Sygn. akt IV SA/Wr 338/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 12 sierpnia 2010 r.

Wojewddzki Sgd Administracyjny we Wroctawiu
w sktadzie nastepujgcym:

Przewodniczacy Sedzia NSA Jolanta Sikorska
Sedziowie Sedzia NSA Henryk Ozog (spr.)

Sedzia WSA Wanda Wiatkowska- llkéw
Protokolant Asystent sedziego Aleksandra Siwinska

po rozpoznaniu w Wydziale 1V na rozprawie w dniu 12 sierpnia 2010 .
sprawy ze skargi Wojewody Dolnoslgskiego

na uchwate Rady Miejskiej w Szklarskiej Porebie

z dnia 26 lutego 2010 r. nr XLVI/552/2010

w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu miasta
Szklarska Poreba

. stwierdza niewaznos¢: § 2 pkt 1 lit ,a” w czesci dotyczacej ,,0s6b stale zameldowanych

w tym lokalu w okresie nie krotszym niz 5 lat przed datg ztozenia wniosku”; § 2 pkt 1 lit ,.e”

w czesci dotyczacej 0sob, ktore ,przed umieszczeniem w placéwce byly zameldowane na
terenie miasta Szklarska Poreba”; § 3 ust. 2i ust. 3; § Sust. 2, ust. 4 iust. 5; §6 ust. 2; §
8ust. 1 pkt1zd.Il; §8 ust. 1 pkt2 zd. Il; § 9 ust. 3; § 13 ust. 3; § 14; § 15 ust. 2i ust. 3; § 16
ust. 2 i ust. 4 w czesci: ,, przez wiasciwy w sprawach mieszkaniowych referat Urzedu
Miejskiego”, oraz ust. 5 w czesci: ,0 czym wiasciwy w sprawach mieszkaniowych referat
Urzedu Miejskiego w Szklarskiej Porebie niezwiocznie poinformuje wnioskodawce”; § 17 ust.
4; § 22 ust. 2; § 23 ust. 1 w czesci: ,albo w drodze pisemnego przetargu nieograniczonego”
oraz ust. 3, ust. 4, i ust. 5; § 24;

Il. orzeka, ze zaskarzona uchwata w czesci okreslonej w pkt | wyroku nie podlega wykonaniu.
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UZASADNIENIE

Rada Miejska w Szklarskiej Porebie, dziatajgc na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40
ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2001 r., nr 142, poz.
1591 ze zm.); dalej ustawa o samorzadzie gminnym oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005 r., nr 31, poz. 266 ze zm.); dalej ustawa o ochronie
praw lokatorow, podjeta w dniu 26 lutego 2010 r. uchwate nr XLVI1/552/2010 w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu miasta Szklarska
Poreba. Wojewoda Dolnoslaski, pismem z dnia 23 kwietnia 2010 r., nr NK.11.DC.0914-7/10,
na podstawie art. 93 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wniost o stwierdzenie
niewaznosci § 2 pkt 1 lit. a tej uchwaly we fragmencie: ,stale zameldowanych w tym lokalu
w okresie nie krotszym niz 5 lat przed datg ztozenia wniosku”, § 2 pkt 1 lit. e we fragmencie:
,a przed umieszczeniem w placowce byly zameldowane na terenie miasta Szklarska
Poreba”, § 3ust. 2iust. 3, § 5ust. 2, ust. 4iust. 5, § 6 ust. 2, § 8 ust. 1 pkt 1 we fragmencie:
,Koszty przebudowy takiego lokalu lub pomieszczenia obcigzajg najemce i nie przystuguje mu
roszczenie o ich zwrot®, § 8 ust. 1 pkt 2 we fragmencie: ,Koszty przebudowy obcigzajg
najemcdw tych lokali i nie przystuguje im roszczenie o ich zwrot”, § 9 ust. 3, § 13 ust. 3, § 14, §
15 ust. 2 i ust. 3, § 16 ust. 2, ust. 4 we fragmencie: ,przez wlasciwy w sprawach
mieszkaniowych referat Urzedu Miejskiego” i ust. 5 we fragmencie: ,0 czym wiasciwy
w sprawach mieszkaniowych referat Urzedu Miejskiego w Szklarskiej Porebie, niezwiocznie
pisemnie informuje wnioskodawce”, § 17 ust. 4, § 22 ust. 2, § 23 ust. 1 we fragmencie: ,albo
w drodze pisemnego przetargu nieograniczonego”, ust. 3, ust. 4 i ust. 5, § 24 wymienionej
wyzej uchwaly. Organ nadzoru zarzucit, izl. § 2 pkt 1 lit. a uchwaly we fragmencie: ,stale
zameldowanych w tym lokalu w okresie nie krotszym niz 5 lat przed datg ztozenia wniosku”, §
2 pkt 1 lit. e we fragmencie: ,a przed umieszczeniem w placéwce byly zameldowane na
terenie miasta Szklarska Poreba” oraz § 3 ust. 2 i ust. 3 w sposob istotny naruszajg art. 4 w
zwigzku z art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw;ll. § 5 ust. 2, ust. 4 oraz ust.
5 uchwaty w sposob istotny naruszajg art. 23 ustawy o ochronie praw lokatoréw;lll. § 6 ust. 2, §
8 ust. 1 pkt 1 we fragmencie: ,Koszty przebudowy takiego lokalu lub pomieszczenia obcigzaja
najemce i nie przystuguje mu roszczenie o ich zwrot”, § 8 ust. 1 pkt 2 we fragmencie: ,Koszty
przebudowy obcigzajg najemcow tych lokali i nie przystuguje im roszczenie o ich zwrot”, § 13
ust. 3, § 24 uchwaty w sposéb istotny naruszajg art. 3531 Kodeksu cywilnego w zwigzku z art.
21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow;IV. § 14, § 16 ust. 2, ust. 4 we fragmencie: ,przez
wlasciwy w sprawach mieszkaniowych referat Urzedu Miejskiego”, ust. 5 we fragmencie: ,0
czym wiasciwy w sprawach mieszkaniowych referat Urzedu Miejskiego w Szklarskiej Porebie,
niezwtocznie pisemnie informuje wnioskodawce”, § 17 ust. 4 w sposob istotny naruszajg art.
30 ust. 2 pkt 2 i art. 33 ust. 2 i ust. 3 ustawy o samorzadzie gminnym;V. § 15 ust. 2 i 3 uchwaly
W SposoOb istotny narusza art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatorow;VI. § 22 ust.
2 uchwaly w sposob istotny narusza art. 519 § 1 Kodeksu cywilnego oraz art. 5, art. 6, art.
