Sygn. akt IV SA/Wr 551/10

WY ROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 stycznia 2011 r.

Wojewddzki Sgd Administracyjny we Wroctawiu
w sktadzie nastepujgcym:

Przewodniczacy : Sedzia WSA Malgorzata Masternak — Kubiak (spr.)
Sedziowie : Sedzia WSA Wanda Wiatkowska — llkow
Sedzia WSA Alojzy Wyszkowski

Protokolant : Dorota Hurman

po rozpoznaniu w Wydziale IV na rozprawie w dniu 28 stycznia 2011 r.
sprawy ze skargi Wojewody Dolnoslgskiego

na uchwate Rady Miejskiej w Piensku

z dnia 28 maja 2010 r. Nr XLVI1/268/10

w przedmiocie zmiany uchwaty nr Xl1/84/07 Rady Miejskiej w Piensku z dnia 28 grudnia
2007 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy

. stwierdza niewaznos¢ § 1 ust. 1, § 1 ust. 3 pkt. 3 zaskarzonej uchwaly;
Il. orzeka, ze zaskarzona uchwata w zakresie wskazanym w pkt. | nie moze by¢ wykonana;

lll. zasadza od Gminy Piensk na rzecz Wojewody Dolnos$laskiego kwote 240 (stownie:
dwiescie czterdziesci) ztotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.
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UZASADNIENIE

