania Komisji okresla regulamin
ustalony przez Burmistrza".

Przepis art. 21 ust. 3 pkt. 5 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego stanowi, ze zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny
okreslaé w szczegolnosci tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali
zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposob poddania
tych spraw kontroli spotecznej.

Poddanie kontroli spotecznej oznacza powotanie organu majgcego
realizowaé i urzeczywistnia¢ zasady sprawiedliwosci spotecznej. Organ taki moze
by¢ wytacznie organem kontrolnym /opiniujacym/, wspotdziatajgcym z organami
uprawnionymi przy realizacji zadan ustawowych.

Zgodnie z trescig przepisu sposob kontroli spotecznej nalezy okreslic w
uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy. Rada Miejska nie ma upowaznienia do
subdelegacji przyznanej jej kompetencji na rzecz wojta /burmistrza, prezydenta
miasta/. Nalezy bowiem podkreséli¢, ze uchwalanie zasad wynajmowania lokali
nalezacych do zasobu mieszkaniowego gminy nalezy do wytaczne] wtasciwosci
rady, zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym. Oznacza to,
ze jezeli w innej ustawie stanowienie w okreslonej sprawie zostato zastrzezone do
kompetencji rady gminy, to sprawa ta nalezy do wytacznej wtasciwosci rady gminy
W rozumieniu art. 18 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym /wyr. NSA z 16 IV 1993
r, 1 SA 126/92). Wylacznos¢ rady w okreslonych sprawach oznacza, ze
kompetencja do zatatwienia danej sprawy nie moze by¢ przez rade scedowana na
zaden inny organ, w szczegélnosci na wojta gminy (wyr. NSA z 4 | 1991 r., Il SA

978/90). Majac na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze § 31 ust 5 zostat



wydany z istotnym naruszeniem przepisu art. 18 ust. 2 ustawy o samorzadzie
gminnym.

W odpowiedzi na skarge Rada Miejska w S /niosta o
jej oddalenie w czesci dotyczacej stwierdzenia niewaznosci § 20, § 26, § 32 ust. 1 i
ust. 2, § 41 uchwaty. W odniesieniu do zapisow § 3 pkt 12, § 31 ust. 5 uchwaly
organ uznat zarzuty skarzacego.

W odniesieniu do zarzutow skargi organ stanowigcy podat, ze:
- § 3 pkt. 12 fragment ,z wytgczeniem mieszkan stuzbowych" - stwierdzenie
niewaznosci uznaje za zasadne,
- § 20, § 32 ust. 11 ust. 2, § 41 - zapisy § 20 zostaly przeniesione z uchwaty nr
SR Rady Miejskiej w UGG - dnia S - W
sprawie ustalenia zasad polityki czynszowej. Zapisy § 32 ust. 1iust. 2i§ 41
zostaly réwniez przeniesione z uchwaty nr_z dnia
Rady Miejskiej w — w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy — ze
zmianami w uchwatach nr Sz dnia . oraz 4R -
dnia

Organ gminy nie podziela stanowiska skarzacego, ze zapisy § 41 uchwaty

uzalezniajac nabycie prawa do wstapienia w stosunek najmu na podstawie art.691
§ 1 kc ograniczajg prawa o0so6b uprawnionych. Intencja tego zapisu byto i jest
zaledwie potwierdzenie faktu nabycia prawa i ma charakter jedynie porzadkowy, a
jego celem wskazanie z imienia i nazwiska osoby, ktéra prawo nabyta.

Przeniesienie wymienionych przepisdw prawa miejscowego, zwigzane jest z
kontynuacja ~ polityki  Gminy w zakresie  gospodarki mieszkaniowej jak
rébwniez zapewnieniem stabilnosci prawa miejscowego, ktére od wielu juz lat
obowigzuje w gminie.

§ 26 - w art. 21 ust. 3 ustawy 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywiinego /Dz.U. Nr 71, poz. 733 z p6zn. zm./
ustawodawca naktada na gmine obowigzek okreslenia zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy i wymienia co te zasady W
szczegolnosci powinny zawierac. Nie jest to wiec katalog zamkniety. Rada Miejska

v S v S 26 uchwaty okreélita warunki zamieszkiwania
kwalifikuiace wnioskodawce do zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego |



lokalu socjalnego, majac na uwadze wielkos¢ posiadanego zasobu
mieszkaniowego jak réowniez kontynuacje zapiséw wyrazonych w obowigzujacej od
2001 roku uchwaty gdzie taka.zasada zostata okreslona dla oséb ubiegajacych sie
o lokal mieszkalny.

§ 31 ust. 5 - rada zobowigzuje si¢ do wprowadzenia Komisji Mieszkaniowej do

zapisow uchwaty.
Wojewodzki Sad Administracyjny zwazyt co nastepuje:

Zgodnie z art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej organy wiadzy
publicznej dziatajg w granicach i na podstawie . prawa. Oznacza vto, iz kazde
dziatanie organu wladzy, w tym rady gminy, musi mieC oparcie w obowigzujgcym
prawie przy czym w S$wietle art. 94 Konstytucji RP-'ilakty prawa miejscowego
podejmowane sa w oparciu 0 wyrazne upowaznienie ustawowe.

Podejmujgc akt prawa miejscowego w oparciu 0 norme¢ ustawowg organ
stanowigcy musi écisle uwzgledni¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu.

Odstapienie od tej zasady stanowi istotne naruszenie prawa.