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9 ust. 5 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw, VII. § 23 ust. 1 we fragmencie: ,albo w drodze
pisemnego przetargu nieograniczonego”, ust. 3, ust. 4 oraz ust. 5 uchwaty w sposéb istotny
naruszajq art. 7 ust. 1 w zwigzku z art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw.Nadtc
podnidst, ze nalezy stwierdzi¢ niewaznos¢ § 9 ust. 3 zaskarzonej uchwaty z uwagi na jego
bezprzedmiotowosc¢, gdyz odsyta on do § 19 ust. 2, ktérego uchwata nie zawiera.Jak wskaza:
Wojewoda Dolnoslaski, Rada Miejska w § 2 zaskarzonej uchwaty zawarta definicje, ktérymi
postuguje sie w uchwale. | tak, w pkt 1 ustalita, ze przez osoby znajdujace sie w trudnych
warunkach mieszkaniowych, rozumie sie osoby i ich rodziny wspolnie ubiegajace sie o najem
lokalu mieszkalnego:,a) zamieszkujgce w lokalu o powierzchni nizszej od normy minimalnej,
to jest takim lokalu, w ktérym na 1 osobe sposrod wszystkich osob stale zameldowanych
w tym lokalu w okresie nie krotszym niz 5 lat przed datg ztozenia wniosku przypada: - mniej niz
5 m2 powierzchni pokoi, w przypadku gospodarstwa wieloosobowego, - mniej niz 10 m*
powierzchni pokoi, w przypadku gospodarstwa jednoosobowego,”,e) opuszczajagce dom
dziecka, inng placowke opiekunczo-wychowawczg lub rodzine zastepcza w zwigzku
z uzyskaniem petnoletniosci i sg petnymi sierotami, badz nie majg mozliwosci powrotu do
rodziny, a przed umieszczeniem w placowce byty zameldowane na terenie miasta Szklarska
Poreba.W § 3 zaskarzonej uchwaly, Rada natomiast postanowita, ze:,2. Umowy najmu lokalu
z zasobu mieszkaniowego miasta mogg by¢é zawierane z osobami petnoletnimi, ktére
spefiajg tacznie nastepujgce warunki:1) nie posiadajg tytutu prawnego do innej
nieruchomosci,2) posiadajg zameldowanie na pobyt staly na terenie miasta Szklarska
Poreba, a w przypadku jego braku, potwierdzenie, Zze ostatnie zameldowanie na pobyt staty
byto w Szklarskiej Porebie,3. Osoby, ktére w okresie 10 lat przed ztozeniem wniosku
0 wydanie skierowania do zawarcia umowy najmu lokalu z zasobu mieszkaniowego miasta,
zbyly lokal mieszkalny bedacy ich wiasnoscig nie uznaje sie za osoby znajdujace sie
w trudnych warunkach mieszkaniowych, bez wzgledu na wysokos ¢ osigganego
dochodu”.Powotanymi przepisami uchwaty Rada Miejska okreslita krag oséb, ktérym stuzy
prawo starania sie o lokal wchodzacy w skiad mieszkaniowego zasobu miasta Szklarska
Poreba.Regulujgc zasady wynajmowania lokali, Rada Miejska zrealizowata upowaznienie
zawarte w art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, zgodnie z ktérym rada gminy
uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych 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 wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy. Ustawodawca przyznajgc Radzie te kompetencje, w art. 21
ust. 3 tej ustawy postanowit, ze zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny okreslac w szczegdlnosci:1) 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
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wnioskodawce do ich poprawy,3) kryteria wyboru osob, ktérym 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 nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi
lokale w innych zasobach,5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali
zawierany na czas nieoznaczony i 0 najem lokali socjalnych oraz sposob poddania tych spraw
kontroli spotecznej,6) zasady postepowania w stosunku do oséb, ktore 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 m2.Zdaniem
Wojewody Dolnoslaskiego, zamieszczajgc w przedmiotowej uchwale zaskarzone regulacje,
Rada naruszyla w sposob istotny art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, w ktérym
ustawodawca okreslit osoby posiadajgce prawo do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego
zasobu. Z przywofanego bowiem przepisu wynika, ze tworzenie warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej 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 (ust. 2). Ustawodawca zatem zakreslit krgg oséb posiadajgcych prawo
do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu. Nalezg do niego - wmysl art. 4 ust. 1
2 ustawy - mieszkancy gminy majgcy niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i prowadzgcy
gospodarstwa domowe o niskich dochodach.Dlatego tez nalezy przyjaé, iz krag oséb, ktorym
gmina powinna stworzy¢é warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, zosta
jednoznacznie okreslony, bowiem ustawa nie wprowadzita innych ograniczen ani tez nie dafa
radzie gminy mozliwosci ograniczenia kregu os6b uprawnionych do ubiegania sie o lokal
mieszkalny z gminnego zasobu. Uzaleznienie zas takiego uprawnienia od innego, nie
przewidzianego w ustawie kryterium, w tym przypadku zameldowania na pobyt staty,
posiadania tytutu prawnego do innej nieruchomosci czy tez sprzedazy lokalu mieszkalnego
w okresie 10 lat przed ztozeniem wniosku o zwarcie umowy najmu lokalu bez wzgledu na
wysokos$¢ osigganego dochodu, wykracza poza zakres upowaznienia ustawowego dla rady
gminy i w takim przypadku jest to dziatanie bezprawne.Jak dalej zarzuca Wojewoda
Dolnoslaski, niedopuszczalne jest uregulowanie uchwaty odnoszace sie do posiadania
zameldowania na pobyt staty. Rada Miejska nie moze réwniez postanowi¢, ze prawo najmu
przystuguje osobie, ktora nie posiada tytutu prawnego do innej nieruchomosci, gdyz norma
taka bylaby rownoznaczna z modyfikacjg znaczenia pojecia niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych z art. 4 ust. 2 ustawy. Nalezy podkresli¢, ze przestanka niezaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych ma szeroki zakres tresciowy. Posiadanie bowiem tytutu prawnego
do lokalu mieszkalnego nie rozstrzyga jednoznacznie o braku po stronie zainteresowanego
przestanki niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych. Taki tytut prawny moze by¢ bowiem
obcigzony wadg (czy to wynikajgcg z okolicznosci o charakterze prawnym, czy te:z
faktycznym), ktéra uniemozliwia zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych uprawnionego, moze
tez zaistnie¢ sytuacja, gdy wiasciciel lokalu mieszkalnego, zmuszony trudng sytuacja
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materialng, przeniodst wtasnos¢ lokalu na inng osobe, pozostajgc jednoczesnie bez srodkow
na zaspokojenie swoich potrzeb mieszkaniowych we wiasnym zakresie. Zwrocit na to uwage
sam ustawodawca, ktéry w art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw wprowadzi
przestanke braku tytutu prawnego do lokalu jako jednego z kryteriéw przyznania lokalu
socjalnego, a wiec lokalu tej kategorii, ktéra przeznaczona jest dla oséb najbardziej
potrzebujacych pomocy ze strony wspoélnoty samorzadowej, u ktérych zachodzi kwalifikowana
posta¢ niemoznosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Ponadto, ograniczenie
wprowadzone przez Rade, a odnoszace sie do oséb, ktore w okresie 10 lat przed ztozeniem
wniosku o wydanie skierowania do zawarcia umowy najmu lokalu z zasobu mieszkaniowego
miasta, zbyty lokal mieszkalny bedacy ich wlasnoscig nie uznaje sie za osoby znajdujace sie
w trudnych warunkach mieszkaniowych, bez wzgledu na wysoko$ ¢ osigganego dochodu,
uzna¢ nalezy jako bezprawne. Ustawodawca powierzyt radzie gminy kompetencje do
unormowania wysokosci dochodu gospodarstwa domowego, decydujgcej o nabyciu prawa
do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu. Chodzi tu naturalnie o wskazanie granicy
maksymalnej 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. Poza przestankg niskiego
dochodu i pozostawania mieszkancem gminy prawodawca wprowadzit takze przestanke
posiadania niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych. W odréznieniu od przestanki
wysokosci osigganego dochodu, ktorej konkretyzacje powierzono radzie gminy mocg art. 21
ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, rada gminy nie ma jakiegokolwiek
upowaznienia, azeby w tekscie uchwaty decydowac, ze nie uznaje sie za osoby znajdujgce
sie w trudnych warunkach mieszkaniowych, bez wzgledu na wysokos¢ dochodu, osob, ktore
w okresie 10 lat przed ztozeniem wniosku zbyly lokal bedacy ich wtasnoscig.Bez podstawy
prawnej jest zatem, w Swietle dyspozycji przepisu art. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow,
stanowienie o innych kryteriach, ograniczajacych prawo do ubiegania sie o gminny lokal.
Postanowienia zaskarzonych regulacji uchwaty moga stanowi¢ kryteria pierwszenstwa
w przyznawaniu prawa do lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu miasta
Szklarska Poreba, ale nie mogg stanowi¢ ogdlnych zasad, bowiem krag uprawnionych
okreslit ustawodawca.Gmina realizujgc przypisane jej zadanie wiasne ,tworzenia warunkéw
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowe]” nie moze
arbitralnie, bez upowaznienia ustawowego, wytgczac¢ z grona czionkéw wspaolnoty osob, ktére
nie posiadajg zameldowania statego czy czasowego, posiadajg tytut prawny do innej
nieruchomosci, czy zbyly lokal mieszkalny w okresie 10 lat przed ziozeniem
wniosku.Unormowania tej tresci sg sprzeczne rowniez z definicjg wspdlnoty samorzgdowej,
ktorg w mysl art. 1 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym tworzg z mocy prawa wszyscy
mieszkancy gminy, bez wzgledu na okres zamieszkiwania na jej terenie. Analizowane
przepisy godzg ponadto w zasade rownosci wszystkich podmiotéw wobec prawa,
usankcjonowang w art. 32 Konstytucji RP. Podobne stanowisko w tym zakresie prezentuje
judykatura (zob. wyroki: NSA z 17 listopada 2004 r., OSK 883/04, LEX nr 164541; WSA z 12
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kwietnia 2006 r., [l SA/Go 605/06, LEX nr 322213; WSA z dnia 24 pazdziernika 2007 r., IV
SA/Wr 432/07; WSA z dnia 17 czerwca 2009 r., IV SA/Wr 597/08).Z kolei, mocg § 5 ust. 2,
ust. 4 i ust. 5 zaskarzonej uchwaty Rada ustalita nastepujace zasady przyznawania lokali
socjalnych:,2. Przez osoby, ktérych potrzeby mieszkaniowe nie zostaty zaspokojone, rozumie
sie za wyjatkiem osob, o ktérych mowa w § 3 ust. 3, osoby spetiajace jeden z ponizszych
warunkow:1) bezdomne lub przebywajgce w schroniskach dla bezdomnych lub innych
placéwkach tego typu, nie wskazujgce zadnego adresu zamieszkania, jezeli nie posiadajg
tytutu prawnego do innej nieruchomosci,2) opuszczajgce zaktady karne, jezeli posiadajg
zameldowanie na pobyt staly na terenie miasta Szklarska Poreba, a w przypadku jego braku,
potwierdzenie, ze ostatnie zameldowanie na pobyt staly bylo w Szklarskiej Porebie.” 4.