Wojewoda Dolnoslgski, na podstawie art. 93 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o0 samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U. z 2001 r., nr 142, poz. 1592 z p6zn. zm.) wnids:
o stwierdzenie niewaznosci § 1 ust. 1 oraz ust. 3 pkt 3 uchwaty nr XLVI/268/10 Rady Miejskie]
w Piensku z dnia 28 maja 2010 r. w sprawie zmiany uchwaly nr Xl11/84/07 Rady Miejskie]
w Piensku z dnia 28 grudnia 2007 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych
wchodzacych w skitad mieszkaniowego zasobu gminy, zarzucajgc podjecie zaskarzonych
przepisdw uchwalty z istotnym naruszeniem art. 4 ust. 1 i art. 19a ust 1 ustawy z 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2005 r. nr 31, poz. 266 z pdézn. zm).W uzasadnieniu skargi
organ nadzoru podniost, ze Rada Miejska w Piensku podjetfa, na sesji w dniu 28 maja 2010 .,
uchwate nr XLVI1/268/10 w sprawie zmiany uchwaty nr X|1/84/07 Rady Miejskiej w Piensku
z dnia 28 grudnia 2007 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzgcych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Przedmiotowa uchwata wptyneta do organu nadzoru
w dniu 4 czerwca 2010 r. Ze wzgledu na fakt, iz uptyngt 30 dniowy termin na wydanie
rozstrzygniecia nadzorczego, Wojewoda wniost skarge do Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego we Wroctawiu. Mocg § 1 ust. 1 przedmiotowej uchwaty Rada Miejska
postanowita:,ust. 1. po § 11 dodaje sie § 11a w brzmieniu: wynajecia lokalu odmawia si¢
jezeli:1) wnioskodawca, jego matzonek, osoba pozostajgca faktycznie we wspolnym
wspoétzyciu lub inna osoba zgtoszona do wspdlnego zamieszkania posiada tytut prawny do
innego lokalu, budynku mieszkalnego lub jego czesci i moze go uzywac,2) w okresie ostatnich
pieciu lat przed dniem ztozenia wniosku wnioskodawca jego matzonek, osoba pozostajgca
faktycznie we wspdlnym wspétzyciu, dokonali zamiany lokalu, budynku mieszkalnego lub jego
czesci na lokal (lokale) kwalifikujgcy do ubiegania sie o poprawe warunkéw zamieszkania
z mieszkaniowego zasobu, a takze, gdy osoby te zbyty pod jakimkolwiek tytutem posiadane
prawo do lokalu, budynku mieszkalnego lub jego czesci.”Zgodnie z przepisem art. 21 ust.
1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
cywilnego - zwanej dalej ustawg, 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. Jak wynika z postanowien art. 21 ust.
3 ustawy zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
powinny okre$laé w szczegdlnosci:1l. wysokos ¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgcg oddanie w najem lub w 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 wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych
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do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach; 5. tryb rozpatrywania
i zatatwiania wnioskéw 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 0sob, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu,
w ktdérego najem nie wstgpity po Smierci najemcy; 7. kryteria oddawania w najem lokali
o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m2.W ocenie organu nadzoru, krgg osob
uprawnionych do ubiegania sie o zawarcie umowy najmu lokalu z zasobu mieszkaniowego
gminy ustawa okreslita w art. 4 ust. 1. Nalezg do niego wytacznie wszyscy cztonkowie
wspolnoty samorzgdowej posiadajagcy niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i jednoczesnie
spetiajgcy kryterium dochodowe, okreslone na podstawie art. 21 ust. 3 pkt
1 ustawy.Ustawodawca wskazat expressis verbis w art. 4 ust. 2 ustawy, ze gmina,
posiadajaca mieszkaniowy zasob, zobowigzana jest do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach, przy czym chodzi tu o gospodarstwa
domowe wspolnoty samorzgdowej, tj. mieszkancow konkretnej gminy. Ustawodawca zatem
zakreslit krag os6b posiadajgcych prawo do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu.
Nalezg don - wmysl art. 4 ust. 1 i ust. 2 ustawy - mieszkancy gminy majacy ,hiezaspokojone
potrzeby mieszkaniowe” i prowadzacy gospodarstwa domowe o ,niskich dochodach”.
Jednoczesnie ustawodawca powierzyt radzie gminy kompetencje do unormowania wysokosci
dochodu gospodarstwa domowego decydujacej o nabyciu prawa do najmu lokalu
mieszkalnego z gminnego zasobu. Chodzi tu naturalnie o wskazanie granicy maksymainej
osigganego dochodu, powyzej ktérej mieszkaniec konkretnej gminy nie ma prawa do
ubiegania sie o najem lokalu z gminnego zasobu z uwagi na mozliwos¢ zaspokojenia swoich
potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku mieszkaniowym. Poza przestankg niskiego
dochodu i pozostawania mieszkancem gminy, ustawodawca wprowadzit takze przestanke
posiadania ,niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych”. Zatem cztionkostwo w danej
wspolnocie samorzgdowej oraz niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe ksztattujg, istotne
