DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO

Wroctaw, dnia 5 wrzesnia 2013 r. Elektronicznie podpisany przez:

Agnieszka Augustynowicz
Data: 2013-09-05 13:34:49

Poz. 4910

WYROK NR SYGN. AKT IV SA/WR 171/13
WOJEWODZKIEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO WE WROCLAWIU

z dnia 27 czerwca 2013 r.

Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroclawiu
w sktadzie nastepujacym:

Przewodniczacy Sedzia NSA Jolanta Sikorska
Sedziowie Sedzia NSA Mirostawa Rozbicka - Ostrowska (spr.)
Sedzia WSA Wanda Wiatkowska - [lkow

Protokolant Anna Rudzinska

po rozpoznaniu w Wyadziale 1V na rozprawie w dniu 18 czerwca 2013 r.
sprawy ze skargi Wojewody Dolnoslaskiego

na uchwate Rady Miasta i Gminy Prochowice

z dnia 27 wrzes$nia 2012 r., nr XXVI11/158/2012

w przedmiocie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy w latach 2012-2016 oraz zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad zasobu

I. stwierdza niewazno$¢ zaskarzonej uchwaly,

I1. zasgdza od Rady Miasta i Gminy Prochowice na rzecz Wojewody Dolnoslaskiego kwote 240 (stownie
dwiesScie czterdzie$ci) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego,

ITI. orzeka, ze zaskarzona uchwata nie podlega wykonaniu.
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Uzasadnienie

Wojewoda Dolnoslaski wnidst skarge do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu na
uchwate Rady Miasta i Gminy Prochowice z dnia 27 wrze$nia 2012 r. nr XXVI1/158/2012 w sprawie
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2012-2016 oraz zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sklad zasobu, domagajac si¢ stwierdzenia jej niewazno$ci z tym uzasadnieniem, ze
istotnie narusza ona nastgpujace przepisy:

-art. 4 ust. 2, art. 7 ust. 1 w zw. z art. 8 pkt 1, art. 21 ust. 2 pkt 1, 2i 4 oraz ust. 3 pkt 1 i 2, art. 23 ust. 4,
art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2005 r. nr 31, poz. 266 ze zm.),

- art. 30 ust. 2 pkt. 3 ustawy 0 samorzgdzie gminnym, art. 353 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny (Dz. U. z 1964 r. nr 16, poz. 93 ze zm.),

- art. 35 ust. 1 w zwigzku z art. 25 ust. 1 ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami (j.t. Dz. U. 22010 r. nr
102, poz. 651 ze zm.),

- § 118 wzwigzku z § 143 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow w sprawie ,Zasad techniki
prawodawczej" (Dz. U. z 2002 r. nr 100, poz. 908), -art. 2 i art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
(Dz. U.z 1997 r. nr 78, poz. 483 ze zm.).

W motywach skargi organ nadzoru wskazat, ze przedmiotowa uchwata Rada Miasta i Gminy Prochowice
zrealizowata dyspozycj¢ zawarta w dwoch przepisach ustawowych, a mianowicie art. 21 ust. 1 pkt 1 oraz
pkt 2 ustawy 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie kodeksu cywilnego
poprzez ustanowienie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (Rozdziaty
od 1 do 9) oraz zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy (Rozdziat
10). Wedlug Wojewody zaskarzona uchwata zar6wno w czeéci odnoszacej si¢ do wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, jak i w czgsci okreslajacej zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, zawiera niekompletng regulacje spraw przekazanych
przez ustawodawce, co stanowi istotne naruszenie prawa.

I. W odniesieniu do wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy organ
nadzoru przytoczyt brzmienie przepisu art. 21 ust. 2 powotanej wyzej ustawy, wskazujac, ze taki program
powinien by¢ opracowany na co najmniej pig¢ kolejnych lat i zawiera¢ zarowno aktualng ocene stanu
zasobu mieszkaniowego gminy, jak i stanowi¢ pewna prognoze na przysztos¢ w zakresie faktycznego
gospodarowania tym zasobem. Wobec tego taki program powinien okresla¢ wszystkie elementy wskazane
przez ustawodawce, wymienione w art. 21 ust. 2 pkt 1-8 przedmiotowej ustawy oraz W sposob
kompleksowy normowaé¢ kwesti¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na kolejne lata (na co
najmniej pie¢ kolejnych lat), poniewaz tylko takie uksztaltowanie tresci programu moze speli¢ swoja
funkcje zakre$lenia kierunkow i celow dziatania w zakresie gospodarowania zasobem. Zdaniem organu
nadzoru, zaden z elementow wymienionych w art. 21 ust. 2 cytowanej ustawy nie moze zosta¢ pominigty
w akcie prawa miejscowego, stanowionego na podstawie tego przepisu, za$ pomini¢cie przez rade gminy
ktoregos z wymienionych elementow wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy skutkuje brakiem petnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na ocen¢ zgodnosci
Z prawem podjetego aktu.

W ocenie Wojewody w zaskarzonej uchwale nie zostaty wyczerpujaco uregulowane istotne zagadnienia,
wymienione w art. 21 ust. 2 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
kodeksu cywilnego, a mianowicie:

I.1. Brak jest prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w kontekscie poszczegolnych
lat z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne (art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy). W zakresie tej
cze$ci programu Rada Miasta i Gminy Prochowice zawarta wprawdzie prognoze stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w latach 2012 - 2016, jednak bez dokonania podziatu na lokale socjalne i pozostate
lokale mieszkalne (rozdziat 3, § 8 uchwaty). Z zapiséw bowiem § 8 uchwaty oraz zamieszczonej tam Tabeli
nr 2 o tytule: Prognozowany stan techniczny budynkoéw mieszkalnych, nie sposob wskaza¢ i wyr6zni¢ lokali
socjalnych oraz tych nalezacych do kategorii pozostatych lokali mieszkalnych. Jezeli wigc Gmina
zdecydowala si¢ na wydzielenie lokali socjalnych, o czym mowa w § 6 uchwaly, to nalezato te lokale
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uwzgledni¢ przy okreslaniu prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w kontekscie
poszczegblnych lat. okreslajac przewidywany stan techniczny tych lokali. Natomiast regulacja programu
nie wypetlnia w catosci postanowien ustawowych, gdyz ustawodawca we wskazanym przepisie wprost
okreslit, ze prognoza wielkoSci zasobu mieszkaniowego gminy oraz prognoza stanu technicznego tego
zasobu powinna zosta¢ ustalona zpodzialem na kolejne lata oraz lokale socjalne ipozostate lokale
mieszkalne.

1.2. Niekompletne jest unormowanie w zaskarzonej uchwale spraw przekazanych w przepisie
kompetencyjnym ustawy lokatorskiej w zakresie art. 21 ust. 2 pkt 4 tj. zasad polityki czynszowej oraz
warunkow obnizania czynszu. Wojewoda wskazat na brak uwzglednienia w zataczniku Nr 1 do uchwaty:
Tabeli czynnikéw wplywajacych na wysokos$¢ stawki czynszowej, jednego z czynnikow podwyzszajacych
lub obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokali w postaci ogdlnego czynnika stanu technicznego budynku
Zgodnie z § 20 i § 21 uchwaty postanowienia tego zatacznika Nr 1 majg stanowié¢ podstawe do ustalania
stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali. W tabeli zamieszczonej w zataczniku Nr 1 do
uchwaty zawarto czynniki podwyzszajace lub obnizajace warto$¢ uzytkowa lokali, ktérych mowa
wart. 7ust. 1 pkt 1, 2i 3ustawy lokatorskiej, czyli potozenia budynku (pkt 9 tabeli), potozenia lokalu
w budynku (pkt 2, 3, 4, 5, 8 tabeli), wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne instalacje oraz
ich stanu (pkt 6, 7 tabeli). Brakuje natomiast czynnika zwiazanego z ogoélnym stanem technicznym
budynku, o ktorym mowa w art. 7 ust. 1 pkt 4 ustawy lokatorskiej, nalezacym do obligatoryjnych
czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych warto§¢ uzytkowa lokali. Wprawdzie og6lny zapis
§ 20 uchwaly przewiduje, ze wysoko$¢ czynszu za najem 1 m powierzchni uzytkowej lokalu bedzie
stanowila stawka, ustalona w oparciu 0 zasady okreslone w art. 7 ustawy, jednak w ocenie organu nadzoru
brak uwzglednienia w zatagczniku nr 1 uchwaly czynnika w postaci ogdlnego stanu technicznego budynku
nie daje wystarczajacej oraz pelnej gwarancji prawidtowej realizacji tego zapisu w praktyce. Brak tego
czynnika w Tabeli moze skutkowaé¢ w konkretnym przypadku przy ustalaniu stawki czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu pominigciem tego parametru, aw konsekwencji nieprawidlowym
okresleniem tej stawki. W zwigzku ztym tak okreslone zasady polityki czynszowej oraz czynniki
wplywajace na wysokos¢ czynszu najmu jak w przedmiotowej uchwale - ocenie organu nadzoru- w sposob
istotny naruszaja art. 21 ust. 2 pkt 4 w zwiazku z art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow.

