Sygn. akt IV SA/Wr 490/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

z dnia 19 lutego 2008 r.

Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu

w sktadzie nastepujgcym:

Przewodniczacy Sedzia WSA - Lidia Serwiniowska

Sedzia NSA -  Tadeusz Kuczynski

Sedzia WSA - Wanda Wiatkowska- Ikow ( spr.)
Protokolant - Katarzyna Le$niowska

po rozpoznaniu w Wydziale IV na rozprawie w dniu 19 lutego  2008r.

sprawy ze skargi Wojewody TR

na uchwale Rady Migjskie] SEEENGGEG_D

z dnia NN - TS

w przedmiocie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu Gminy NERENENGNS

l. stwierdza niewaznoéé zaskarzonej uchwaty w §1 we fragmencie:

»1) nie posiadaja tytutu prawnego do innego lokalu, budynku mieszkalnego
lub jego czesci (dotyczy takze ich wspéimatzonkéw, oséb pozostajacych
faktycznie we wspélnym pozyciu lub innych oséb zgtoszonych do wspélnego
zamieszkiwania)

2) nie dokonaty zmiany lokalu, budynku mieszkalnego lub jego czesci na lokal
(lokale) kwalifikujacy sie do ubiegania si¢ o poprawe zamieszkania z
mieszkaniowego zasobu, a takze, gdy osoby te nie zbyly pod jakimkolwiek
tytulem posiadane prawo do lokalu, budynku mieszkalnego lub jego czesci
(dotyczy to takze wspoétmatzonkéw i 0s6b pozostajacych z nimi we wspdlnym
pozyciu)".

Il. okresla, ze uchwata w zaskarzonej czesci nie podlega wykonaniu

. zasadza od Rady Miejskiej w TN na rzecz Wojewody
AR kwote 240 zi ( stownie: dwiescie czterdziesci zlotych) tytutem

zwrotu kosztéw zastepstwa prawnego.



UZASADNIENIE

Wojewoda SMMNNEF jako organ nadzoru ztozyt w dniu 25 wrzesnia
2007r. skarge na uchwate Rady Miejskiej w SENEGGGg " JENNE - dnia 3R
G @R :zmicniajaca uchwale nr GENNMMEEEN z dnio NSV - W
sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Miejskie] GTENNENENS .

Jako podstawe prawna skargi powoiat art. § 3 ust.1 ustawy z dnia 8 marca
1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001r. Nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.)
i art. 54 § 1 ustawy =z dnia 30 sierpnia 2002r. Prawo o postgpowaniu przed
sadami administracyjnymi  (Dz. U. Nr 153, poz. 1070 ze zm.) i wnidst o
stwierdzenie niewaznosci § 1 opisanej wyzej uchwaty Rady Miejskiej w
W  zakresie w jakim zmienia ona § 2 pkt 1 i 2 uchwaly Rady Migjskie]
w I - G

Uzasadniajac skarge podnidst, ze na sesji dnia RN --d-
Miejska Dzierzoniowa dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 oraz art. 40
ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym w zw. art. 21
ust. 1pkt 2 ust.3 pkt 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o odmowie praw
lokatoréow, mieszkaniowym zasobie i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 31,
poz. 266 z pézn. zm.) podjeta uchwate w sprawie zasad wynajmowania |okali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskie] R

Podjecie omawianej uchwaly stanowi realizacjg kompetencji rady gminy
wynikajacych z art. 18 ust. 2 pkt 15 oraz art. 40 ust. 2 pkt 3 i art. 41 ust. 1. ustawy z
dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym.

Z powolanej ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. — art. 21 ust. 2 pkt 2 - wynika
kompetencja rady gminy do uchwalania zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w skiad mieszkaniowego zasobu gminy. Zasady te zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 3
ustawy powinny okresla¢ miedzy innymi kryteria wyboru osob, ktérym
przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na ckres nieoznaczony
albo lokalu socjalnego.