z punktu widzenia jednostki, prawo najmu lokalu z gminnego zasobu mieszkaniowego. Rada
gminy nie moze postanowi¢, ze prawo najmu nie przystuguje osobie, ktéra posiada tytu
prawny do innego lokalu mieszkalnego, a w przypadku matzonkéw lub oséb pozostajgcych we
faktycznym wspotzyciu, ze zadnemu z nich nie przystuguje tytut prawny do innego lokalu.Z catg
stanowczos$cig nalezy podkresli¢, ze przestanka ,niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych’
ma szeroki zakres tresciowy. Tytut prawny do lokalu mieszkalnego nie rozstrzyga
jednoznacznie o braku, po stronie zainteresowanego, przestanki ,hiezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych”. Mogg by¢ te tytuty obcigzone wadg (czy to wynikajgcg z okolicznosci
o charakterze prawnym, czy tez faktycznym), ktéra uniemozliwia zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych uprawnionego. Zwrécit na to uwage sam ustawodawca, ktory w art. 23 ust.
2 ustawy wprowadzit przestanke braku tytutu prawnego do lokalu, jako jedno z kryterium
przyznania lokalu socjalnego, a wiec lokalu tej kategorii, ktéra przeznaczona jest dla osob
najbardziej potrzebujacych pomocy ze strony wspdlnoty samorzadowej, u ktorych zachodzi
kwalifikowana posta¢c niemoznosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. W swietle
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dyspozycji przepisu art. 4 ust. 1 ustawy niedopuszczalne jest takze stanowienie o innych
kryteriach, ograniczajgcych prawo do ubiegania sie przez wnioskodawce o gminny lokal,
takich jak: zbycie, czy zamiana dotychczas zajmowanego lokalu.Jak wynika z art. 4 ust
1 ustawy do zadan wtasnych gminy nalezy zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
mieszkaniowej. Delegacja ustawowa art. 21 ust.3 ustawy ma charakter otwarty. Zasady
wynajmu lokali uchwala, zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy, rada wtasciwej gminy. Przy czym
ustawa w art. 21 ust 3 stanowi, co powinny okreslac te zasady. Rada gminy, poza kryteriami
wymienionymi w pkt 1-7 ustawy, moze uwzgledni¢ w uchwale inne czynniki majgce znaczenie
przy wynajmie lokali, nie mogg one jednak pozostawa¢ w sprzecznosci z prawem.
Tymczasem skarzona regulacja § 1 ust 1 moze doprowadzié, ze czionek wspdinoty
samorzadowej spetniajgcy kryterium dochodowe okreslone przez rade gminy oraz majgcy
niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe, lecz posiadajacy tytut prawny do innego lokalu (np.
obciagzony wadg wynikajgca z okolicznosci o charakterze prawnym, czy tez faktycznym), nie
bedzie mogt sie ubiegac¢ o prawo do najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy.Zgodnie
z normg kompetencyjng rada gminy ustala zasady i kryteria wynajmowania lokali, nie ma zas
upowaznienia do wytaczenia z kregu oséb uprawnionych do ubiegania sie o wynajem lokalu
0sOb posiadajgcych obecnie lub w przeszitosci tytut prawny do innego lokalu.Stanowisko
organu nadzoru potwierdza orzecznictwo sgdéw administracyjnych, miedzy innymi wyrok
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 27 stycznia 2010 r. (sygn. aki
IV SA/Wr 438/09). Mocqg § 1 ust. 3, pkt 3 przedmiotowej uchwaty Rada Miejska postanowita:
,Przez zawarcie umowy najmu o ktérej mowa w pkt 1 rozumie sie takze umowe namu
okazjonalnego.”Pojecie ,najmu okazjonalnego” zostato przez ustawodawce zdefiniowane
w art. 19a ust 1 ustawy: ,umowg najmu okazjonalnego lokalu jest umowa najmu lokalu
stuzacego do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, ktérego wiasciciel, bedacy osobg
fizyczna, nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali, zawarta na
czas oznaczony, nie diuzszy niz 10 lat.”Z tresci tego przepisu wynika, ze ustawodawca
jednoznacznie okreslit, iz umowe najmu okazjonalnego moze zawrze¢ wytgcznie wiasciciel
lokalu, bedacy osoba fizyczng. Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy o samorzgdzie gminnym gmina
posiada osobowos ¢ prawng, czyli lokale stanowigce mieszkaniowy zaséb gminy, jako
bedac e wiasnoscia osoby prawnej, nie mogg by¢é przedmiotem umowy najmu
okazjonalnego.W odpowiedzi na skarge Gmina Piensk wniosta o umorzenie postepowania.
W uzasadnieniu swojego stanowiska Gmina podniosta, ze w dniu 26 sierpnia 2010 r. Rada
Miejska w Piensku podjeta uchwate nr XLVI11/288/2010 w sprawie zmiany uchwaty nr XII/84/07
Rady Miejskiej w Piensku z dnia 28 grudnia 2007 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w ktérej uwzglednita
zarzuty Wojewody Dolnoslaskiego i wprowadzita nowa regulacje do zaskarzonej uchwaty. Tym
samym, w swietle tresci uchwaty nr XLVI11/288/2010 Rady Miejskiej w Piensku w sprawie
zmiany uchwaty nr Xl11/84/07 Rady Miejskiej w Piensku z dnia 28 grudnia 2007 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzgcych w skfad mieszkaniowego zasobu
gminy, skarga Wojewody jest bezprzedmiotowa.Na rozprawie peinomocnik Wojewody