Umowy najmu lokalu socjalnego zawiera sie na czas nie diuzszy niz 3 lata z zastrzezeniem
ust. 5.5. Z osobami:1) ktére nabyly prawo do lokalu socjalnego na podstawie orzeczenia
sadowego,2) ktore utracity lokal w wyniku kles ki zywiotowej, katastrofy, pozaru,3)
wymienionymi w § 5 ust. 2 pkt 1i 2 - umowe najmu lokalu socjalnego zawiera sie na okres
1 roku.”Powyzszg regulacje nalezy uzna¢ za modyfikacje normy ustawowej. Ustawodawca
w art. 23 ustawy o ochronie praw lokatorow stanowi: 1. Umowe najmu lokalu socjalnego
zawiera sie na czas oznaczony.2. Umowa najmu lokalu socjalnego, z zastrzezeniem art. 14
ust. 1, moze by¢ zawarta z osoba, ktdra 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 1.3. Umowe najmu lokalu socjalnego mozna po
uplywie oznaczonego w niej czasu przedtuzyé na nastepny okres, jezeli najemca nadal
znajduje sie w sytuacji uzasadniajgcej zawarcie takiej umowy. W razie wzrostu dochoddw
gospodarstwa domowego najemcy ponad wysokos$ ¢ okreslong w uchwale rady gminy
uzasadniajgcej oddanie w najem lokalu socjalnego od dnia ustania najmu do czasu
oproznienia takiego lokalu stosuje sie przepisy art. 18 ust. 1 i 2.4. Stawka czynszu za lokal
socjalny nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego
w gminnym zasobie mieszkaniowym.Zatem, zgodnie z ustawg, uprawnienie do wynajecia
Zz gminnego zasobu mieszkaniowego lokalu socjalnego przystuguje osobom, ktére spetniajg
dwie i tylko dwie przestanki: nie majg tytutu prawnego do lokalu oraz spemiajg kryterium
dochodowe okreslone przez rade gminy na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy.Uprawnienie
takie przystuguje rowniez osobom okreslonym w art. 14 ust. 1 ustawy, z tym, Ze do oséb tych
nie stosuje sie wymogow z art. 23 ust. 2 ustawy.Rada nie jest zatem uprawniona do
wprowadzania do uchwaty innych wymogéw w postaci odestania do stworzonych przez Rade
definicji osob, ktérych potrzeby mieszkaniowe nie zostaty zaspokojone. Takie dziatanie Rady
nalezy uzna¢ za niedopuszczalne i naruszajgce w istotny sposéb art. 23 ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatoréw.Rowniez wyznaczenie przez Rade okresu, na jaki zawarta ma
zosta¢ umowa najmu lokalu socjalnego, uzna¢ nalezy za modyfikacje normy ustawowe;.
Ustawodawca w art. 23 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow postanowit, ze umowe najmu
lokalu socjalnego zawiera sie na czas oznaczony, natomiast w art. 23 ust. 3 zdanie pierwsze
tej ustawy zawarto przepis kompetencyjny, ktory jednoznacznie upowaznia gmine do
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przediuzania umowy najmu lokalu socjalnego na nastepny okres, jezeli najemca nadal
znajduje sie w sytuacji uzasadniajgcej zawarcie takiej umowy. Organem uprawnionym do
zawierania i przedtuzania umdéw najmu w imieniu gminy jest organ wykonawczy gminy.
Ustalenie przez Rade Gminy arbitralnie okresu, na jaki ma by¢ zawierana umowa najmu
lokalu socjalnego nalezy uzna¢ za istotne naruszenie prawa, gdyz stanowi ograniczenie
uprawnien zarowno potencjalnych najemcow lokali socjalnych, jak i organu wykonawczego
gminy. W ocenie organu nadzoru, Rada nie miata kompetencji do modyfikowania nomy
ustawowej w tym zakresie. Ustawodawca, formutujgc okreslong delegacje do wydania aktu
wykonawczego, przekazuje upowaznienie do uregulowania wytgcznie kwestii nieobjetych
dotad zadng normg o charakterze powszechnie obowigzujgcym w celu uksztattowania stanu
prawnego uwzgledniajgcego m.in. specyfike, mozliwosci i potrzeby srodowiska, do ktérego
wlasciwy akt wykonawczy jest skierowany. Zatem z istoty aktu prawa miejscowego wynika
niedopuszczalnos¢ takiego dziatania organu realizujgcego delegacje ustawowa, ktore polega
na powtarzaniu bgdz modyfikacji wigzagcych go norm o charakterze powszechnie
obowigzujgcym. Przedstawione stanowisko znajduje odzwierciedlenie w utrwalonej linii
orzeczniczej, uznajgcej za niedopuszczalne powtarzanie regulacji ustawowych badz ich
modyfikacje przez przepisy prawa miejscowego (por. wyrok NSA z dnia 30 stycznia 2003 r.,
sygn. [l SA/Ka 1831/02, niepubl; wyrok NSA z dnia 19 sierpnia 2002 r., sygn. Il SA/Ka 508/02,
niepubl.).Z kolei § 6 ust. 2 uchwaty stanowi: ,Miasto Szklarska Poreba pokrywa koszty
przeprowadzki do lokalu zamiennego w przypadkach okreslonych w ust. 1.” W § 8 uchwaty,
Rada natomiast ustalita, ze:,1. W celu likwidacji lokali lub pomieszczenh niesamodzielnych
dopuszcza sie mozliwos¢ zawarcia umowy najmu na ten lokal lub pomieszczenie, na czas
nieoznaczony:1) z najemca lokalu pozostajgcego w bezposrednim sgsiedztwie lokalu lub
pomieszczenia niespetniajgcego warunkow technicznych do wynajecia jako lokal
samodzielny. Koszty przebudowy takiego lokalu lub pomieszczenia obcigzajg najemce i nie
przystuguje mu roszczenie o ich zwrot.2) ze wspoétnajemcami lokalu, ktérzy za uprzednig
zgodg Burmistrza Szklarskiej Poreby, dokonali podziatu zajmowanego lokalu na dwa
samodzielne lokale mieszkalne na podstawie dokumentéw dopuszczajgcych techniczng
mozliwo$¢ podziatu. Koszty przebudowy obcigzajg najemcow tych lokali i nie przystuguje im
roszczenie o ich zwrot."Natomiast w § 13 ust. 3 zaskarzonej uchwaly postanowiono,
iz,Burmistrz Szklarskiej Poreby moze wyrazi¢ zgode na zamiane lokali w przypadku
wystepowania zalegtosci czynszowych zwigzanych z zajmowanym lokalem, jezeli osoba
otrzymujgaca w wyniku zamiany lokal diuznika dokona spfaty czesciowego lub catego
zadtuzenia wraz z odsetkami, poprzez jednorazowq wptate lub roziozenie na raty.”Przepis §
24 uchwaly tymczasem brzmi nastepujaco:,1. Przydziat lokalu oraz zawarcie umowy najmu
lokalu mieszkalnego uzaleznione jest od wptacenia przez najemce kaucji zabezpieczajgcej
pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokalu, przystugujacych wynajmujgcemu w dniu opréznienia
lokalu.2. Wysokos ¢ kaucji stanowi szesciokrotno$ ¢ miesiecznego czynszu za dany lokal,
obliczonego wedtug stawki czynszu obowigzujgcej w dniu zawarcia umowy najmu.3. Na
wniosek najemcy lokalu, Burmistrz Szklarskiej Poreby moze roziozy¢é zaptate kaucji
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mieszkaniowej na maksymalnie 6 miesiecznych rat.4. W indywidualnych przypadkach,
uzasadnionych sytuacjg materialng wnioskodawcy Burmistrz moze, po uprzednim
zaopiniowaniu przez Spofteczng Komisje Mieszkaniowg oraz Miejski Osrodek Pomocy
Spotecznej obnizy¢ wysokos¢ kaucji do trzykrotnosci miesiecznego czynszu lub odstgpi¢ od
jej pobierania.Zdaniem Wojewody Dolnoslaskiego rozstrzyganie przez Rade Miejska
o powyzszych kwestiach stanowi naruszenie wyrazonej w art. 353 Kodeksu cywilnego tzw.
zasady swobody uméw. Zgodnie z tym przepisem, strony zawierajgce umowe mogg utozyc
stosunek prawny wedtug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwiaty sie
wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspokycia spotecznego. Zdaniem
organu nadzoru, to najemca oraz dysponent mienia komunalnego, jakim z mocy art. 30 ust.