Rada Miejska w (IR . chwalajac przedmiotowa uchwate okreélita
w jej § 1, ze lokale mieszkalne znajdujace si¢ w zasobie mieszkaniowym Gminy
Miejskicj INNEENER s3 wynajmowane jedynie osobom petnoletnim, ktore nie

posiadajg tytutu prawnego do innego lokalu, budynku mieszkalnego lub jego



czescl przy czym dotyczy to takze ich wspétmatzonkow, oséb  pozostajacych z
nim we wspdlnym pozyciu lub innych osob  zgloszonych do wspdlnego
zamieszkiwania. Uchwata stanowi rowniez, ze lokale mieszkalne przystugujg
osobom peinoletnim, ktére ,nie dokonaty zmiany lokalu, budynku mieszkalnego lub
jego czesci na lokal (lokale) kwalifikujacy sne do ubleganla sie o poprawe
zamieszkiwania z mieszkaniowego zasobu a takze gdy osoby nie zby%y pod
jakimkolwiek tytutlem posiadane prawo do lokalu, budynku mieszkalnego Iiub jego
czesci (dotyczy to takze wspé&ma?Zonkéw I 0os6b pozostajacych z nimi we
wspolnym pozyciu).

Omoéwiona uchwala ustalita zasady wynajmowania lokali wchodzacych w
sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskie] (iGN

Zgodnie z dyspozycjq art. 21 ust. 1 pkt 2 powotanej ustawy o ochronie praw
lokatoréw zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gmmy W tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest
Zwigzany ze stosunkaem pracy, jezeli w mleszkan[owym zascbie gminy
wydzielono lokale na ten cel. '

w uzaéadnieniu skargi Wojewoda powotat rowniez tresé art. 7 ust. 1
art.1 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, art.31 ust. 3, art. 4 ust. 1 ustawy o
ochronie praw lokatoréw ( ...) oraz art. 31 ust. 3 i art. 32 Konstytucji i stwierdzit, ze
Z przepisow powyzszych wynika, ze czlonkami wspoélnoty samorzgdowej sg z
mocy prawa mieszkancy gminy i gmina nie moze dyskryminowa¢  swoich
mieszkancoéw przy przyznawaniu lokali mieszkainych z zasobu mieszkaniowego
gminy. Jedynym wyjgtkiem jest tu dyspozycjia art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy { ...) zgodnie z ktéra rada
gminy moze ograniczy¢ krag mieszkancéw uprawnionych do najmu lokali na czas
nieoznaczony fub lokalu socjalnego poprzez okreslenie dochodu  o0séb
uprawnionych. Jest to jedyny czynnik ograniczajgcy uprawnienia mieszkancow
gminy do starania sie ¢ wynajecie mieszkania z zasobu mieszkaniowego gminy
na czas nieokreslony.

Przestanki oddania lokalu w najem jako lokalu socjainego to wylacznie
brak tytutu prawnego do lokalu oraz wysoko$¢ dochodu- na co wskazuje tresc¢ art.
23 ust. 2 wymienionej ustawy. k

Zatem ograniczenie mozliwosci wynajmu lokalu na czas nieokreslony z

mieszkanidwego zasobu gminy poprzez wymdg nieposiadania tytutu prawnego



do innego lokalu czy budynku mieszkalnego lub jego czesci jest na tle
zacytowanych wyzej przepiséw niedopuszczalne. Podobnie niedopuszczalne jest
ograniczenie kregu do mieszkancow, ktérzy nie dokonali zmiany Iokalu, budynku
mieszkalnego lub jego czeéci na lokal kwalifikujgcy sie do ubiegania si¢ o
poprawe zamieszkiwania z mieszkaniowego zasobu, takze gdy osoby te nie zbyly
pod jakimkolwiek tytutem posiadane prawo do lokalu, budynku mieszkalnego Iub
jego czesci. Gmina powinna bowiem tworzyé warunki do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej, a wiec wszystkich swoich
mieszkancow.

Ponadto w art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatorow
ustawodawca dopuszcza jedynie kryterium wyboru osob, ktérym  przystuguje
prawo zawarcia umowy najmu na czas nieoznaczony} lub lokalu socjalnego.
Rada Migjska, chcac preferowaé mieszkancéw nie posiadajacych tytutu prawnego
do innego lokalu, ktérzy nie dokonali zamiany lokalu powinna postuzy¢ sig
ustawowym kryterium pierwszenstwa, a nie catkowitym ograniczeniem prawa do
lokalu dla pozostate] czesci mieszkancow, ktérzy nie moga wykazac  sie
spetnieniem warunkow okreslonych przez Rade Miejska.