1.3. Organ nadzoru zakwestionowat § 10 ust. 2 zaskarzonej uchwaty , wedlug ktérego: ,,Burmistrz Miasta
i Gminy (Administrator budynkow) uwzgledniajgc priorytety okreslone w ust. 1 przygotuje corocznie plan
rzeczowo - finansowy remontéw, wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali z uwzglednieniem
wysokosci §rodkow w budzecie gminy przeznaczonych na remonty." Wedlug organu nadzoru, rada
stanowigc w zakresie analizy potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu
technicznego budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata (art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy) nie jest wtadna do
stanowienia 0 obowigzku sporzadzania dokumentu w postaci planu rzeczowo - finansowego remontéw
i okreslania terminu, w jakim ma to nastapi¢, ani tez do okreslania podmiotow, jakie sg odpowiedzialne za
sporzadzenie tego planu, bowiem nie posiada w tym zakresie kompetencji do naktadania obowigzkéw na
inne podmioty. W tym zakresie Wojewoda powotal si¢ na przepis art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzgdzie
gminnym, przyznajacy Wwojtowi uprawnienie do gospodarowania mieniem komunalnym oraz
art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wedlug ktérego gminnym zasobem nieruchomosci
gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta. Wedlug organu nadzoru pojecie ,,gospodarowanie
mieniem komunalnym" jest sformutowaniem bardzo szerokim i pozwala organowi wykonawczemu gminy
na samodzielne dziatanie i podejmowanie wszystkich koniecznych decyzji gospodarczych, co do mienia
gminy bez zgody czy tez opinii rady, za wyjatkiem spraw, ktore zostaly zastrzezone wyraznie do
kompetencji rady gminy, a wymienionych w art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy 0 samorzadzie gminnym. Jezeli
organ administracji publicznej podejmuje dziatanie w sprawie, co do ktorej przepis prawa nie wskazuje jego
wlasciwosci, dzialanie takie stanowi naruszenie konstytucyjnej zasady legalnosci. Z powyzszych wzgledow
uzasadnione jest wnioskowanie o stwierdzenie niewaznosci § 10 ust. 2 uchwaly, poniewaz zapis ten
wykracza poza delegacje art. 21 ust. 2 ustawy.

1.4. Za celowe organ nadzoru uznat wnioskowac o stwierdzenie niewaznos$ci rowniez § 10 ust. 3 uchwatly
W brzmieniu: ,,Plan podlega zatwierdzeniu przez Rad¢ Miasta i Gminy", albowiem zapis ten odnosi si¢
tresciowo do zakwestionowanego ust. 2 § 10 tej uchwaty.

1.5. Organ nadzoru zakwestionowat § 13 przedmiotowej uchwatly jako istotnie naruszajacy art. 35 ust. 1
w zwigzku z art. 25 ust. 1 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami. Stosownie do § 13 uchwaty: ,,Wylacza
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si¢ ze sprzedazy na rzecz najemcow lokale znajdujace si¢ budynkach: 1/ przeznaczonych do
wykwaterowania na podstawie decyzji organow nadzoru budowlanego z zastrzezeniem, ze lokale w tych
budynkach moga by¢ za zgoda Rady Miasta i Gminy, przeznaczone do sprzedazy, pod warunkiem
jednoczesnego ich wykupu przez wszystkich najemcow; 2/ przeznaczonych do remontu kapitalnego
z zastrzezeniem, iz lokale w tych budynkach moga by¢ za zgoda Rady Miasta i Gminy przeznaczone do
sprzedazy, pod warunkiem jednoczesnego ich wykupu przez wszystkich najemcéw: 3/ wykorzystywanych
do realizacji zadan gminy, w szczegdlnosci przeznaczonych na cele kultury, o§wiaty, ochrony zdrowia oraz
siedziby gminnych jednostek organizacyjnych; w ktorych lokale przeznaczone zostaly wytacznie do
wynajmu jako lokale socjalne." Wojewoda wyjasnit, ze ustawodawca art. 21 ust. 2 w pkt od 1 do 8 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw wskazal na elementy konieczne wieloletnich programéow gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, co nie wyklucza tego, ze rada gminy moze zawrze¢ w takim programie
dodatkowe uregulowania z tym. ze uregulowania te nie moga by¢ sprzeczne z prawem. Zwrocit uwage na to
punkt 3 ustepu 2 art. 21 ustawy 0 ochronie praw lokatorow przewiduje w programie wylacznie pozycje
»planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach". Natomiast zasady sprzedazy lokali zawieraja przepisy
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2004 nr 261 poz. 2603 ze zm.
dalej u.g.n.). Wedtug organu nadzoru zakwestionowana regulacja wprowadza ograniczenia nie przewidziane
przepisami ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami, a Rada w rozpatrywanym zapisie nie tylko ograniczyta
krag os6b uprawnionych, ale tez w sposob wiladczy wkroczyta w uprawnienia organu wlasciwego.
W $wietle art. 35 ust. 1 ustawy o0 gospodarce nieruchomo$ciami: ,,Wlasciwy organ [wojt, burmistrz,
prezydent miasta - art. 4 pkt 9 cytowanej ustawy] sporzadza i podaje do publicznej wiadomos$ci wykaz
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, do oddania w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, najem
lub dzierzawe." Zdaniem Wojewody organ stanowigcy nie ma zatem kompetencji do decydowania
W kwestii przeznaczania badz zakazu przeznaczania okreslonych nieruchomos$ci do sprzedazy, poniewaz
zgodnie z brzmieniem powyzszego przepisu, jak iart. 25 ust. 1 cytowanej ustawy to wojt (burmistrz,
prezydent miasta) gospodaruje nieruchomosciami nalezacymi do gminnego zasobu nieruchomosci.
W pojeciu  gospodarowania nieruchomos$ciami  okreslonym  w art. 23 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami miesci si¢ m. in. zbywanie nieruchomos$ci wchodzacych w sktad gminnego zasobu
nieruchomosci. W celu zbycia nieruchomosci konieczne jest okre§lenie nieruchomosci przeznaczonych do
zbycia w wykazie, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1 tej ustawy, ale jak wynika z ustawy jest wylaczna
kompetencja organu wykonawczego gminy.