2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym jest burmistrz (lub osoba przez niego upowazniona),
jako rownorzedne strony stosunku cywilnoprawnego bedg wladne ustalic w umowie najmu
kwestie zwigzane z wysoko$cig kaucji zabezpieczajacej i inne koszty zwigzane z zawarciem
umowy najmu. Rada Miejska, jako podmiot niebedacy strong potencjalnej umowy najmu, nie
moze narzucac¢ stronom takiej tresci umowy, w ktorej arbitralnie decyduje o wysokosci kauciji
warunkujgcej zawarcie umowy i obcigza najemce kosztami przeprowadzki do lokalu
zamiennego, kosztami przebudowy lokalu niesamodzielnego, gdyz ustawodawca jej do tego
nie upowaznia. Kwestie te nalezy, wobec powyzszych uwag, pozostawi¢ stronom do
umownego uregulowania.W oparciu o powszechnie obowigzujgce przepisy prawa, w tym
tres¢ upowaznienia okre$lonego w przepisach ustawy, rada gminy nie posiada kompetenciji
do regulowania w akcie prawa miejscowego tresci stosunkéw prawnych w zakresie ustalania
sztywnej wysokosci kaucji zabezpieczajgcej czy tez innych rozliczen. Przedmiotowe
postanowienia moze zawiera¢ jedynie umowa najmu zawierana miedzy stronami,
a podmiotem wytgcznie uprawnionym do regulowania wysokosci kaucji bedzie organ
wykonawczy — jako organ gospodarujgcy mieniem gminy i reprezentujgcy gmine
w stosunkach cywilnoprawnych. Wprowadzenie przedmiotowych regulacji do uchwaly
stanowigcej akt prawa miejscowego nalezy uznac za przekroczenie kompetencji przez organ
stanowigcy gminy i wkroczenie w zakres kompetencji organu wykonawczego. W wyroku
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 9 listopada 2006 r., sygn. akt Il
SA/Wr 453/06 Sad stwierdzit, ze ,kwestia cywilnoprawna, jakg jest sprawa zwrotu kaucji
mieszkaniowej indywidualnemu najemcy na podstawie przepisow ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, nie moze by¢
przedmiotem aktu prawa miejscowego”. W opinii organu nadzoru podobng argumentacje
nalezy zastosowac¢ w odniesieniu do ustalenia wysokos$ci kaucji w uchwale bedacej aktem
prawa miejscowego i innych elementéw przedmiotowo istotnych tych umoéw. Skoro stosunek
najmu ma niewatpliwie cywilnoprawny charakter, rowniez wzajemne rozliczenia zwigzane
Z jego ustaniem moga stanowi¢ przedmiot umowy stron.Trzeba réwniez wyraznie podkreslié,
ze zgodnie z tezg wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 15 stycznia 1997 r.,
sygn. akt Il SA 534/96, do dziatalnosci organdéw samorzadu terytorialnego w sferze zadar
publicznoprawnych nie stosuje sie zasady ,co nie jest zakazane, jest dozwolone”, lecz regute
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,2dozwolone jest tylko to, co prawo wyraznie przewiduje”’.Mocg § 14, § 16 ust. 2, ust. 4 we
fragmencie: ,przez wlasciwy w sprawach mieszkaniowych referat Urzedu Miejskiego” i ust.
5 we fragmencie: ,0 czym wtasciwy w sprawach mieszkaniowych referat Urzedu Miejskiego
w Szklarskiej Porebie, niezwtocznie pisemnie informuje wnioskodawce” oraz § 17 ust.
4 Rada Miejska w Szklarskiej Porebie wkroczyta w zakres uprawnien przystugujgcych
organowi wykonawczemu Gminy Szklarska Poreba i tym samym naruszyta tres¢ art. 30 ust.
2 pkt 2 i art. 33 ust. 2 i ust. 3 ustawy o samorzadzie gminnym.Po mysli przepisow ustawy
0 samorzadzie gminnym (art. 26 ust. 1, art. 30 ust. 1 i ust. 2 pkt 2), do zadan wdjta nalezy
w szczegolnosci okreslanie sposobu wykonywania uchwat, petni on takze funkcje kierownika
urzedu gminy (art. 33 ust. 3) i z tego tytutu wykonuje za urzad, jako pracodawce, czynnosci
w sprawach z zakresu prawa pracy oraz uprawnienia zwierzchnika stuzbowego w stosunku do
pracownikéw urzedu i kierownikow gminnych jednostek organizacyjnych (art. 33 ust. 5 ustawy
0 samorzadzie gminnym).Art. 33 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, ze
organizacje i zasady funkcjonowania urzedu gminy okresla regulamin organizacyjny, nadany
przez wojta w drodze zarzadzenia. Regulamin okresla miedzy innymi strukture i zakres zadar
realizowanych przez poszczegolne struktury organizacyjne urzedu gminy. W konsekwencji,
w ocenie organu nadzoru, wyzej wskazane postanowienia uchwaly nalezg do zakresu
regulaminu organizacyjnego urzedu gminy i tam powinny mie¢ swojg regulacje. Organ
wykonawczy w zakresie swoich kompetencji jako kierownik urzedu gminy i pracodawca,
decyduje, kto bedzie zajmowat sie sprawami mieszkaniowymi w Urzedzie Miasta Szklarska
Poreba, zas z uwagi na upowaznienie do okreslania sposobu wykonywania uchwat, decyduje,
w jaki sposéb postanowienia uchwaty beda realizowane.W § 15 ust. 2 i 3 uchwata stanowi:,.2.
Powotanie cztonkoéw Spotecznej Komisji Mieszkaniowej nastepuje w drodze zarzadzenia
Burmistrza Szklarskiej Poreby.3. Regulamin okreslajacy tryb pracy Spotecznej Komisji
Mieszkaniowej okresla w drodze zarzadzenia Burmistrz Szklarskiej Poreby.”Przepis art. 21
ust. 3 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw stanowi, ze zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci tryb
rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i 0
najem lokali socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej. Zgodnie z jego
trescig sposob kontroli spotecznej nalezy okresli¢ w uchwale w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu gminy. Rada Miejska nie ma
upowaznienia do subdelegacji przyznanej jej kompetencji na rzecz burmistrza. Nalezy bowiem
podkresli¢, ze uchwalanie zasad wynajmowania lokali nalezgcych do zasobumieszkaniowegao
gminy nalezy do wylgcznej wtasciwosci rady, zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy
0 samorzadzie gminnym. Oznacza to, ze jezeli w innej ustawie stanowienie w okreslone]
sprawie zostato zastrzezone do kompetencji rady gminy, to sprawa ta nalezy do wytgczne]
witasciwosci rady gminy w rozumieniu art. 18 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym (wyrok
NSA z dnia 16 kwietnia 1993 r., sygn. akt Il 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 szczegoélnosci na wojta gminy (wyrok NSA z dnia
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4 stycznia 1991 r., sygn. akt Il SA 978/90). Tres¢ § 15 ust. 2 i ust. 3 uchwaly wskazuje, iz
organ stanowigcy gminy przekazat catkowicie wkasng kompetencje prawotwdérczg organowi
wykonawczemu - Burmistrzowi, cedujgc na niego nie tylko powotanie komisji, lecz
rowniezokreSlenie zakresu i procedury jej dziatania. W orzecznictwie
sadowoadministracyjnym oraz doktrynie ugruntowany jest poglad, ze niedopuszczalne jest
przekazywanie pomiedzy organami jednostki samorzadu terytorialnego ich ustawowych
kompetencji. To Rada Miejska, w przedmiotowej uchwale, winna uregulowaé szczegotowo pa
pierwsze tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow obywateli, po wtore zas sposob poddania
tych spraw kontroli spotecznej. Jezeli wolg Rady bylo, aby ta kontrola sprawowana byla przez
spofeczny doradczy organ kolegialny - komisje mieszkaniowg, powinna w uchwale
sprecyzowac tryb jej powotania i skfad (sposrdd kogo nalezy powotywaé cztonkdw komisji i w
jakiej liczbie).Majac na uwadze powyzsze nalezy stwierdzié, ze § 15 ust. 2 i 3 zaskarzonej
uchwaty zostat wydany z istotnym naruszeniem przepisu art. 18 ust. 2 ustawy o samorzadzie
gminnym w zwigzku z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw.Z kolei w § 22 ust.