Krag oséb uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu jest okreslony w
art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatordw. Jak wynika z tego przepisu
uprawnionymi sg wszyscy czionkowie wspdlnoty samorzadowej, ktdrzy posiadajg
niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i ktérzy spetniaja jednoczesnie kryterium
dochodowe.

Wedtug skarzacego zaskarzona uchwata uchybita dyspozycjom art. 21 ust. 3
oraz art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw wprowadzajac pozaustawowe
kryteria ubiegania sie o zawarcie umowy najmu lokalu na czas nieokresiony , tym
samym ograniczajac prawa do lokalu mieszkancom (NN «torzy nie
moga spetniaé warunkéw okreslonych w kwestionowanych przepisach uchwat
Rady Miejskiej, a ktérzy moga posiada¢ niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i
spetniac kryteria dochodowe.

Po zobowiazywaniu przez Sad do sprecyzowania zgdania skargi Wojewoda
—pismem z dnia 14 grudnia 2007r. wnidst o stwierdzenie niewaznosci §
1 uchwaty nr IR Rady Miejskiej w NIEGENUENEE z dnia UGG
zmieniajacej uchwate w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w
sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Migjskigj U - fragmencie:



»1. nie posiadajg tytulu prawnego do innego lokalu, budynku mieszkalnego,
lub jego czesci (dotyczy to takze ich wspdtmatzonkéw, o0sob pozostajgcych
faktycznie we wspdlnym pozyciu Iub innych oséb zgtoszonych do wspdlnego
Zzamieszkiwania)

2). nie dokonaty zmiany lokalu, budynku mieszkalnego lub jego czesci na
Jokal (lokale) kwalifikujacy sie do ubiegania sie o poprawe zamieszkiwania z
mieszkaniowego zasobu, a takze, gdy osoby te nie zbyly pod jakimkolwiek
tytutem posiadane prawo do lokalu, budynku mieszkalnego (dotyczy to takze
wspdimaizonkéw i 0sdb pozostajgcych faktycznie we wspélnym pozyciu).

W odpowiedzi na skarge Gmina Miejska w (R ‘niosta o
oddalenie skargi.

Podniosta, ze zakwestionowany zapis jest realizacjg warunku wynikajacego i
okreslonego w art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.

Zarzucita, ze nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutami zawartymi w skardze, ze
uchwata narusza art. 32 Konstytucji, poniewaz ustawa o ochronie praw lokatorow
(...) nalozyla na gmine obowigzek ustalania zasad wynajmowania lokali
mieszkalnych nalezacych do zasobu gminy.

Podkreslita, ze obowiazkiem gminy jest zaspokajanie potrzeb mieszkancow
gminy, a w przypadku gdy dana osoba ubiegajgca sie o najem lokalu posiada tytut
prawny do innego lokalu mieszkalnego to oczywistym jest, ze ma zaspokojone
potrzeby mieszkaniowe, tym samym nie mozna sie zgodzi¢ z zarzutami skargi, ze

naruszono w uchwale zasade réwnouprawnia.

Wojewoddzki Sgd Administracyjny zwazyl, co nastepuje:
1t

Zgodnie z art. 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002r. - prawo o ustroju sgdow
administracyjnych (Dz. U. Nr 153, poz. 1269 ze zm.) sady administracyjne sa
wlasciwe do badania zgodnoéci z prawem zaskarzonych aktow administracyjnych.

Uchwata Rady Gminy jest prawidlowa jezeli jest zgodna przepisami prawa,
ktére  zdwieraja upowaznienie do wydania takiego aktu oraz okre$lajg tryb
postgpowania prawodawczego. ‘. * . o
Zgodnie z art3 § 2 pkt 5 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002r. — prawd o]
postgpowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz. U. Nr 153 poz.12?0 z pbzn. zm.)



sady administracyjne orzekaja w sprawach skarg na akty prawa miejscowego organow
jednostek  samorzgdu terytorialnego. Zatem sady administracyjne = moga
zakwestionowaé zaskarzone akty prawa miejscowego tylko wiedy gdy sa one
niezgodne z prawem.

W niniejszej sprawie takie wady i uchybienia wystepujg - skarga zatem zastuguje na
uwzglednienie.