1.6. Organ nadzoru zakwestionowal § 23 przedmiotowej uchwaly, mocag ktorego Rada postanowita, ze
,Nie planuje si¢ obnizania czynszu w stosunku do najemcow o niskich dochodach. Pomoc rodzinom
bedagcym w trudnej sytuacji materialnej jest ibedzie realizowana poprzez wyptaty dodatkéw
mieszkaniowych”. Jego zdaniem Rada dokonata modyfikacji przepisu art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, z ktérego wynika, ze wilasciciele mogg stosowaé okreslone obnizki czynszu w stosunku do
najemcow o niskich dochodach. Skoro zatem przepis rangi ustawowej przewiduje mozliwo$¢ obnizania
czynszu przez wiascicieli lokali, to akt prawa miejscowego, jako akt nizszego rzedu w hierarchii zrédet
prawa, nie moze wprowadza¢ zasad odmiennych. Tymczasem Rada wskazala, ze nie planuje si¢ obnizania
czynszu w stosunku do najemcow o niskich dochodach i zmodyfikowata wolg ustawodawcy. Podejmujac
§ 23 uchwaly Rada dokonata modyfikacji przepisu rangi ustawowe;j tj. art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, czym w sposob istotny naruszyla art. 7 ust. 2 ustawy lokatorskiej wzw. z § 118 w zw.
z art. 143 Zasad techniki prawodawczej.

1.7. Organ nadzoru zakwestionowal § 24 uchwaty, albowiem Rada podejmujac go dokonata modyfikacji
art. 23 ust. 4 ustawy 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego, z ktérego wynika, ze stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekraczaé potowy stawki
najnizszego czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym. Tymczasem Rada postanowita,
ze stawka czynszu za najem 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu socjalnego nie moze przekroczy¢ potowy
stawki czynszu obowigzujagcego w gminnym zasobie mieszkaniowym. Zdaniem organu nadzoru Rada
nie byta uprawniona do podejmowania zakwestionowanego przez niego postanowienia, albowiem kwestia ta
zostata rozstrzygnigta przez ustawodawce i Rada nie bytla uprawniona do powtarzania, atym bardziej
modyfikowania zapisow ustawowych. Z istoty aktu prawa miejscowego wynika niedopuszczalno$¢ takiego
dzialania organu realizujacego delegacje ustawowsg, ktore polega na powtarzaniu badz modyfikacji
wigzacych norm o charakterze powszechnie obowiazujacym. Wynika to z § 118 w zw. z § 143 Zalacznika
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do Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow zdnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki
prawodawczej".

1.8. Organ nadzoru dopatrzyt si¢ rOwniez naruszenia prawa w przepisie § 25 uchwaly, stwierdzajac brak
podstawy prawnej do wylgczenia lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m? spod regulacji
ustawowych, ktore obowiazujg dla pozostatych lokali komunalnych. Do takich lokali zastosowanie maja
wszystkie przepisy ustawowe, ktore dotycza zasobu mieszkaniowego gminy, w tym art. 4 ust. 2 ustawy
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego, ktory
przewiduje, ze przestankami ubiegania si¢ o najem lokalu sg: zamieszkiwanie na terytorium gminy,
uzyskiwanie niskich dochodow oraz niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe. Btedne jest wigc zatozenie, ze
wylacznie osoby pozostajace w trudnych warunkach mieszkaniowych, o ktorych mowa w § 3 pkt
3 uchwaly, sg uprawnione do ubiegania si¢ o najem. Brak jest jakichkolwiek podstaw, aby do uchwaty
wprowadza¢ unormowania, ktore postawig w niekorzystnej sytuacji i bezpodstawnie zréznicujg sytuacje
0sob znajdujacych si¢ w podobnych warunkach materialnych i mieszkaniowych, ktore by¢ moze
kwalifikowatyby sie do ubiegania si¢ o wynajem lokalu gminnego w $wietle uregulowan uchwaty, gdyby
nie wprowadzono niekorzystnych dla nich postanowien. Ponadto Wojewoda zwrocit uwage na to, ze
kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m? powinny zostaé przez
Radg¢ uregulowane w rozdziale 10 dotyczacym zasad wynajmowania lokali, a nie w rozdziale 5 traktujacym
0 zasadach polityki czynszowej. Rada zamieszczajac kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni
uzytkowej przekraczajacej 80 m?> w Programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy zamiast
w zasadach wynajmowania lokali dokonala pomieszania materii. Naruszyla tym samym § 119 w zw.
z § 143 zasad techniki prawodawczej.

I1. W odniesieniu do Rozdziatu 10 uchwaly, dotyczacego zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, organ nadzoru stwierdzil, ze zostal on podj¢ty na podstawie
upowaznienia ustawowego zawartego wart.21ust. 1 pkt 2 ustawy o0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. W art. 21 ust. 3 tej ustawy prawodawca
wskazal w sposob enumeratywny na te elementy zasad wynajmowania lokali, ktore sg niezbedne w uchwale
regulujacej przedmiotowa kwesti¢. Natomiast ustalone w zaskarzonej uchwale zasady wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy nie zawierajg wszystkich obligatoryjnych elementéw
wskazanych przez ustawodawce.

I1.1. Przedmiotowa uchwala w rozdziale 10 nie okresla wskazanych w art. 21 ust. 3 powotanej wyzej
ustawy nastepujacych kwestii, a mianowicie: wysoko$ci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacego
zastosowanie obnizek czynszu, warunkow zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawce do ich poprawy,
co stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 3 pkt 11 2. ustawy. Dotyczy to § 30 i § 31 uchwaty, w ktérych
Rada zrealizowata kompetencje wynikajaca z art. 21 ust. 3 pkt 1 w zakresie okreslenia wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgcg oddanie w najem lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony
i lokalu socjalnego, jednakze pomingta ustalenie wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgcego zastosowanie obnizek czynszu. Pominigcie przez Rade powyzszych regulacii,
stanowigcych obligatoryjne elementy zasad wynajmowania lokali (...) skutkuje brakiem pelnej realizacji
upowaznienia ustawowego inarusza § 119ust.l wzw. z § 143 zasad techniki prawodawczej. Organ
nadzoru stwierdzil, ze w jego ocenie, niektore zapisy Rozdzialu 10 uchwaty budza uzasadnione watpliwosci
- Rada bowiem uchwalajgc akt normatywny nie moze wprowadza¢ zapisOw pozostajgcych w sprzecznosci
z prawem, czy wykraczajacych poza upowaznienie ustawowe.

11.2. Organ nadzoru zakwestionowat przepis § 3 pkt 3 zaskarzonej uchwaty, zawierajacy definicje osob
pozostajacych w trudnych warunkach mieszkaniowych, do ktoérej to definicji odwotujg si¢ przepisy
§ 251 § 30 uchwaty. Wedlug Wojewody w § 3 pkt 3 uchwaty Rada zdefiniowata de facto pojecie trudnych
warunkow mieszkaniowych, czym wkroczyta bezposrednio w zakres materii regulowanej juz odpowiednimi
normami ustawy. Mozna bowiem rozpatrywang definicj¢ potaczy¢ wprost z jedna z przestanek ubiegania si¢
o najem lokalu, o ktérej mowa w art. 4 ust. 2 ustawy (,,niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe"). Organ
nadzoru wskazal, ze przestanka niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych ma szeroki zakres tresciowy,
nie mozna zatem przyjmowaé, ze jedynie osoba pozostajaca w trudnych warunkach mieszkaniowych.
0 ktorych mowa w art. 3 pkt 3 uchwaly, jest uprawniona do ubiegania si¢ o najem, jak przyjeto
w § 30 uchwaty. W ocenie organu nadzoru zawarta w § 3 pkt 3 zaskarzonej uchwaly definicja jest
bezprzedmiotowa bowiem, zgodnie z treécig art. 4 ust. 2 ustawy 0 ochronie lokatoréw ( ...), przestankami
ubiegania si¢ onajem lokalu sa nastgpujgce okolicznosci: zamieszkiwanie na terytorium gminy,
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uzyskiwanie niskich dochodow oraz niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe. Skoro wigc ustawodawca
wyraznie okresla kryteria, jakie muszg spetnia¢ osoby, ktérym gmina moze przyzna¢ lokale socjalne, to
nie ma podstaw do tego, aby wprowadza¢ w uchwale innych wymogow w postaci odestan do stworzonych
przez Rade definicji 0sob, ktérych potrzeby mieszkaniowe nie zostaly zaspokojone. Takie dziatanie Rady
jest niedopuszczalne, gdyz podejmujac § 3 pkt 3 uchwaty przekroczyta zakres udzielonego jej upowaznienia
i dokonata modyfikacji przepisu rangi ustawowej. amianowicie art. 4 ust. 2 ustawy o ochronie
lokatoréw(..). W zwiazku z tym przepis § 30 we wskazanym fragmencie (,,ktorej warunki zamieszkania
odpowiadaja wymogom okreslonym w § 3 pkt 3 uchwaty") zostat rowniez podjgty z istotnym naruszeniem
art. 21 ust. 3w zw. art. 4 ust. 2 ustawy oraz art. 7 Konstytucji oraz § 118 w zw. z art. 143 Zasad techniki
prawodawczej.