2 uchwaly, organ stanowiacy uzaleznit zawarcie umowy najmu z osobami, ktére pozostaty
w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po Smierci
najemcy od dokonania spfaty catego zadtuzenia czynszowego wraz z odsetkami albo sptaty
czesciowej poprzez roztozenie zadtuzenia na raty oraz nieposiadanie tytutu prawnego do innej
nieruchomos$ci.Tre$ ¢ wskazanych przepiséw uchwaty prowadzi do uzaleznienia zawarcia
umowy najmu lokalu wchodzgcego w skfad mieszkaniowego zasobu gminy od zobowigzania
sie nowego najemcy do sptaty zalegtych naleznosci zwigzanych z danym lokalem, co nie
znajduje oparcia w przepisach ustawy. Regulacje zawarte w § 22 ust. 2 uchwaly naruszajg
rowniez szeroko rozumiang swobode umoéw jako uprawnienie do ksztattowania przez
podmioty wigzacych je stosunkéw prawnych. Decyzja o zawarciu umowy opiera¢ sie musi na
woli stron. Stad uzaleznienie przez organ gminy zawarcia umowy hajmu od sptaty diugu
uznane by¢ powinno za istotne naruszenie art. 519 § 2 Kodeksu cywilnego przez to, ze te
wole stron istotnie ogranicza. W mysl tego przepisu, osoba trzecia moze wstgpi¢ na miejsce
dtuznika, ktory zostaje z dtugu zwolniony (przejecie dtugu). Przejecie diugu moze nastgpic: 1)
przez umowe miedzy wierzycielem a osobg trzecig za zgodg diuznika; oswiadczenie diuznika
moze by¢ ztozone ktérejkolwiek ze stron; 2) przez umowe miedzy dtuznikiem a osobg trzeciag
za zgodag wierzyciela; oswiadczenie wierzyciela moze by¢ ztozone ktorejkolwiek ze stron; jest
ono bezskuteczne, jezeli wierzyciel nie wiedzial, Zze osoba przejmujgca dlg jest
niewyptacalna.Ponadto, nalezy podkresli¢, iz okolicznosci warunkujgce dopuszczalnosé
zawarcia umowy najmu lokalu okre$lone zostaty, poza art. 4 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow, takze w jej art. 5i art. 6. W szczegdlnosci, zawarcie umowy najmu moze by¢
uzaleznione od wpfacenia przez najemce kaucji zabezpieczajgcej pokrycie naleznosci z tytut.
najmu lokalu, przystugujgcych wynajmujacemu w dniu oproznienia lokalu. Kaucji tej nie
pobiera sie jednak, jezeli umowa dotyczy najmu lokalu zamiennego lub socjalnego, albo jest
zawierana w zwigzku z zamiang lokalu, a najemca uzyskat zwrot kaucji bez dokonania jej
waloryzaciji. Stanowisko takie prezentuje rowniez Naczelny Sad Administracyjny, ktory
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w uzasadnieniu orzeczenia z dnia 22 stycznia 2010 r., sygn. akt | OSK 1318/09 stwierdzit, ze:
~Jakkolwiek bowiem, przepis art. 21 ust. 3 ustawy wskazuje, iz zawarte w nim wyliczenie
stosownych okolicznosci nie jest wyczerpujac e - ustawodawca uzyt w tym przepisie
sformutowania, iz ,zasady wynajmowania (...) powinny okreslaé w szczegdlnosci”, to jednak
ustawowe okreslenie warunkow dopuszczajgcych zawarcie umowy najmu w art. 4 ust. 2 oraz
w art. 5, art. 6 i art. 9 ustawy o ochronie praw lokatoréw, wyklucza dopuszczalnosc
wprowadzenia przez rade gminy innych jeszcze warunkéw, szczegolnie finansowych, nie
majgcych umocowania w ustawie. Do takich zas warunkow nie znajdujgcych podstawy
w ustawie o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego nalezy zobowigzywanie przysztych najemcow lokali do uregulowania zalegtych
naleznosci obcigzajacych lokal, ktére nie sg zwigzane z korzystaniem z tego lokalu przez tych
przysztych najemcow”.Do wymogu okreslonego w § 22 ust. 2 uchwaty dotyczacego
nieposiadania tytutu prawnego do innej nieruchomosci - aktualne pozostaje zas uzasadnienie
do pkt | niniejszej skargi.Z kolei w § 23 zaskarzonej uchwaty Rada postanowita, ze:,1. Lokale
o powierzchni uzytkowej przekraczajagcej 80 m? mogg by¢ oddawane w najem w celu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych rodzin wielodzietnych, uprawnionych do najmu lokalu
z mieszkaniowego zasobu miasta, spetniajgcych kryteria okreslone w niniejszej uchwale albc
w drodze pisemnego przetargu nieograniczonego.”,3. W przetargu, o ktérym mowa w ust.
1 przyjmuje sie za stawke wyjsciowg wyliczony czynsz odpowiadajacy w stosunku rocznym
3 % wartosci odtworzeniowej lokalu.4. Lokale oddane w najem w drodze przetargu nie moga
by¢ wykorzystywane przez najemce na cele inne niz mieszkalne oraz nie mogg byc
przedmiotem zamiany.5. Regulamin przetargu, o ktérym mowa w ust. 1 okresla Burmistrz
Szklarskiej Poreby w drodze zarzadzenia.”"Rada, w ramach przystugujgcej jej kompetencji,
upowazniona jest do okreslenia kryteriow oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej
przekraczajacej 80 m2 Natomiast zaskarzone unormowania § 23 uchwaty wydane zostaty
Z naruszeniem przepisu art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Uchwalajgc je Rada
Miejska dopuscita mozliwos¢ ksztattowania wysoko$ci czynszu w mieszkaniach komunalnych
o powierzchni powyzej 80 m? w drodze przetargu nieograniczonego, a ostateczng wysokosc
czynszu uzalezniono od wyniku przetargu bez uwzglednienia czynnikow z art. 7 ustawy
o ochronie praw lokatoréw.Nie budzi watpliwosci organu nadzoru fakt, ze do lokali
o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m? zastosowanie majg wszystkie przepisy
ustawowe, ktore dotyczg zasobu mieszkaniowego gminy, w tym art. 7 tej ustawy. Brak jest
przy tym podstawy prawnej do wytgczenia tych lokali spod regulacji ustawowych, ktére
obowigzujg dla pozostatych lokali komunalnych.Ponadto, przytoczone regulacje zaskarzone;
uchwaty zezwalajgce na oddanie w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80
m2 mogq doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérych najemcami takich mieszkan zostatyby osoby
o dobrej, lub bardzo dobrej sytuacji materialnej, ktérych stan majatkowy pozwala na wynajecie
mieszkania na wolnym rynku. A przeciez art. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow stanowi, ze
celem przepisdw w przedmiocie mieszkaniowego zasobu gminy, jest ,zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach”. Jednoczesnie zaskarzone
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przepisy uchwaly nie uwzgledniajg czynnikow wymaganych przepisem art. 7 ustawy przy
ustalaniu ceny najmu lokali o powierzchni przekraczajgcej 80 m2, réznicujgc w ten sposoéb
szanse na uzyskanie lokalu na niekorzys¢ osob o niskich zarobkach. Jak stwierdzit Naczelny
Sad Administracyjny w wyroku z dnia 15 kwietnia 2008 r., sygn. akt | OSK 82/08 (a takze
w wyroku z 17 listopada 2004 r., sygn. akt OSK 883/04, LEX nr 164541): ,zasady
wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy, winny by¢ tak skonstruowane by ci,
sposrod mieszkancow gminy, ktorzy spetniajg podstawowe kryteria przedmiotowe (jak
warunki zamieszkiwania i wysokos¢ dochodu), od ktérych zalezy wynajecie lokalu z zasobu
mieszkaniowego gminy, mieli rbwne szanse na czynienie staran o uzyskanie lokalu”.
Ustalenie zas przetargu nieograniczonego i jego wyniku jako podstawy do oddawania
w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m? faworyzuje osoby o lepsze;
sytuacji majatkowej, a dodatkowo uniemozliwia, aby cena najmu takiego lokalu ustalona
w drodze przetargu publicznego uwzgledniata czynniki wymagane przepisem art. 7 ustawy.