Zgodnie z art. 91.1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. tekst
jednolity Dz. U. z 2001r. Nr 142, poz. 1591 z po6Zn. zm.) uchwaly organu gminy
sprzeczne z prawem sg niewazne. Podstawg stwierdzenia niewaznosci takiego aktu
jest uznanie, ze doszio do istotnego naruszenia prawa. Wedtug bbwiem art. 4
powotanego wyZ?ej artykutu - w przypadku nieistotnego naruszenia prawa organ
nadzoru nie stwierdza niewaznosci uchwaty ograniczajac sie do wskazania iz uchwate
(zarzadzenie) wydano z naruszeniem prawa.

Samorzad terytorialny jest elementem wiadzy wykonawczej i wykonuje czes¢ zadan
nalezacych to tej wiadzy (art. 163 Konstytucji). Konstytucja przyznaje jednostkom
samorzadu terytorialnego w zakresie przyznanych im uprawnien samodzielno$é
polegajaca z mocy art. 165 Konstytucji ochronie sadowej.

Zgodnie z art. 171 Konstytucji dziatalnos¢ ta podiega nadzorowi wskazanych organow z
punktu widzenia legalnosci. Wynika to rowniez z art. 86 ustawy o samorzadzie gminnym
,Dziatalnos¢ prowadzona przez organy samorzadu terytorialnego opiera si¢ na ustawie |
musi sie miesci¢ w granicach ustanowionych przez ustawy. Kwestia Zgodnosci
dziatania organéw samorzadu terytorialnego z prawem podlega nadzorowi organow
administracji rzgdowej.

Art. 91 ust. 1 o samorzadzie gminnym mowi: ,Ustawa lub zarzgdzenie organu gminy
sprzeczne z prawem sa niewazne. O niewaznosci uchwaly lub zarzadzenia w catosci
lub w czesci orzeka organ nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia
doreczenia uchwaty lub zarzadzenia, w trybie okreslonym w art. 90"

Przepis ten okresla sposob wykonywania nadzoru oraz skutki prawne stwierdzenia
niewaznosci uchwaty. Zatem obowigzek stwierdzenia niewaznosci uchwaty nalezy do
organu nadzoru. Z powyzszego wynika, ze kazda uchwata rady miejskiej dotknieta
istotnymi wadami prawnymi jest niewazna od dnia jej wydania.

W niniejszej sprawie organ nadzoru przekroczyt 30 dniowy termin do podjecia

rozstrzygniecia nadzorczego wskazanego w art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie



gminnym. W tej sytuacji, zgodnie z art. 93 ust. 1 wskazanej ustawy, zaskarzyt uchwate
do sadu administracyjnego.

Zaskarzona uchwala ma charakter normatywny odnosi sie bowiem do wszystkich
mieszkancéw gminy znajdujacych sie w okreélonej sytuacji mieszkaniowej ubiegajacych
si¢ 0 najem lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy (EREENEERE.
Jako normatywny akt wykonawczy nalezacy do kategorii prawa miejscowego, uchwata
powinna spetnia¢ wymogi prawne ustanowione dla tej kategorii aktow. Punktem wyj$cia
jest regulacja zwarta w art. 87 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, wedtug,
ktorej zrédtami powszechnie obowigzujacego prawa w Rzeczypospolitej Polskiej sg na
obszarze dziatania organdw, ktore je ustanowity, akty prawa migjscowego.

Art. 94 Konstylucji stanowi za$, ze organy jednostek samorzadu terytorialnego oraz
terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie ustaw i w granicach upowaznien
zawartych w ustawie ustanawiajg akty prawa miejscowego, obowiazujace na obszarze
dziatania tych organow.

Zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego okre$la ustawa. Konstytucja
czesciowo reguluje tryb prawodawczy, czesciowo odsyla do ustawy zwyklej. Taka
ustawag w tym przypadku jest ustawa o samorzadzie gminnym.

W Rozdziale 4 - aklty prawa miejscowego stanowionego przez gmine - dokonano
podziatu tych aktdw na dwie kategorie - wykonawcze (ust. 2) i akty porzadkowe (ust. 3).
Zaskarzona uchwata nalezy do kategorii aktéw prawa miejscowego o charakterze
wykonawczym. Zostata bowiem wydana w wykonaniu upowaznienia ustawowego
zawartego w art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. nr 71
poz. 733 ze zm.).