11.3. Organ nadzoru zakwestionowat § 31 uchwaty we fragmencie ,,nabyla prawo do takiego lokalu na
podstawie prawomocnego orzeczenia sgdowego”. W tym zakresie stwierdzil, ze przepisy ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, jak tez orzeczenia sagdow
s samoistnymi podstawami do przyznania odpowiednio lokali zastepczych badz lokali socjalnych.
Ustawodawca w sposob kompleksowy uregulowat kwestie sposobu i trybu wydawania orzeczen sagdowych
dotyczacych uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia. Nie ma wigc
potrzeby potwierdzania istnienia tego obowigzku przepisem uchwaly Rady. Z tych tez wzgledow przepis
§ 31 uchwaly w zakwestionowanym fragmencie jest zbgdny iwykracza poza zakres kompetencji
przyznanych radzie gminy na podstawie art. 21 ust. 3 ustawy.

I1.4. Organ nadzoru zakwestionowat § 40 uchwaty, wedlug ktérego: ,,W razie najmu poszczegélnych
pomieszczen w jednym lokalu mieszkalnym przez dwoch lub wigcej najemcow, za pomieszczenie wspdlnie
uzywane najemcy optacajg czynsz proporcjonalnie do powierzchni zajmowanej oddzielnie przez kazdego
z nich." Zdaniem organu nadzoru charakter powyzszej regulacji kwalifikuje jg do zaliczenia, jako jednego
z mozliwych postanowien umownych zawieranych pomigdzy organem wykonawczym gminy, a przysztym
najemcag lokalu. Gospodarowanie bowiem mieniem komunalnym, wykonywanie niniejszej uchwaty
i zawieranie stosownych uméw z podmiotami wynajmujacymi lokale z mieszkaniowego zasobu gminy,
ustawodawca powierzyt wojtowi (burmistrzowi, prezydentowi). Podjetym zapisem § 40 uchwaty. Rada
wkroczyta wiec w kompetencje Burmistrza, co w sposob istotny narusza art. 30 ust. 2 pkt. 3 ustawy
0 samorzadzie  gminnym  iart. 25 ust. 1 ustawy 0 gospodarce = nieruchomosciami  w zwigzku
z art. 3531 Kodeksu cywilnego.

I1.5. Organ nadzoru zakwestionowal § 41 uchwaty, wedle ktorego: ,,W przypadku posiadania
w mieszkaniowym zasobie gminy lokali niewyposazonych w ,,biaty montaz” lokale te mogg by¢ oferowane
do wynajmu osobom oczekujagcym na liscie, o ile osoby te zobowigzuja si¢ u ramach uprzednio zawartej
umowy uzyczenia da wyposazenia lokalu u ,,bialy montaz". W ocenie organu nadzoru kwestionowany zapis
moze prowadzi¢ do braku realizacji zadan, o ktérych mowa w art. 4 ustawy na rzecz dostarczania lokali
W systemie wolnorynkowym. Stwarza bowiem powazne ryzyko wylaczenia cztonkow wspolnoty, ktorzy
nie spetniaja wymogow do uzyskania lokalu socjalnego, ale majg niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe
i spetniajg kryterium dochodowe, lecz nie sg w stanie pokry¢ kosztu remontu (inwestycji) w postaci
montazu urzadzen sanitarnych. W konsekwencji zaskarzony zapis uchwaty wprowadza stan, w Ktorym
szanse na najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy beda miaty osoby, ktore sa w stanie sfinansowac
remont lokalu, co wocenie organu nadzoru jest niezgodne zintencja ustawodawcy wyrazong
w art. 4 ustawy o ochronie lokatoréw(...), gdyz réoznicowatoby szanse na uzyskanie lokalu, na niekorzysé¢
0sob o niskich dochodach. Regulacja taka prowadzi jednoczesnie do uprzywilejowania osob, ktore sa
w stanie pokry¢ koszty wyposazenia lokalu w ,,biaty montaz".

Strona przeciwna Rada Miasta i Gminy Prochowice w odpowiedzi na skarge, wnioskujac o jej oddalenie,
jako chybione ocenita zarzuty nie wypetnienia przez nig w petni delegacji z art. 21 ust. 2 i ust. 3 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. z 2005r.Nr 31, poz.266 z p6z. zm.). W odniesieniu do zarzutu naruszenia art.21 ust.2 pkt.
1 4 powotanej wyzej ustawy wskazata, ze w rozdziale 2 zaskarzonej uchwaly zawarta prognoze wielkosci
stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy w poszczegolnych latach, ato, ze prognoza ta
nie zawiera podzialu na lokale socjalne ipozostale lokale mieszkalne wynika stad, ze w zasobie
mieszkaniowym gminy nie wydzielono lokali socjalnych, o czym jest mowa w § 5 uchwaty, a w rozdziale
5 uregulowana zostata polityka czynszowa oraz warunki obnizajace czynsz. Z kolei w odniesieniu do
zarzutu naruszenia art. 21 ust.3 ustawy lokatorskiej strona przeciwna wskazata, ze w Gminie Prochowice
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obowigzuje odrgbna uchwata, a to uchwata nr XV/88/2007 z dnia 15 listopada 2007 r. w sprawie ustalenia
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, gdzie kwestie ustalania
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajagcego zastosowanie obnizek czynszu, a takze warunkéw
zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawce do ich poprawy zostaty uregulowane § 7 i § 5 tej uchwaty.

Réwniez pozostate zarzuty organu nadzoru dotyczace poszczegdlnych przepisow uchwaly, strona
przeciwna ocenita jako chybione i szczegdétowo ustosunkowujac si¢ do nich podniosta:

- § 10 ust. 2'i 3 zaskarzonej uchwaty sa zgodne z prawem, albowiem to wiasnie burmistrz mocg art.30
ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym gospodaruje mieszkaniowym zasobem gminy;

- § 13 zaskarzonej uchwaty nie narusza prawa, gdyz zawarty zostat w rozdziale 4 dotyczacym planowane;j
sprzedazy w kolejnych latach, a tego rodzaju planowanie nie jest mozliwe bez wskazania, jakiego rodzaju
lokale nie bedg sprzedawane;

- § 23 jest zgodny z prawem, albowiem w $wietle art.7 ust.2 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego rada gminy mogta postanowi¢ o wytaczeniu
stosowania obnizek czynszu wobec najemcow o niskich dochodach, a tym samym organ wykonawczy tego
rodzaju obnizek nie bedzie uprawniony stosowac, z treSci przywotanego art. 7 ust. 2 ustawy wynika, ze
wlasciciel moze stosowaé¢ obnizki czynszu tylko wowczas, gdy postanowienia uchwaty organu
stanowigcego na to zezwalaja;

- § 24 uchwaly nie narusza prawa ,albowiem potowa stawki czynszu za najem 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu socjalnego™ w istocie jest rowna potowie stawki najnizszego czynszu obowigzujacego
w gminnym zasobie mieszkaniowym, jak tego wymaga art. 23 ust. 4 ustawy 0 ochronie praw lokatorow
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego;