Na uwage w tym miejscu zastuguje orzeczenie Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 28
stycznia 2010 r., w sprawie sygn. akt | OSK 1467/09, ktéry w uzasadnieniu podnidst, iz
,czynniki okreslone w przepisie art. 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) muszg byc
w kazdym przypadku uwzgledniane jako przestanki ustalenia stawki czynszu. Tymczasem,
ustalenie czynszu za najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m? w drodze
przetargu publicznego uniemozliwia jednoczesne uwzglednienie czynnikdw podwyzszajgcych
lub obnizajacych jego wysokos¢. W takiej bowiem sytuaciji, (...), wysokos¢ czynszu zostaje
uzalezniona jedynie od mozliwosci nabywczych uczestnikéw tej czynnosci”.Dodatkowao
wskazac nalezy, iz przetarg uregulowany jest przez przepisy Kodeksu cywilnego jako tryb
zawarcia umowy, w ktorym po ogtoszeniu przetargu jego uczestnicy skfadajg oferty, ktérych
jak najkorzystniejsze uksztattowanie stanowi przestanke wyboru oferty przez organizatora.
Tym samym, o wyborze najkorzystniejszej oferty decyduje poczyniony przez oferenta rachunek
zyskow i strat oraz uzyskanych korzysci. W przypadku przetargu, stawka czynszu za 1 m*
lokalu komunalnego o powierzchni uzytkowej przekraczajagcej 80 m?> moze rozni¢ sie
zasadniczo od stawki czynszu za 1 m? mniejszego lokalu o tym samym standardzie
i potozonego w tym samym budynku. Rada bowiem w § 23 ust. 3 uchwalty jedynie ustalita, Zze
w przypadku przetargu przyjmuje sie za stawke wyjsciowg wyliczony czynsz odpowiadajgcy
w stosunku rocznym 3% wartosci odtworzeniowej lokalu. Nie zostaty uwzglednione wszystkie
bezwzglednie wigzace kryteria roznicujgce stawke czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej
lokalu wymienione w art. 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Rada Miejska swoim
dziataniem naruszyta przepisy ustawy kompetencyjnej.Jednoczesnie, Wojewoda Dolnoslaski
zwrdcit uwage, iz § 23 ust. 4 stanowi materie umowng, dlatego aktualne w tym zakresie
pozostaje uzasadnienie do pkt Il niniejszej skargi. Z kolei ustep 5 § 23 narusza uprawnienia
Burmistrza Szklarskiej Poreby, ktory wykonuje przedmiotowg uchwat € i samodzielnie
decyduje o tym, w jaki sposéb uchwata bedzie realizowana (uzasadnienie do pkt IV skargi).W
odpowiedzi na skarge Rada Miejska Szklarskiej Poreby wniosta o jej oddalenie.Nadto
dodata, ze jesli chodzi o zarzut Wojewody Dolnoslgskiego dotyczacy § 2 pkt 1 lit. a uchwaty,
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okreslita w nim osoby, ktérym przystuguje pierwszenstwo w ubieganiu sie o lokal z zasobu
mieszkaniowego miasta, przy czym przyznata, ze regulacja o ,zameldowaniu” by¢ moze jest
w tym przypadku niewfasciwa, bowiem cztionkami wspdlnoty samorzadowej sg o0soby
zamieszkate na terenie gminy.Odnoszac sie do zarzutu stwierdzajgcego istotne naruszenie
przez poszczegolne postanowienia uchwaty art. 23 ustawy o ochronie praw lokatoréw Rada
Miejska nie podzielifa pogladu organu nadzoru. W zaskarzonym przepisie okreslita bowiem
Scisle czas, na ktéry umowy najmu lokalu socjalnego mogg by¢ zawierane.W odniesieniu do
tresci kolejnego zarzutu, zawartego w punkcie Il skargi podata, ze przepis ten wprowadzita
majgc na wzgledzie praktyke lokalng i uwzgledniajac stan techniczny budynkéw mieszkalnych
oraz mozliwosci budzetowe miasta. Wiekszos¢ z ,,odzyskiwanych” lokali mieszkalnych jest
w ztym stanie technicznym i nie odpowiadajgcym aktualnym standardom. Niezrozumiate jest
przy tym stanowisko Wojewody Dolnoslaskiego kwestionujagce przepis § 6 ust.
2 uchwaly.Zdaniem organu uchwatodawczego, zarzut oznaczony w skardze jako |V jest
rowniez chybiony, bowiem nie podwaza uprawnien Burmistrza do okreslenia sposobu
wykonania uchwaly. Oczywistym jest, iz do pomocy w wykonywaniu zadan przypisanych
organowi wykonawczemu gminy przydany jest mu aparat pomocniczy w postaci urzedu gminy.
Burmistrz okreslajgc sposéb wykonania przedmiotowej uchwaly wyznaczy witasciwg
w sprawach mieszkaniowych komorke organizacyjng.Z kolei zarzut V, Rada Miejska uznata
za uzasadniony jedynie w czeéci dotyczacej regulaminu. Natomiast, jak podaje,
kwestionowany przepis § 23 ust. 1 zaskarzonej uchwaty istotnie nie ustala kryteriow najmu
lokali mieszkalnych o powierzchni powyzej 80 m2 i w tym zakresie uchwata powinna zostac
uzupetniona, lecz jedynie dopuszcza mozliwos¢ oddania takich lokali w najem na podstawie
przetargu nieograniczonego. Formy szczegdlnie transparentnej i poddanej kontroli
spofecznej. Podniesiony wiec przez organ nadzoru argument stanowigcy, iz wytonienie w tym
trybie najemcy lokalu o powierzchni powyzej 80 m2 mogtoby spowodowac, iz najemcami
takich lokali zostang osoby, ktore sta¢ na ich utrzymanie, a nie osoby o niskich dochodach
(biedne), ktérych na utrzymanie takiego lokalu nie sta¢ jest chybiony.Wojewddzki Sad
Administracyjny zwazyt, co nastepuje:Skarga jest zasadna. W Swietle przepiséw art. 1§ 11 §
2 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. Prawo o ustroju sgdow administracyjnych (Dz. U. nr 153, poz.
1269 ze zm.) sad administracyjny sprawuje w zakresie swojej wlasciwosci kontrole
dziatalnosci administracji publicznej pod wzgledem zgodnosci z prawem. Zgodnie z art. 3 §
2 pkt 5 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postepowaniu przed sadami
administracyjnymi (Dz. U. nr 153, poz. 1270 ze zm.); dalej p.p.s.a. sgdy administracyjne
powotane zostaly do kontroli m. in. aktéw prawa miejscowego jednostek samorzgdu
terytorialnego i terenowych organéw administracji rzagdowej. Sad uwzgledniajgc skarge na
uchwate, o ktérej mowa w art. 3 § 2 pkt 5 p.p.s.a. stwierdza niewaznosc tej uchwaty w cato$ci
lub w czesci albo stwierdza, ze zostata wydana z naruszeniem prawa, jezeli przepis
szczegoblny wytgcza stwierdzenie jej niewaznosci (art. 147 p.p.s.a.). W mys$l art. 91 ust.
1 ustawy o0 samorzadzie gminnym ustawa lub zarzadzenie organu gminy sprzeczne z prawem
sgq niewazne. O niewaznosci uchwaly lub zarzadzenia w catosci lub w czesci orzeka organ
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nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia doreczenia uchwaly lub zarzadzenia,
w trybie okreslonym w art. 90. Przepis ten okresla sposdb wykonywania nadzoru i skutki
prawne stwierdzenia niewaznosci uchwaty. Z przepisu tego wynika, ze kazda uchwata rady
gminy dotknieta istotnymi wadami prawnymi jest niewazna od dnia jej wydania. Zaskarzona
uchwata zostata podjeta na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow,
zgodnie z ktorym rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem
jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale
przeznaczone na ten cel; w razie gdy rada gminy nie okresli w uchwale odmiennych zasad, do
lokali podnajmowanych przez gmine stosuje sie odpowiednio zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy. Z ust. 3 tego przepisu natomiast
wynika, ze zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
powinny okre$laé w szczegodlnosci: 1) wysokos ¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgcg oddanie w najem lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu
socjalnego, oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg zastosowanie
obnizek czynszu, 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy, 3)
kryteria wyboru osoéb, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na
czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, 4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych
do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale w innych zasobach; 5) tryb rozpatrywania
i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali
socjalnych oraz sposob poddawania tych spraw kontroli spotecznej, 6) zasady postepowania
w stosunku do oséb, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu,
ktdrego najem nie wstapity po Smierci najemcy; 7) kryteria oddawania w najem lokali
o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m2.Zgodnie zas z art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie
praw lokatoréw do zadan wiasnych gminy nalezy tworzenie warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspdélnoty samorzgdowej. Gmina, na zasadach i w wypadkach
przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja
potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach (art. 4 ust. 2 ustawy).