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Dolnoslaskiego w catosci podtrzymata skarge. Jednoczesnie wniosta o oddalenie wniosku
Gminy Piensk o umorzenie postepowania jako bezprzedmiotowego, albowiem zaskarzone
przepisy uchwaty, do czasu ich uchylenia przez Rade Gminy uchwatg z dnia 26 sierpnia 2010
r. nr XLVI11/288/2010 w sprawie zmiany uchwaty nr Xl1/84/07 Rady Miejskiej w Piensku z dnia
28 grudnia 2007 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, wywolywaly skautki prawne. Wojewdédzki Sad
Administracyjny zwazyt, co nastepuje:Zgodnie z art. 184 Konstytucji RP z 1997 r. i art. 1 §
1 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. Prawo o ustroju sgdéw administracyjnych (Dz. U. nr 153, poz.
1269), sady administracyjne sprawujg wymiar sprawiedliwosci przez kontrole dziatalnosci
administracji publicznej oraz rozstrzyganie sporéw kompetencyjnych i o wiasciwos¢ miedzy
organami jednostek samorzadu terytorialnego, samorzgdowymi kolegiami odwotawczymi
i miedzy tymi organami a organami administracji rzagdowej. Kontrola ta obejmuje rowniez
orzekanie o zgodnosci z prawem uchwat organéw samorzadu terytorialnego. Ani ustawa
z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz. U. Nt
1563, poz. 1270 z pdzn. zm.), ani ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(tekst jedn. Dz. U. z 2001 r., nr 142, poz. 1592 z p6zn. zm.) nie wprowadzajg innych kryteriow
oceny dokonywanej przez sad administracyjny niz zgodnos¢ zaskarzonego aktu organu gminy
z przepisami prawa. W literaturze przyjmuje sie, ze podstawg do uchylenia takiego aktu
powinno by¢ kazde istotne naruszenie prawa, bez wzgledu na jego ustrojowoprawny,
materialnoprawny lub procesowoprawny charakter. Akt organu jednostki samorzgdu
terytorialnego jest natomiast prawidtowy, jezeli jest zgodny z Konstytucjg RP oraz z ustawami.
Podstawy niewaznosci aktu organu gminy okresla art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym, wedtug ktérego uchwata lub zarzadzenie organu gminy sprzeczne z prawem sg
niewazne. Zgodnie z art. 91 ust. 4, w przypadku nieistotnego naruszenia prawa organ nadzoru
nie stwierdza niewaznosci uchwatly, ograniczajgc sie do wskazania, ze uchwate luk
zarzadzenie wydano z naruszeniem prawa. Przepisy art. 91 ust. 1 oraz ust. 4 ustawy
0 samorzadzie gminnym wyrézniajg zatem dwie kategorie wad uchwat lub zarzgdzenh organdw
gminy: istotne naruszenie prawa i nieistotne naruszenie prawa. Podstawg rozstrzygniecia
nadzorczego stwierdzajgcego niewaznos$¢ uchwaly lub zarzgdzenia organu gminy moze by¢
tylko istotne naruszenie prawa. Zgodnie ze stanowiskiem doktryny oraz z ustalonym
orzecznictwem sgdow administracyjnych, do istotnego naruszenia prawa nalezy zaliczyc¢
naruszenie przez organ gminy podejmujacy uchwat e lub zarzadzenie przepisow
o wlasciwosci, podjecie takiego aktu bez podstawy prawnej, badz wadliwe zastosowanie
normy prawnej bedacej podstawg prawng podjetego aktu. O niewaznosci uchwaty lub
zarzgdzenia 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 ustawy
0 samorzadzie gminnym. Przepis 93 ust. 1 stanowi, ze po uptywie tego 30-dniowego terminu
organ nadzoru nie moze we wilasnym zakresie stwierdzi¢ niewaznosci uchwaty lub
zarzgdzenia organu gminy. Moze jedynie zaskarzy¢ uchwate lub zarzadzenie do sadu
administracyjnego.Odnoszac sie do argumentow skargi, sklad orzekajacy w niniejszej
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sprawie podziela stanowisko Wojewody Dolnoslaskiego, ze postanowienia § 1 ust. 1 oraz
ust. 3 pkt 3 uchwalty nr XLV1/268/10 Rady Miejskiej w Piensku z dnia 28 maja 2010 r.
w sprawie zmiany uchwaty nr XI1/84/07 Rady Miejskiej w Piensku z dnia 28 grudnia 2007 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, istotnie naruszajg przepisy art. 4 ust. 1i art. 19a ust 1 ustawy z 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2005 r. nr 31, poz. 266 z p6zn. zm).Zgodnie z trescig przepisu
art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzgcych
w skfad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktorych
najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono
lokale przeznaczone na ten cel; 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 mieszkaniowego zasobu gminy. W przepisie tym
zawarte jest zatem wyrazne upowaznienie dla rady gminy do uchwalenia zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu gminy. W mys| art. 21
ust. 3 ustawy zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy powinny okresla¢ w szczegolnosci:1. wysokos ¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgcg oddanie w najem lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu
socjalnego, oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcq zastosowanie
obnizek czynszu;2. warunki 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 wchodzacych
w skfad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezgcych
do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale w innych zasobach; 5. tryb rozpatrywania
i zatatwiania wnioskéw 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 oséb, ktdre pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu,
w ktdérego najem nie wstgpity po Smierci najemcy; 7. kryteria oddawania w najem lokali
o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m2.Uzyte w tym przepisie sformutowanie
Lowinny okreslac w szczegolnosci” wskazuje, ze kryteria, jakie mogq zosta¢ zawarte
w uchwale rady gminy, nie zostaty wymienione w tej normie wyczerpujgco z tym jednak, ze
wyszczegolnione przez ustawodawce w art. 21 ust. 3 przestfanki, rada gminy jest obowigzana
uwzgledni¢ w uchwale okreslajgcej zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy. Rada poza kryteriami wymienionymi w pkt 1-7 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, moze stosownie do okolicznosci uwzglednié w uchwale takze inne
jeszcze czynniki majgce znaczenie przy wynajmie lokali, nie mogg one jednak pozostawad
w sprzecznosci z prawem.Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy, uchwalane przez rade gminy, sg aktem prawa miejscowego.
W wyroku z dnia 17 listopada 2004 r. sygn. akt OSK 883/04, (Lex nr 164541), NSA stwierdzit,
ze wprawdzie art. 21 ust. 3 ustawy dajac radzie gminy upowaznienie do okreslenia zasad
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wynajmowania lokali uzywa okreslenia ,w szczegoélnosci” przed wymienieniem mozliwych
postanowien uchwaty, nie oznacza to jednak, ze uchwata rady gminy w przedmiocie zasad
wynajmowania lokali moze wprowadzi¢ dowolne reguty. W ocenie Sadu, trafnie wskazano
w skardze, ze postanowienia uchwaty uzalezniajgce prawo do zawarcia umowy najmu lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy od warunku nieposiadania tytutu prawnego do innego
lokalu, a w przypadku matzonkow lub os6b pozostajgcych we faktycznym wspétzyciu, gdy
zadnemu z nich nie przystuguje tytut prawny do innego lokalu, ograniczajg prawa niektorych
mieszkancow - cztonkéw korporacji gminnej, zagwarantowane ustawg. Zgodnie z art. 16 ust.
1 Konstytucji RP ogét mieszkancéw jednostek zasadniczego podziatu terytorialnego stanowi
Zz mocy prawa wspolnote samorzgdowg. W mys$l art. 1 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
mieszkancy gminy tworzg z mocy prawa wspolnote samorzgdowg. Natomiast przepis art.
4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
cywilnego stanowi, ze: ,Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzgdowej nalezy do zadan wlasnych gminy”. Takie sformutowanie wskazanych
przepisOw wskazuje na to, ze gminy, w ramach zadan wtasnych, majg obowigzek tworzenia
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wszystkich mieszkancow gminy - ex lege
cztonkow wspoélnoty samorzagdowej. O zaspokajaniu tych potrzeb jest rowniez mowa
w kolejnym przepisie tego artykutu (ust. 2), w ktérym obok kategorii niezaspokojenia takiej
potrzeby wyprowadzonej w drodze wnioskowania a contrario i nalezacej do sfery faktow,
wymienione zostaty gospodarstwa domowe o niskich dochodach.Analiza normatywna
przepisu art. 4 ust. 2 i art. 21 ust. 3 wskazuje, ze nie wszyscy mieszkancy gminy bedg mogli
ubiegac¢ sie o wynajem od gminy lokalu mieszkalnego czy socjalnego, albowiem przeszkode
mogq tu bowiem stanowi¢ - kryterium dochodowe, ktére ustala rada gminy w swej uchwale,
a takze warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy
(,niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe”), stanowigce ustawowe przestanki wynajmu lokali
z zasobu gminy. Nie ma natomiast Zzadnych podstaw po temu, by do uchwaty wprowadzac -
jak w tym przypadku - postanowienia, ktére bezpodstawnie zréznicujg sytuacje oséb
znajdujgcych sie w podobnych warunkach materialnych i mieszkaniowych, czyli spetiajag
kryterium dochodowe i majg niezaspokojone potrzeb mieszkaniowe. Zasady wynajmowania
lokali winny by¢ tak skonstruowane by ci, sposréd mieszkancow gminy, ktorzy spetniajg
podstawowe kryteria przedmiotowe (jak warunki zamieszkiwania i wysokos¢ dochodu), od
ktorych zalezy wynajecie lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rbwne szanse na
czynienie staran o uzyskanie lokalu, z uwzglednieniem przewidzianego przez ustawodawce
pierwszenstwa zawarcia umowy najmu przystugujgcego osobom spetniajacym wskazane
w tym wzgledzie kryteria.Poréwnanie tresci przepiséw art. 4 i art. 21 ustawy prowadzi do
wniosku, ze regulacje § 1 ust. 1 uchwaty nr XLV1/268/10 Rady Miejskiej w Pienisku nie majg
oparcia w upowaznieniu zamieszczonym w art. 21 ust. 3 ustawy. Rada gminy ma mozliwosc¢
ograniczenia kregu osob uprawnionych do ubiegania sie o przydziat lokalu jedynie poprzez
okreslenie wysokosci dochodu gospodarstwa domowego. Uzaleznienie natomiast takiego
uprawnienia od innych, nieprzewidzianych w ustawie, kryteriéw przekracza zakres