- § 25 uchwaly jest zgodny z prawem, albowiem art.21 ust. 3 pkt 7 ustawy o0 ochronie praw lokatorow
mieszkaniowym zasobie gminy io0 zmianie Kodeksu cywilnego pozwala na ustalanie przez organ
stanowigcy tego rodzaju kryteriow, a co rada uchwalita;

- w§3pkt 3uchwaly rada zamieScita definicje o0sOb pozostajacych w trudnych warunkach
mieszkaniowych - na potrzeby wykonywania zaskarzonej uchwaty i nie stoi to w sprzecznosci z trescia
art. 4 ust 2 ustawy o0 ochronie praw lokatorow mieszkaniowym zasobie gminy i0 zmianie Kodeksu

cywilnego;

- § 30 uchwaly, w czesci dotyczacej okreslenia warunkéw zamieszkiwania odpowiadajacym wymogom,
okreslonym w § 3 pkt 3 uchwaty jest konsekwencja spetnienia przestanek z tego przepisu i jako taki prawa
nie narusza,;

- § 31 uchwaty ma charakter informacyjny, stanowiacy o tym, ze lokale socjalne moga by¢ dysponowane
na rzecz osob uprawnionych do ich otrzymania na podstawie prawnego orzeczenia sagdu - W tym znaczeniu
prawa nie narusza,

- § 40 uchwatly rozstrzyga o zasadach i sposobie rozliczenia czynszu w sytuacji, gdy w jednym lokalu
wystepuje dwoch lub wigcej najemcow irada jako organ stanowigcy byla wladna odno$ng kwesti¢
uregulowac,

- § 41 uchwaly reguluje specyficzng sytuacje wyposazenia lokali nie wyposazonych w ,,bialy montaz" ,
nie umniejsza praw osob oczekujacych na najem, albowiem w pierwszym razie, w braku takiej regulacji,
tego rodzaju lokale, nie bylyby przedmiotem najmu.

Wojewodzki Sad Administracyjny zwazyl, co nastepuje:

Na podstawie art. 1§ 1 ustawy z dnia 25lipca 2002 r. - Prawo 0 ustroju sadéow administracyjnych
(Dz. U.nr 153, poz. 1269), sad administracyjny sprawuje wymiar sprawiedliwoéci przez kontrolg
dziatalno$ci administracji publicznej. Wedtug art. 1 § 2 powotanej wyzej ustawy kontrola ta sprawowana
jest pod wzgledem zgodno$ci z prawem, jezeli ustawy nie stanowia inaczej. Ustawa z dnia 30 sierpnia
2002 r. - Prawo o postgpowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz. U.nr 153, poz. 1270 ze zm.)
nie wprowadza innych kryteriow do kontroli uchwat jednostek samorzadu terytorialnego. Rowniez ustawa
z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.)
nie wprowadza innych kryteriow anizeli kryterium zgodnosci z prawem uchwal organéw jednostek
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samorzadu terytorialnego. Sad administracyjny kontroluje zatem uchwaly organéw jednostek samorzadu
terytorialnego wytacznie na podstawie kryterium zgodnos$ci z przepisami prawa.

Wedhug art. 147 § 1 powotanej wyzej ustawy Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi Sad
uwzgledniajagc skarge na uchwale lub akt, o ktorych mowa wart. 3§ 2 pkt 5i 6 tej ustawy, stwierdza
niewaznos$¢ tej uchwaty lub aktu w catosci lub w czesci albo stwierdza, ze zostaly wydane z naruszeniem
prawa, jezeli przepis szczegdlny wylacza stwierdzenie ich niewazno$ci. Wobec tego sad uwzgledniajac
skarge na akty prawa miejscowego terenowych organdow administracji publicznej lub inne akty generalne
organdw jednostek samorzadu terytorialnego iich zwigzkoéw, podejmowane w sprawach z zakresu
administracji publicznej, stwierdza ich niewazno$¢ catosci lub w czesci albo stwierdza, ze zostaty wydane
Z naruszeniem prawa, jezeli przepis szczegolny wylacza stwierdzenie ich niewaznosci. Przytoczony przepis
art. 147 § 1 powotanej ustawy Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi hie okresla jednak
jakiego rodzaju naruszenia prawa sa podstawa do stwierdzenia przez sad niewazno$ci uchwaty.
Doprecyzowanie przestanek okreslajacych kompetencje sadu administracyjnego w tym wzgledzie nastepuje
W ustawach samorzadowych.

Wedtug art. 91 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t.j. z 2001 r. nr 142, poz. 1591 ze
zm.) ,,Uchwata lub zarzadzenie organu gminy sprzeczne prawem jest niewazne (ust. 1). W przypadku
nieistotnego naruszenia prawa organ nadzoru nie stwierdza niewaznosci uchwaty lub zarzadzenia,
ograniczajac si¢ do wskazania, iz uchwata lub zarzadzenie wydano z naruszeniem prawa (ust. 4). Zgodnie
zatem z art. 91 ust. 4 ustawy 0 samorzadzie gminnym o tym, czy stwierdza si¢ niewaznos$¢ zaskarzonego
aktu organu jednostki samorzadu terytorialnego, czy tez ogranicza si¢ do stwierdzenia, ze zostat wydany
Znaruszeniem prawa, przesadza waga stwierdzonego naruszenia. W orzecznictwie sadowo-
administracyjnym przyjmuje si¢, Ze naruszenie prawa przejawia si¢ przez podjecie uchwaly przez
niewlasciwy organ, brak podstawy do podjecia uchwaly okreslonej tresci, btgdne zastosowanie przepisu
prawnego bedacego podstawa podjecia uchwaty, naruszenie procedury podjecia uchwaty. Powotana ustawa
0 samorzadzie gminnym wyrdznia wigc dwie kategorie wad uchwal lub zarzadzen organow gminy,
a mianowicie istotne naruszenie prawa oraz nieistotne naruszenie prawa, nie okresla jednak rodzaju
naruszenia prawa, ktore nalezy zaliczy¢ do okres$lonej kategorii wad.

W odniesieniu do zaskarzonej uchwaly Wojewoda Dolnoslaski nie skorzystal ze swoich uprawnien
nadzorczych ipo uptywie terminu do stwierdzenia jej niewazno$ci w trybie postepowania nadzorczego,
skutecznie wniost skargg.

Kontrolujgc zatem zaskarzong uchwale sad — stosownie do art.134 § 1 ustawy Prawo 0 postgpowaniu
przed sadami administracyjnymi - nie jest zwigzany sformutowanymi w niej zarzutami i wnioskami skargi,
lecz obowigzany jest oprze¢ si¢ na konstytucyjnej zasadzie praworzadnosci, ktora wigze wszystkie organy
wladzy publicznej, w tym organy samorzadu terytorialnego. Zgodnie z art. 7 Konstytucji organy wiadzy
publicznej dziataja na podstawie i w granicach prawa. Oznacza to, ze kazde dziatanie organu wladzy, w tym
takze rady gminy, musi mie¢ oparcie w obowigzujagcym prawie. Dziatanie na podstawie i W granicach prawa
to dzialanie organu, ktory na podstawie przepisu prawa jest wlasciwy i dziatanie oparte jest na przepisie
prawa, ktory daje umocowanie do jego podjecia. O zwigzaniu zasadg praworzadno$ci w zakresie
stanowienia prawa miejscowego przez organy samorzadu terytorialnego stanowi art. 94 Konstytucji,
zgodnie z ktorym organy samorzadu terytorialnego na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
W ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujgce na obszarze dziatania tych organdw.