Wobec powyzszego rada gminy musi okresli¢c zarowno wysoko$¢ dochodow jak i potrzeby
mieszkaniowe, ktore beda uprawniaty do uzyskania lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy.
Gmina ma bowiem zaspokoi¢ nie kazda subiektywng potrzebe mieszkaniowa, lecz potrzebe
zobiektywizowang warunkami zamieszkiwania uznanymi za kwalifikujgce do ich poprawy. Tak
wiec, rada gminy regulujac zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy, obowigzana jest okresli¢ przestanki przedmiotowe, ktorymi
sq warunki zamieszkiwania i wysokos ¢ dochodu. Wobec tego warunki mieszkaniowe
stanowig - obok wysokosci dochodu - kryterium ustawowe, od spetnienia ktorego zalezy
zawarcie umowy najmu lokalu wchodzacego w skfad mieszkaniowego zasobu gminy.
Natomiast okreslone w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow kryteria wyboru os6b
dotycza jedynie pierwszenstwa zawarcia umowy najmu lokalu. A zatem art. 4 ust. 2 i art. 21
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ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow wskazuje, ze nie wszyscy mieszkancy gminy beda
mogli ubiegac sie o wynajem od gminy lokalu mieszkalnego, gdyz przeszkode moze stanowi¢
- kryterium dochodowe, ktore ustala rada gminy w uchwale, a takze warunki zamieszkiwania
kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy, stanowigce podstawowe przestanki wynajmu
lokali z zasobu gminy. Brak jest natomiast jakichkolwiek podstaw, aby do uchwat
wprowadzac - jak w rozwazanym przypadku - unormowania, ktére postawig w niekorzystnej
sytuacji i bezpodstawnie zréznicujg sytuacje osob znajdujgcych sie w podobnych warunkach
materialnych i mieszkaniowych, ktore by¢ moze kwalifikowatyby sie do ubiegania si¢
o wynajem lokalu gminnego w swietle uregulowan uchwaty, gdyby nie wprowadzono
niekorzystnych dla nich postanowien. Zasady wynajmowania lokali winny by¢ tak
skonstruowane by ci, sposrdéd mieszkancéw gminy, ktérzy spetniajg podstawowe kryteria
przedmiotowe, 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 w uchwale kryteria. Tymczasem, Rada Gminy we
wskazanych w sentencji wyroku fragmentach § 2 pkt 1 lit. ,@” i,e” orazw § 3 ust. 2 i ust.
3 uchwaly przekroczyta swoje ustawowe uprawnienia, gdyz uzaleznita uprawnienie do
ubiegania sie o przydziat lokalu od innych, nieprzewidzianych w ustawie, kryteriéw takich jak
zameldowanie na pobyt staly, posiadanie tytutu prawnego do innej nieruchomosci czy tez
sprzedazy lokalu mieszkalnego w okresie 10 lat przed ztozeniem wniosku o0 zawarcie umowy
najmu lokalu bez wzgledu na wysokos¢ osigganego dochodu. Za niedopuszczalne nalezy za$
uznac takie sformutowanie kryteriéw, jakie musza spetiac osoby ubiegajace sie o zawarcie
umowy najmu, ktore naruszatoby regulacje wprowadzong przez ustawodawce poprzez.
ograniczenie kregu osob uprawnionych do ubiegania sie o przydziat lokalu. Nalezy rowniez
podzieli¢ zarzut organu nadzoru w kwestii istotnych wad prawnych, ktérymi obcigzone sg
przepisy § 5 ust. 2, ust. 4 i ust. 5 uchwaly, gdyz zgodnie z art. 23 ustawy o ochronie praw
lokatoréow uprawnienie do wynajecia z gminnego zasobu mieszkaniowego lokalu socjalnego
przystuguje osobom speiajgcym tylko dwa warunki: nie posiadajgcym tytutu prawnego do
lokalu oraz spetniajgcym kryterium dochodowe okreslone przez rade na podstawie art. 21 ust.
3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow. Skoro wiec ustawodawca wyraznie okresla
kryteria, jakie muszg spetniac osoby, ktérym gmina moze przyznac lokale socjalne, to nie ma
podstaw do tego aby wprowadzac¢ w uchwale innych wymogow w tej kwestii, tu w postaci
odestan do stworzonych przez Rade definicji osob, ktorych potrzeby mieszkaniowe nie zostah
zaspokojone. Takie dziatanie Rady jest niewatpliwie niedopuszczalne.Niedopuszczalne jest
rowniez wyznaczenie przez Rade okresu, na jaki ma zosta¢ zawarta umowa najmu lokalu
socjalnego, gdyz modyfikuje w ten sposéb norme ustawowa. Racje ma Wojewoda
Dolnoslaski twierdzac, ze ustawodawca w art. 23 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw
postanowit, ze umowe najmu lokalu socjalnego zawiera sie na czas oznaczony, natomiast
w art. 23 ust. 3 zdanie pierwsze tej ustawy zawarto przepis kompetencyjny, ktory
jednoznacznie upowaznia gmine do przedtuzania umowy najmu lokalu socjalnego na nastepny
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okres, jezeli najemca nadal znajduje sie w sytuacji uzasadniajgcej zawarcie takiej umowy.
Organem uprawnionym do zawierania i przedtuzania umow najmu w imieniu gminy jest organ
wykonawczy gminy. Ustalenie przez Rade Gminy arbitralnie okresu, na jaki ma by¢ zawierana
umowa najmu lokalu socjalnego jest istotnym naruszeniem prawa, gdyz stanowi ograniczenie
uprawnien zarowno potencjalnych najemcow lokali socjalnych, jak i organu wykonawczego
gminy. Przepisy § 6 ust. 2, § 8 ust. 1 pkt 1 zd. I1i § 8 ust. 1 pkt 2 zd. I, § 13 ust. 3, § 24 oraz §
23 ust. 4 zaskarzonej uchwaly naruszajg zas zasade swobody umow wyrazong w art. 353’
Kodeksu Cywilnego, z ktérego wynika, ze strony zawierajgce umowe mogg utozy¢ stosunek
prawny wedtug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci
(naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoétzycia spotecznego. Zasadnie przy tym wskaza:
organ nadzoru, iz wytgcznie najemca oraz dysponent mienia komunalnego, czyli burmistrz lub
osoba przez niego upowazniona, jako rownorzedne strony stosunku cywilnoprawnego beda
wiadne ustali¢ w umowie najmu wysokos¢ kaucji zabezpieczajgcej i inne koszty dotyczace tej
umowy. Rada Miejska nie jest wiec strong umowy najmu i w zwigzku z tym nie jest uprawniona
ustala¢ wysokosci kaucji warunkujacej zawarcie umowy czy innych jej sktadnikow. Z kolei art.
30 ustawy o samorzadzie gminnym zobowigzuje wéjta do okreslenia sposobu wykonywania
uchwat rady gminy oraz zadah gminy okreslonych przepisami prawa. W szczegoélnosci do
jego zadan nalezy gospodarowanie mieniem komunalnym. Ponadto, zgodnie z art. 33 ust.