W dniu R roku Rada Miejska w U -odicta
uchwate nr_ w sprawie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w
latach 2007-2012 oraz trybu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow
wspbinoty samorzadowej Gminy—.

Powyzsza uchwata zostata podjeta m.in. na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2,ust.
2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego /tj.Dz.U. z 2005r. Nr
31, poz. 266 ze zm./. W $wietle tych przepiséw rada gminy uchwala zasady
wynajmowania lokali, ktorych 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 wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu

gminy powinny okreslacw szczegolnosci:



1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajagca oddanie w
najem lub w podnajem lo‘kalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz
wysoko$é dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg zastosowanie
obnizek czynszu,

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace whnioskodawce 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 wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego
zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania whioskéw o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposob poddania tych spraw
kontroli spotecznej;

6) zasady postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu
opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktdérego najem nie wstapity po
$mierci najemcy,

7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajace;j
80 m.

W petni nalezy podzieli¢ zarzuty jakie organ nadzoru zawart w skardze na
powyzsza uchwate odnoszace sig do §§ 3 pkt 12, 26, 20, 31 ust. 5, 32 ust. 1iust 2
oraz 41. Tym bardziej, ze Rada Miejska w U, .z ata te zarzuty
za zasadne w czeéci odnoszacej sie do §§ 3 pkt 12 i 31 ust. 5.

Przechodzac do dalszych rozwazan nalezy stwierdzi¢, iz powodem
eliminowania uchwat organdw jednostek samorzadu terytorialnego jest ich
sprzecznos$é z powszechnie obowiazujacymi przepisami prawa; sprzeczno$¢ taka
natomiast uwidacznia sie kiedy porownuje sie podwazane przez organ nadzoru
postanowienia uchwaty z konkretnymi przepisami ustawy o samorzadzie gminnym
a takze ustawy o ochronie praw lokatorow mieszkaniowym zasobie gminy i O
zmianie Kodeksu cywilnego.

| tak postanowienie § 3 pkt 12 powyzszej uchwaty jest oczywiscie sprzeczne
z przepisami art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw /.../. Wystarczy
bowiem poréwnaé uchwate w tej czesci, wyltaczajaca mieszkania stuzbowe 2z

mieszkaniowego zasobu gminy, ktéry zostat zdefiniowany w przywotanym przepisie



ustawy o ochronie praw lokatorow /.../. W zadnym bowiem miejscu zwlaszcza w tym
przepisie ustawodawca nie upowaznit gminnego prawodawcy do wytgczenia
mieszkan stuzbowych z tego r5dzaju zasobu.

Podobnie analizujac szczegdtowo przepisy o ochronie praw lokatoréow /...
trzeba dojsé do wniosku, ze § 26 w sposob nieuprawniony wprowadza regute
wytaczajacq wnioskodawcow z grona oséb ubiegajgcych sie o lokal mieszkalny lub
socjalny woéwczas, gdy zamieszkuja one w lokalu, w ktérym na osobe przypada
mniej niz 5m? na osobe. Nalezy podzieli¢ to zapatrywanie, ze jedynym kryterium
jest kryterium niskich dochodoéw /por. art. 4 ust. 2 i art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie
praw lokatorskich /...//.

Przechodzac za$ do kolejnego zagadnienia:

Jesli organ gminy sposob dziatania komisji pozostawia do okreSlenia przez
burmistrza w regulaminie /§ 31 ust. 5 uchwaly/ rowniez wchodzi w sprzecznosc z
art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw /.../, ktéry stanowi, ze zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy powinny
okresla¢ w szczegélnosci tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali
zawierany na czas nieokreslony i o najem lokali socjalnych oraz sposdb poddania
tych spraw kontroli spotecznej co stanowi domeng rady gminy /art. 18 ust. 2 ustawy
o samorzadzie gminnym/ a nie jej organu wykonawczego jakim jest burmistrz.
Wreszcie koncowe postanowienia /§§ 20, 32 ust. 1 i ust. 2, 41/ uchwaty
kwestionowane przez organ nadzoru nie majg podstawy prawnej, gdyz i w tym
miejscu nalezy sie zgodzié z Wojewoda (R iz rada gminy nie ma
uprawnienia do okreélania w tego rodzaju akcie prawnym ani terminéw zaptaty
czynszu najmu ani ustalania okresu zawarcia umowy najmu. fart. art. 30 ust. 2 pkt
3, 43, 31 ustawy o samorzadzie gminnym/.

Problematyka za$ wstapienia w stosunek najmu regulowana jest catosciowo
w art. 691 § 1 k.c. stanowigcym, ze ,W razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego
w stosunek najmu lokalu wstepuja: matzonek niebgdacy wspotnajemcy lokalu,
dzieci najemcy i jego wspotmatzonka, inne osoby, wobec ktorych najemca byt
obowigzany do éwiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawata

faktycznie we wspoinym pozyciu z najemca’.



Reasumujgc, zarzuty skargi nalezato uwzgledni¢ orzekajac, na podstawie art.
147 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002r. Prawo o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi /Dz.U. Nr 15‘3, poz. 1270 ze zm./, jak w sentencji wyroku.

Orzeczenie o kosztach znajduje umocowanie w art. 200 powyZszej ustawy.

Ze wzgledu na tresé rozstrzygniecia Sad orzekt, ze zaskarzona uchwata w

zakresie wskazanym w pkt 1 nie moze by¢ wykonana /art. 152 powotanej ustawy/.