Zasady itryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa. Podejmujac akty prawa
miejscowego na podstawie normy ustawowej, organ stanowigcy musi $cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte
W upowaznieniu. Odstapienie od tej zasady narusza zwigzek formalny i materialny pomiedzy aktem
wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne naruszenie prawa. Zaréwno w doktrynie, jak rowniez
W orzecznictwie ugruntowat si¢ poglad dotyczacy dyrektyw wyktadni norm o charakterze kompetencyjnym.
Naczelng zasada prawa administracyjnego jest zakaz domniemania kompetencji. Ponadto wymaga tez
podkreslenia, ze normy kompetencyjne powinny by¢ interpretowane w sposob Scisly, literalny. Jednoczesnie
zakazuje si¢ dokonywania wykladni rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania
kompetencji w drodze analogii. Przy czym odstapienie od wytycznych zawartych w upowaznieniu
ustawowym — skutkujace w kazdym przypadku istotnym naruszeniem prawa - nalezy rozumieé szeroko,
a wigc bedzie nim z jednej strony wykroczenie poza zakres upowaznienia, Z drugiej za$ niewypelnienie
zakresu upowaznienia determinowanego: po pierwsze przepisem upowazniajgcym — i objeta nim materia; po
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drugie: zasadami techniki prawodawczej. Jest to o tyle istotne, ze na gruncie rozpatrywanej sprawy
wystapity oba rodzaje naruszen.

Punktem wyjscia dla dokonania oceny legalnosci zaskarzonej uchwaly powinna by¢ wyktadnia norm
ustawowych stanowigcych podstawe prawna do podjecia uchwaty w celu ustalenia zakresu upowaznienia
ustawowego. Zakwestionowana przez Wojewod¢ Dolnoslaskiego uchwata Rady Miasta i Gminy
Prochowice zostala podjeta na podstawie ogdlnego upowaznienia ustawowego do stanowienia w innych
sprawach zastrzezonych ustawami do kompetencji rady gminy, zawartego w art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy
0 samorzadzie gminnym oraz konkretyzujacym to upowaznienie obowigzku rady gminy, okre$lonym
w art. 21 ust. 1 - ust. 3 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw , mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (tj. z2005r., Dz. U.Nr 31poz. 266 ze zm.) (zwanej dalej ustawa lokatorska)
uchwalenia 1/ wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz 2/ zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, wtym zasad i kryteriow
wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie
gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. W kolejnych przepisach ust. 2i 3 art. 21 ustawy
lokatorskiej dokonano konkretyzacji obowigzku , o ktorym mowa wyzej wskazujac jakie elementy powinny
znalez¢ si¢ w przepisach uchwatly podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i 2 tej ustawy.

Ad. 1.1. Stosownie do art. 21 ust. 2 ustawy lokatorskiej wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé
W szczegolnosci:

1. Prognoze dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
W poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i1 pozostate lokale mieszkalne;

2. Analize potrzeb oraz plan remontoéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
i lokali, z podziatem na kolejne lata,

3. Planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5. Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach;

6. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7. Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontdw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli,
a takze wydatki inwestycyjne;

8. Opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, aw szczegolno$ci: niezbgdny zakres zamian lokali zwigzanych
z remontami budynkow i lokali, planowang sprzedaz lokali.

Analize zakwestionowane]j przez organ nadzorczy uchwaty pod katem istnienia elementow tre$ciowych
wypeliajacych obowigzek, o ktorym mowa w art. 21 ust. 2 ustawy, nalezy poprzedzi¢ stwierdzeniem, ze
uzyte w przepisie art. 21 ust. 1 ustawy sformutowanie ,,Rada gminy uchwala”, nie pozostawia organowi
stanowigcemu zadnej dowolnosci w zakresie tworzenia prawa miejscowego w tym przedmiocie. Innymi
stowy w ramach upowaznienia ustawowego organ stanowigcy gminy ma obowigzek wydaé przepisy
normujace materi¢ nim objeta. Brzmienie przytoczonego powyzej przepisu art. 21 ust. 2 ustawy lokatorskiej
prowadzi do wniosku, ze okreslajac materi¢, do uregulowania w drodze uchwaty radzie gminy, wyznacza on
granice upowaznienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy. Trzeba jednak zauwazy¢, ze w zakresie
przedmiotowym nie tworzy on zamknig¢tego katalogu elementow ksztattujacych tre§¢ wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, ktoére winny by¢ w programie ujete, $wiadczy
0 tym uzyte w nim wyrazenie "w szczegolnosci", lecz co zaakcentowac trzeba, ze uchwalany program
obligatoryjnie musi obejmowaé wszystkie kwestie okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy.

Pominigcie przez rad¢ gminy ktorego$ z wymienionych elementéw programu skutkuje brakiem pelnej
realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na ocen¢ zgodnosci z prawem podjetego aktu.
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Rada gminy obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia, udzielonego jej przez ustawe.
Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze
uchwaty, skutkuje bowiem istotnym naruszeniem prawa. Zauwazy¢ przy tym trzeba, ze wszystkie kwestie
okreslone w ust. 2 sktadajg si¢ na tre$¢ programu, o czym $wiadczy regulacja zawarta w art. 21 ust.1 pkt
1 ustawy. W odniesieniu do tego, dokonujac kontroli zgodnosci z prawem zaskarzonej uchwaty uznad
nalezalo, ze zaskarzona uchwala podjeta zostala z istotnym naruszeniem prawa. Wadliwo$¢ wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy dotyczy nieuwzglednienia zakresu ustawowego
upowaznienia wynikajacego z art. 21 ust. 2 ustawy.

Majac na uwadze niezbgdno§¢ umieszczenia w programie wszystkich elementow okreslonych
w art. 21 ust. 2 ustawy podzieli¢ nalezy stanowisko Wojewody, ze przyjeta przez rade¢ uchwata nie okresla
w wymaganym zakresie, wskazanej w pkt 1 przepisu, prognozy dotyczacej wielkosci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w kontekscie poszczegdlnych latach, z podziatem na lokale
socjalne ipozostate lokale mieszkalne . Jak stusznie zauwazyt Wojewoda, w zaskarzonej uchwale
w rozdziale 3 zatytutowanym ,,Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu
technicznego budynkow i lokali z podziatem na kolejne lata” w § 8 Rada Miasta i Gminy Prochowice
podata prognoze stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w latach 2012-2016 , co przedstawita
w formie tabelarycznej , a mianowicie Tabeli nr 2 zawierajacej ,,Prognozowany stan techniczny budynkow”.
Z wspomnianej Tabeli nr 2 wynika jedynie aktualny i prognozowany stan techniczny poszczegodlnych
budynkow mieszkalnych wchodzacych w zasob mieszkaniowy gminy , bez dokonanego podziatu na lokale
socjalne i pozostate lokale mieszkalne. Z tresci art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy lokatorskiej wprost wynika, ze
gmina zobowigzana jest do przedstawienia w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, prognozy dotyczacej wielkosci istanu technicznego zasobu mieszkaniowego
W poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

Nieuprawniona jest argumentacja strony przeciwnej wskazujaca na powod, dla ktoérego zawarta
w zaskarzonej uchwale prognoza stanu technicznego nie zawiera podziatu na lokale socjalne i pozostate
lokale mieszkalne, a mianowicie — wedtug jej twierdzen - w zasobie mieszkaniowym gminy nie wydzielono
lokali socjalnych, co - jej zdaniem - ma wynika¢ z § 5 uchwaly. Tymczasem uszto uwadze strony
przeciwnej, ze wprawdzie w § 5 przedmiotowej uchwaty jest mowa o braku wydzielonych lokali socjalnych,
ale wylacznie wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2011 r. i stanowi on jedynie punkt wyjécia dla prognozy
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w latach 2012-2016. Natomiast w kolejnym § 6 pkt 1 tej
uchwaly prognozuje si¢ utrzymanie zasobu gminy w poszczegdlnych latach od 2013 do 2016 roku na
poziomie odpowiednio: 5, 7, 10, 10 wydzielonych lokali socjalnych, zas w pkt 2 tego paragrafu zaktada si¢
w latach 2012-2016 pozyskanie 10 lokali socjalnych, poprzez adaptacj¢ pomieszczen niemieszkalnych .
W zwigzku zdaniem Sgdu niewatpliwie w treSci uchwaty, jak i w tresci innych jednostek redakcyjnych
uchwaty, zabraklo postanowien dotyczacych prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
w kontekscie poszczegdlnych lat, z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne. Ma racje
zatem organ nadzoru ,ze w tym zakresie regulacja prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w latach 2012-2016 nie wypelnia w calo$ci postanowien ustawowych, a piecioletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy podjety zostat z istotnym naruszeniem prawa.