1 ustawy o0 samorzadzie gminnym waojt wykonuje zadania przy pomocy urzedu gminy. Wojt
bedac kierownikiem urzedu gminy oraz podmiotem petnigcym role pracodawcy w stosunku
do pracownikow tegoz urzedu uprawniony jest do samodzielnego podejmowania decyzji co
do sposobu realizacji jego zadahn (w tym co do sposobu wykonywania uchwat organu
stanowigcego). Organ ten sam tez okresla organizacje i zasady funkcjonowania podlegtego
mu urzedu (w formie zarzadzenia) i wykonywanie oraz rodzaj zadan przynaleznych
pracownikom. Zatem Rada, zamieszczajgc w uchwale przepisy § 14, § 16 ust. 2, ust. 4 we
fragmencie: ,przez wtasciwy w sprawach mieszkaniowych referat Urzedu Miejskiego” oraz
ust. 5w czesci ,0 czym wilasciwy w sprawach mieszkaniowych referat Urzedu Miejskiego
w Szklarskiej Porebie niezwiocznie poinformuje wnioskodawce”, § 17 ust. 4 i § 23 ust. 5,
wkroczyta w kompetencje organu wykonawczego, regulowane w odmienny sposob.Odnoszac
sie natomiast do zarzutow postawionych przez Wojewode Dolnoslaskiego wzgledem § 15
ust. 2 i ust. 3 zaskarzonej uchwaly stwierdzi¢ nalezy, ze istotnie zostat on podjety
z naruszeniem art. 18 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym w zwigzku z art. 21 ust. 3 pki
5 ustawy o ochronie praw lokatorow. Bezspornym jest, ze jesli organ gminy powotanie komisiji
oraz sposob dziatania jej pozostawia do okreslenia przez burmistrza w regulaminie wchodzi
w sprzecznos¢ z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatorow (...), ktory stanowi, ze
zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny
okresla¢ w szczegdlnosci tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany
na czas nieokreslony i o najem lokali socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli
spofecznej, co stanowi domene rady gminy (art. 18 ust. 2 ustawy o samorzgdzie gminnym),
a nie jej organu wykonawczego, jakim jest burmistrz. Z kolei, jak stusznie zauwazyt organ
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nadzoru, w § 22 ust. 2 uchwaty, organ stanowigcy uzaleznit zawarcie umowy najmu z osobami,
ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie
wstapity po smierci najemcy od dokonania spfaty catego zadiuzenia czynszowego wraz
z odsetkami albo spfaty czesciowej poprzez roziozenie zadtuzenia na raty oraz nieposiadanie
tytutu prawnego do innej nieruchomosci.Tres¢ wskazanych przepiséw uchwaty prowadzi do
uzaleznienia zawarcia umowy najmu lokalu wchodzgacego w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy od zobowigzania sie nowego najemcy do sptaty zalegtych naleznosci zwigzanych
z danym lokalem. Tymczasem, wsrod naleznosci wymienionych w art. 9 ust. 5i 6 ustawy
o ochronie praw lokatoréw ustawodawca nie wymienit dlugéw poprzedniego najemcy.
Naleznosci te zwigzane sg zjuz uksztattowanym stosunkiem najmu lokalu, podczas gdy
zobowigzanie sie do sptaty diugu mialoby poprzedzi¢ nawigzanie takiego stosunku
prawnego. Nie budzi jednak watpliwosci, ze konstrukcja uzalezniajgca najem lokalu od
obcigzenia sie diugiem poprzedniego najemcy narusza art. 519 §1 k.c. Zaskarzona regulacja
uchwaty narusza szeroko rozumiang swobode umdéw jako uprawnienie do ksztattowania przez
podmioty wigzacego je stosunku prawnego. Decyzja o zawarciu umowy opierac sie musi na
woli stron. Stad uzaleznienie przez organ gminy zawarcia umowy najmu od spfaty dtugu
uznane by¢ powinno za istotne naruszenie art. 519 § 2 k.c. Ustawowe uprawnienie rady gminy
do okreslania w drodze uchwaly zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy nie obejmuje takich okolicznosci warunkujgcych
dopuszczalno$ ¢ zawarcia umowy najmu, ktére nie wynikajg z treSci omawianej ustawy. | tu
zgodzi¢ nalezy sie ze stanowiskiem Naczelnego Sadu Administracyjnego wyrazonym
w wyroku z dnia 22 stycznia 2010 r., sygn. akt | OSK 1318/09, Ze jakkolwiek przepis art. 21
ust. 3 ustawy wskazuje, iz zawarte w nim wyliczenie stosownych okolicznosci nie jest
wyczerpujgce - ustawodawca uzyt w tym przepisie sformutowania iz ,zasady wynajmowania
(...) powinny okresla¢ w szczegolnosci’, to jednak ustawowe okreslenie warunkéw
dopuszczajgcych zawarcie umowy najmu w art. 4 ust. 2 oraz w art. 5, art. 6 i art. 9 ustawy,
wyklucza dopuszczalnos$ ¢ wprowadzenia przez rade gminy innych jeszcze warunkow,
szczegolnie finansowych, w tym przypadku kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci
z tytutu najmu lokalu, nie majgcych umocowania w ustawie, przez tych przysztych najemcow
(publ. CBOIS).Co zas do kwestii zwigzanej z wymogiem nieposiadania tytutu prawnego do
innej nieruchomosci zostata ona juz wczesniej omdéwiona, niemniej jednak jeszcze raz
wskaza¢ mozna, ze art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow traktowany tacznie
z jego ust. 3 nie upowaznia rady gminy do wytgczenia z kregu osdb uprawnionych do
ubiegania sie o wynajem lokalu os6b posiadajgcych tytut prawny do innego lokalu. Dokonujac
takiej regulacji Rada przekroczyta swoje ustawowe uprawnienia poniewaz krag osob
uprawnionych do ubiegania sie o zawarcie umowy najmu lokalu z zasobu mieszkaniowego
gminy okresla juz art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, zgodnie z ktérym nalezg do
niego wszyscy czfonkowie wspolnoty samorzadowej posiadajacy niezaspokojone potrzeby
mieszkaniowe i osiggajacy niskie dochody. Majgc z kolei na wzgledzie kolejny ze stawianych
przez Wojewode Dolnoslaskiego zarzutow, dotyczacy § 23 ust. 1 w czeséci: ,albo w drodze

ID: UIRBT-FGKQE-QSVYZ-ARYVG-SJIFU. Podpisany. Strona 17/ 18



pisemnego przetargu nieograniczonego”, ust. 3, ust. 4, ust. 5 zaskarzonej uchwaty, powtorzy¢
nalezy za Wojewodzkim Sgdem Administracyjnym we Wroctawiu, ze jakkolwiek ustawodawca
wyraznie wyodrebnit lokale, ktérych powierzchnia przekracza 80 m?, to jednak z zadnego
postanowienia ustawy nie wynika by miaty one znalez¢ sie poza zbiorem lokali tworzgcych
zasoOb gminy, do ktorych nie miataby zastosowania ustawa o ochronie praw lokatorow. W jej
tekscie zwraca uwage, iz ustawodawca wymienia te lokale, gdy upowaznia rade gminy do
uchwalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu
gminy. Jesli przy takim brzmieniu przepisu zwroci sie uwage na tres¢ art. 7 ust. 1 ustawy
o ochronie praw lokatorow, to widac, ze ustalenie kryteriow oddawania w najem i ustalenie
stawek czynszu to rozne kwestie prawne, przy czym jedna z nich nalezy do wtasciwosci rady
gminy, a druga do wifasciciela publicznego zasobu mieszkaniowego. Trudno bytoby nadto
przyja¢, ze ustalanie czynszu przez wiasciciela moze odbywac sie w drodze publicznego
przetargu, w ktorej to czynnosci w istocie rzeczy biorg udziat jedynie osoby stajgce do
przetargu, a wysokos¢ czynszu zostaje uzalezniona od mozliwosci nabywczych uczestnikow
tej czynnosci. Dodatkowo trzeba przyjaé, iz wprowadzenie instytucji przetargu na grunt
stosunku najmu wymagatoby wyraznego rozstrzygniecia prawnego takiego, jakie wystepuje
np. w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2004 r., Nr
261, poz. 2603 ze zm.). Dodatkowym argumentem jest takze to, ze zasady polityki czynszowe]
oraz warunki obnizania czynszu powinny stanowi¢ cze $ ¢ wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy opracowywanym na co najmniej pie¢
kolejnych lat. Zasady wynajmowania lokali stanowig natomiast przedmiot odrebnego aktu
rady gminy, majgcego podstawe w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw (wyrok
z dnia 28 lipca 2009 r., sygn. akt IV SA/Wr 155/09, CBOIS).Posrod przepiséw uchwaty, ktore
istotnie naruszajg prawo, nalezy takze umiesci¢ § 9 ust. 3, gdyz odsyta on do nieistniejgce;
jednostki redakcyjnej. Tego rodzaju zabieg legislacyjny organu uchwatodawczego przeczy zas
konstytucyjnej zasadzie demokratycznego panstwa prawnego, zawartej w art. 2 Konstytucji
RP, z ktérej wynika dyrektywa rzetelnej legislacji. Zaskarzone przepisy uchwaty naruszajg
rowniez zasady techniki prawodawczej okreslone w § 143 w zwigzku z § 115 zatacznika do
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,Zasad techniki
prawodawczej” (Dz. U. nr 100, poz. 908). Stosownie do tych przepisow w uchwale
zamieszcza sie tylko przepisy regulujgce sprawy przekazane do unormowania w przepisie
upowazniajgcym (upowaznieniu ustawowym). Przekroczenie, jak w powyzszym przypadku,
przez Rade Miejskg w Szklarskiej Porebie kompetencji stanowi istotne naruszenie prawa.Z
tych wzgleddéw, na podstawie art. 147 p.p.s.a., Sad orzekt jak w pkt | sentencji wyroku. Sad
jednoczes$nie stwierdzit, ze zaskarzona uchwata w powyzszym zakresie nie moze by¢
wykonana (art. 152 p.p.s.a.).
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