ID: HFXDC-OFFWW-QTNY V-WJOMO-SDDGN. Podpisany. Strona7/8



upowaznienia wynikajacy z art. 21 ust. 3 ustawy. Takie uregulowanie zawarte w akcie prawa
miejscowego narusza zarowno postanowienia art. 4 i art. 21 ust. 3, jak i postanowienia art. 32
Konstytucji RP, ktory stanowi, ze wszyscy majg prawo do rownego traktowania przez wiadze
publiczne. Z punktu widzenia konstytucyjnej zasady rownosci wobec prawa (w prawie) nie
moze by¢ akceptowane nieuzasadnione zréznicowanie 0sob znajdujacych sie w sytuacii
podobnej ze wzgledu na okreslong ceche istothg.Sad podziela réwniez zarzut organu
nadzoru, ze przepis § 1 ust. 3, pkt 3 przedmiotowej uchwaty stanowigcy: ,Przez zawarcie
umowy najmu, o ktorej mowa w pkt 1 rozumie sie takze umowe najmu okazjonalnego”, istotnie
narusza postanowienia art. 19a ustawy o najmie lokali. Zgodnie z definicjg legalng zawartg
w art. 19a ust 1 ustawy umowa najmu okazjonalnego lokalu jest umowg najmu lokalu
stuzagcego do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, ktérego wiasciciel, bedacy osobag
fizyczna, nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali, zawarta na
czas oznaczony, nie dtuzszy niz 10 lat. Oznacza to, ze wynajmujgcym moze by¢ tylko osoba
fizyczna, ktora jest wtascicielem mieszkania (domu). Z tresci tego przepisu jednoznacznie
wynika, ze ustawodawca jednoznacznie wskazat, iz umowe najmu okazjonalnego moze
zawrzeC wytgcznie witasciciel lokalu, bedacy osoba fizyczng, ktéry wynajmuje lokal stuzacy do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych poza dziatalnoscig gospodarczg w zakresie
wynajmowania lokali. Gmina natomiast jest osobg prawng. Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy
0 samorzadzie gminnym gmina posiada osobowo$ ¢ prawng, oznacza to, ze lokale
stanowigce mieszkaniowy zasdb gminy, jako bedgce wtasnoscig osoby prawnej, nie moga
by¢é przedmiotem umowy najmu okazjonalnego (por. R. Sztyk, Przywrdcenie okazjonalnej
umowy najmu lokalu, ,Rejent” 2010 r., nr 5, s. 70-73)..Z tych wzgledow, na podstawie art. 147
§ 1iart. 152 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sadami
administracyjnymi (Dz. U. Nr 153, poz. 1270 z p6zn. zm.), skarge nalezato uwzgledni¢.
Orzeczenie o kosztach uzasadnione jest trescig art. 200 wskazanego wyzej aktu.
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