Dla rozstrzygniecia skargi istotna jest wykladnia powotanego przepisu, okre$lajacego
kompetencije prawodawcze Rady, stanowigcego upowaznienie ,do wydania zaskarzonej
uchwaly, a takze przepiséw ustawowych regulujacych materie normowang uchwatg.
Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 wymienione] wyzej ustawy Rada Gminy uchwala zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym
zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktorych najemca jest zwigzany ze stosunkiem
pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokalne przeznaczone na ten
cel. W razie gdy rada gminy nie okresli w uchwale odmiennych zasad do lokali
podnajmowanych przez gmine stosuje sig odpowiednio zasady wynajmowania lokali

wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy.



Ust. 3 powotanego wyzej art. 21 stanowi:

Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
powinny okresla¢ w szczegolnosci:

1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcego oddanie w najem lub
podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysokos¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgcg zastosowanie 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 lokalu socjalnego

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzgcych 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 warunkéw o najmie lokali zawierany na czas
nieoznaczony i o najmie lokali socjalnych oraz sposéb poddawania tych spraw kontroli
spotecznej .

6) zasady postepowania w stosunku do oséb, ktére pozostaly w lokalu
opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktdrego najem nie wstapity po $mierci
najemcy

7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?2.
Niewatpliwie zatem w art. 21 ust. 3 ustawodawca wymienia katalog spraw, ktére z mocy
powyzszego przepisu powinna regulowaé w drodze uchwaty rada gminy. Przy czym nie
jest to katalog zamkniety, o czym $wiadczy stwierdzenie zawarte w cytowanym art. 21
ust. 3 z zasady ,powinny okreslaé w szczegolnosci™:

Zgodzi¢ sie jednak nalezy ze skarzacym, ze prawidiowe wykonanie

upowaznienia do uchwalenia zasad nakazuje uwzglednienia w uchwale catoksztattu
stanu prawnego regulujacego te problematyke wynikajacego z przepiséw ustawy;' w
szczegolnosci uchwata nie  moze modyfikowaté przepisow  bezwzglednie
obowigzujgcych. Dla rozwazonej kwestii istotny jest art. 4 powofanej ustawy.
Art. 4 ust. 1§ 2 brzmi : Tworzenie warunkéw do zagospodarowania wspolnoty
samorzgdowej nalezy do zadan wiasnych gminy (ust.1}). 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 ( § 2).



W przepisie tym ustawodawca okreslit osoby, ktére posiadajg prawo do najmu
lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu, a osobami takimi sg jak wskazuje art. 4-
osoby nie majace zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, mieszkajacy na
terenie gminy, posiadajacy niskie dochody.

Omdwiona ustawa nie wprowadza innych ograniczen - wytaczajacych mozliwosc
zawarcia umowy najmu.

Zgodzié sie zatem nalezato ze skarzacymi iz w mysl powotanej ustawy
niedopuszczalne jest wylaczenie z kregu 0séb mogacych ubiegac si¢ o wynajem
lokalu os6b posiadajacych tytut prawny do innego lokalu lub jego czesci — z
wyjatkiem lokalu socjalnego - art. 23 ust. 2 — jak réwniez osob, ktére w wspdinie
zamieszkujg z osoba, ktoéra posiada tytut do lokalu lub jego czesci. Podobnie
niedopuszczalny jest zapis dotyczacy ograniczenia kregu uprawionych do
mieszkancow, ktorzy nie dokonali zamiany lokalu budynku mieszkalnego lub jego
czesci na lokal kwalifikujacy sie do ubiegania si¢ o poprawg zamieszkiwania z
mieszkaniowego zasobu, takze gdyby osoby te zbyly pod jakimkolwiek tytutem
posiadane praw do lokalu, budynku lub jego cze¢sci.

Rada Miejska w | N nic podniosta zadnych merytorycznych argumentow,
ktére mogtyby uzasadni¢ oddalenie skargi.

Zatem majac powyzsze na uwadze w oparciu o art. 14781, art. 1521 200 ustawy z
dnia 30 sierpnia 2002r. prawo o postgpowaniu przed sadami administracyjnymi

(Dz. U. Nr 153, poz. 1270 ze zm.) orzeczono jak na wyzej.