Ad. 1.2. Niekompletne jest rowniez unormowanie spraw przekazanych w przepisie kompetencyjnym
w zakresie art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy lokatorskiej, w ktérym prawodawca statuowal obowigzek wskazania
zasad polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

W wykonaniu art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy 0 ochronie praw lokatorow Rada Miasta i Gminy Prochowice
zawarta w zaskarzonej uchwale rozdzial 5 zatytulowanym ,Zasady polityki czynszowej”, w ktorym
§ 20 postanowiono: ,,Wysoko$¢ czynszu za najem 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu stanowi stawka ,
ustalona w oparciu o0 zasady okreslone w art.7 ustawy o ochronie lokatorow, z uwzglednieniem wskaznikow
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa.” W kolejnym § 21 zaskarzonej uchwaty ustalono
wskazniki podwyzszajace i obnizajace stawke podstawowa czynszu, stanowigce zalgcznik do niniejszej
uchwaly. Wspomniany zatacznik Nr 1 zatytulowany ,,Tabela czynnikow wptywajacych na wysokos$¢ stawki
czynszowej” zawiera w punktach od 1-9 takie czynniki jak: potozenie lokalu w budynku (pkt 2, 3, 4, 5, 8),
potozenie budynku (pkt 9), wyposazenie lokalu i budynku w urzadzenia techniczne i instalacje (pkt 1, 6, 7).

Zaaprobowa¢ nalezy stanowisko organu nadzoru, ze tak okre§lone zasady polityki czynszowe] oraz
czynniki wptywajace na wysoko$¢ czynszu najmu w sposob istotny naruszajg art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie
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praw lokatorow, wedtug ktorego ,,W lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego
whasciciel ustala stawki czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegolnosci:

1) potozenia budynku;

2) potozenia lokalu w budynku;

3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;
4) ogolnego stanu technicznego budynku.”

Z treSci cytowanego przepisu wynika, ze uwzglednienie elementéw z pkt 1do 4 art. 7 ust 1 ustawy
lokatorskiej stanowi minimum, ktére uchwatodawca powinien uwzgledni¢. Skoro jednym z nich jest ogolny
stan techniczny budynku, to wskazuje na to, ze stan budynkéw winien by¢ sprawdzony zgodnie
Z obowigzujgcymi przepisami( por. NSA z dnia 12.02.2008 r. sygn. | OSK 1764/07 - LEX nr 463969).

Podobny poglad w zakresie obowiazku uwzglednienia przez uchwatodawce okreslonych w art. 7 ustawy
0 ochronie prawa lokatorow czynnikéw majacych wplyw na wysokos$¢ stawek czynszu zostatl tez wyrazony
w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego OZ we Wroctawiu z dnia 16.07.2002 r. sygn. Il SA/Wr
1049/02 (OwSS 2002/4/102), zgodnie z ktorym: ,,Czynniki okre$lone w art. 7 ustawy z 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71,
poz. 733) muszg by¢ w kazdym przypadku uwzgledniane jako przestanki ustalenia stawki czynszu.
Jednoczesnie wyliczenie tego rodzaju czynnikow w tym przepisie nie wyklucza mozliwosci uwzglgdnienia
przez organ gminy takze innych czynnikdéw, majacych wplyw na podwyzszenie lub obnizenie warto$ci
uzytkowej lokali.”

Nawiasem méwigc przepis art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow jest analogiczny w tresci do
poprzednio obowigzujacego art. 26 zdnia 2 lipca 1994 r. onajmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (j.t. Dz. U.z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm., begdacego przedmiotem wyktadni Sadu
Najwyzszego, ktory w wyroku z dnia 22 pazdziernika 1998 r. sygn. 1l RN 71/98 (OSNP 1999/23/738)
stwierdzil, Ze: ,,Czynniki wskazane wprost w art. 26 ust. 1 pkt 1 — 2 ustawy o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych nalezy traktowac¢ jako obowigzujace W tym znaczeniu, ze w kazdym wypadku
muszg by¢ one uwzglgdnione jako przestanki prawne réznicowania stawek czynszu regulowanego za 1 m?
powierzchni uzytkowej, ktore ustalane sg w uchwale rady gminy. Rownocze$nie wyliczenie tego rodzaju
czynnikow w art. 26 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych nie ma charakteru wyliczenia zamknigtego,
nie wyklucza wigc mozliwos$ci i potrzeby uwzglednienia przez rade gminy - stosownie do okolicznosci,
miejsca i czasu, ewentualnie takze innych czynnikow majacych znaczenie dla podwyzszenia lub obnizenia
warto$ci uzytkowej lokalu.”

W zwiazku z powyzszym stwierdzi¢ nalezy, ze przepis art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw
naktada na rade gminy nie tylko obowigzek ustalenia stawek czynszu, ale takze obowigzek zroznicowania
stawek czynszu w zaleznosci od czynnikéw okreSlonych ustawowo. Uchwata rady gminy réznicujaca
stawki musi zatem zawiera¢ wszystkie czynniki wymienione w ustawie i nie moze zadnego z nich pomijac.
Zuzytego w art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw wyrazenia ,,w szczegdlnosci” wynika, ze
czynniki wymienione w pkt 1do 4 muszg by¢ wziete pod uwage w kazdym przypadku, przy czym
ustawodawca nie wyklucza mozliwosci przyjecia innych jeszcze czynnikow mogacych wpltywaé na
obnizenie lub podwyzszenie stawki czynszu. W $wietle powyzszego uzna¢ nalezy, ze zatacznik Nr 1, do
ktorego odsylta § 21 zaskarzonej uchwaty , wérod czynnikéw wplywajacych na wysokos¢ stawki czynszowej
nie zawiera obligatoryjnego czynnika, jakim jest ogolny stan techniczny budynku.

Oznacza to, ze pigcioletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy podjety zostal
Z istotnym naruszeniem prawa. Wadliwos¢ programu dotyczy nie respektowania zakresu ustawowego
upowaznienia wynikajgcego z art. 21 ust. 2 pkt 1 i 4 ustawy lokatorskie;j.

W zwigzku zpowyzszym stwierdzi¢ nalezy, ze niewypeienie przez zaskarzona uchwale zakresu
regulacji okre$lonej w art. 21 ust. 2 ustawy uzasadniato stwierdzenie niewazno$ci zaskarzonej uchwaty
W calosci, pomimo ujecia w treSci programu zapiséw, co do ktorych nie dostrzezono wadliwosci.
Uregulowania, ktore zostaly zakwestionowane, nie wypetlniaja bowiem w calosci  zakresu
art. 21 ust. 2 ustawy. Realizacja upowaznienia wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy wymaga za$ ujecia
w programie wszystkich elementéw wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy lokatorskiej.
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Ad. 1.3. Zasadny jest zarzut istotnego naruszenia prawa, wyartykutowany pod adresem postanowienia
§ 10 ust. 2 zaskarzonej uchwaty, wedtug ktérego: ,,.Burmistrz Miasta i Gminy (Administrator budynkow)
uwzgledniajgc priorytety okreslone w ust. 1 przygotuje corocznie plan rzeczowo - finansowy remontow,
wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali z uwzglednieniem wysoko$ci srodkow w budzecie
gminy przeznaczonych na remonty." Regulacja tego postanowienia wykracza poza delegacje
art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy lokatorskiej ,albowiem organ uchwatodawczy wypetniajac obowigzek natozony
tym przepisem i sporzadzajac w Rozdziale 3 uchwaly analiz¢ potrzeb oraz planu remontow i modernizacji
wynikajacych ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata, nie jest upowazniony
do kreowania obowigzku sporzadzania dokumentu w postaci planu rzeczowo - finansowego remontow,
okreslania terminu jego sporzadzenia oraz wskazania podmiotu odpowiedzialnego za sporzadzenie tego
planu.

Organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego nie moze utozsamia¢ ze sobg norm o zadaniach
znormami okre$lajacymi kompetencje do dziatan wiadczych. Z art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy lokatorskiej
nie wynika kompetencja rady gminy do nakladania obowiazkow na inne podmioty, za$ naruszeniem
konstytucyjnej zasady podziatu organdéw gminy na stanowiace i wykonawcze jest podejmowanie przez rade
gminy czynnosci, ktére moca przepisOw powszechnie obowiazujacych zostaly powierzone organowi
wykonawczemu. Z art.18 ust.1 ustawy 0 samorzadzie gminnym wynika, ze do wiasciwosci rady gminy
naleza wszystkie sprawy pozostajace w zakresie dziatania gminy, o ile ustawy nie stanowig inaczej.
Gospodarowanie mieniem komunalnym gminy przekazane zostalo do kompetencji wojta. Zgodnie bowiem
zart.30 ust.2 pkt 3ustawy o0samorzadzie gminnym, do zadanh wojta nalezy w szczegdlnosci
gospodarowanie mieniem komunalnym. Gospodarowanie mieniem komunalnym oznacza catoksztatt dziatan
faktycznych i prawnych organu, ktorych przedmiotem jest mienie komunalne. Wedtug art. 44 k.c. termin
mienie obejmuje wiasno$¢ iinne prawa majagtkowe. Z kolei mieniem komunalnym jest wiasno$¢ iinne
prawa majatkowe nalezace do poszczegodlnych gmin iich zwigzkdéw oraz mienie innych os6b prawnych,
W tym przedsicbiorstw , o czym stanowi art.43 ustawy 0 samorzadzie gminnym. W tym zakresie przytoczy¢
nalezy rowniez przepis art. 25 ust. 1 ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami, wedtug ktoérego gminnym
zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta.

Pojecie gminnego zasobu nieruchomosci okreslono w art. 24 ust.1 wskazanej wyzej ustawy, wedle
ktérego do d gminnego zasobu nieruchomosci naleza nieruchomo$ci, ktore stanowia przedmiot wtasnosci
gminy i nie zostaty oddane w uzytkowanie wieczyste oraz nieruchomosci, b¢dace przedmiotem wieczystego
uzytkowania gminy. Pojecie mienia komunalnego nie jest tozsame =z pojgciem gminnego zasobu
nieruchomosci, ktore to pojecie jest pojeciem znacznie wezszym. Ma racje organ nadzoru, kiedy wywodzi,
ze pojecie ,,gospodarowanie mieniem komunalnym" jest sformutowaniem bardzo szerokim i pozwala
organowi wykonawczemu gminy na samodzielne dziatanie i podejmowanie wszystkich koniecznych decyzji
gospodarczych, co do mienia gminy bez zgody czy tez opinii rady, za wyjatkiem spraw, ktdre zostaly
zastrzezone wyraznie do kompetencji rady gminy, awymienionych w art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy
0 samorzadzie gminnym. Trafnie rowniez Wojewoda odwotat si¢ do obowigzujacej sferze prawa
publicznego zasady, wedle ktorej ,,co nie jest prawem dozwolone, jest zakazane". Innymi stowy organom
jednostek samorzadu terytorialnego wolno jedynie to, na co zezwalaja ustawy, moga dziata¢ tylko tam i 0
tyle, o ile prawo je do tego upowaznia. Natomiast jako naruszenie konstytucyjnej zasady legalno$ci nalezy
oceni¢ dziatanie organu administracji publicznej w sprawie, w ktorej przepis prawa nie wskazuje jego
wlasciwosci.

Ad. 1.4. Zprzyczyn, o ktorych mowa w pkt ad 1.3. narusza prawo rowniez § 10 ust. 3 zaskarzonej
uchwatly, jako pozostajacy w bezposrednim zwigzku tre$ciowym z zakwestionowanym ust. 2 § 10 tej
uchwaty.

Ad. 1.5. Sad podzielit stanowisko organu nadzoru w zakresie wladczego wkroczenia przez Rade Gminy
i Miasta Prochowice w uprawnienia organu wykonawczego unormowaniem § 13 przedmiotowej uchwaty,
przewidujacym wyltaczenie ze sprzedazy na rzecz najemcow lokale znajdujace si¢ budynkach: 1/
przeznaczonych do wykwaterowania na podstawie decyzji organéw nadzoru budowlanego (...), 2/
przeznaczonych do remontu kapitalnego z zastrzezeniem (...), 3/ wykorzystywanych do realizacji zadan
gminy (...). Przepis art. 21 ust. 2 w pkt od 1 do 8 ustawy 0 ochronie praw lokatorow okresla — 0 czym byta
juz mowa wyzej - wszystkie obligatoryjne elementy wieloletnich programow gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Punkt 3 ustepu 2 art. 21 tej ustawy przewiduje w takim programie pozycj¢
,,planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach", a wiec sporzadzenie planu (programu, projektu) sprzedazy
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wskazanej ilosci lokali, ktory ma by¢ wykonany w okre§lonym czasie. Zawarta w pkt 3 ustepu
2 art. 21 ustawy lokatorskiej pozycja ,planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach” jest
wyznaczonym pozytywnie zakresem sprawy przekazanym organowi uchwalodawczemu do
unormowania w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy i nie jest
objeta tym zakresem kompetencja tego organu do wylaczenia ze sprzedazy okreslonej kategorii lokali.

Kazdy bowiem przepis udzielajacy kompetencji uchwatodawczej winien podlega¢ dostownej wyktadni.
Zasady sprzedazy lokali okre§la ustawa zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(. Dz. U. z 2004 nr 261 poz. 2603 ze zm. dalej u.g.n.), ktorej art. 35 ust. 1 w zw. art. 4 pkt 9 przewiduje ,ze
wilasciwy organ (wojt, burmistrz, prezydent miasta) sporzadza i podaje do publicznej wiadomosci wykaz
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, do oddania w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, najem
lub dzierzawg. Rowniez wojt (burmistrz, prezydent miasta) gospodaruje nieruchomosciami nalezacymi do
gminnego zasobu nieruchomosci, co wynika z art. 25 ust. 1 u.g.n. Przy czym jak wynika z kolejnego ust.2
art. 25 u.g.n. gospodarowanie zasobem polega w szczegélnosci na wykonywaniu czynnosci, o ktorych
mowa w art. 23 ust.1 tej ustawy. Niewatpliwie w pojeciu gospodarowania nieruchomosciami okreslonym
w art. 23 ust. 1 ustawy o0 gospodarce nieruchomos$ciami miesci si¢ m. in. zbywanie nieruchomosci
wchodzacych w sktad gminnego zasobu nieruchomosci , co wynika z art. 23 ust. 2 w zw. z art. 23 ust.1 pkt
7 u.g.n. Wobec tego organ uchwatodawczy nie kompetencji do decydowania w kwestii przeznaczania badz
zakazu przeznaczania okreslonych nieruchomosci do sprzedazy, gdyz - jak wynika z przytoczonych wyzej
regulacji - jest to wytaczna kompetencja organu wykonawczego gminy.

Ad. 1.6. Jako dokonujacy modyfikacji przepisu rangi ustawowej tj. art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow nalezy oceni¢ zakwestionowany przez organ nadzoru § 23 przedmiotowej uchwaty, wedtlug
ktérego nie planuje si¢ obnizania czynszu w stosunku do najemcéw o niskich dochodach, za§ pomoc
rodzinom bedacym w trudnej sytuacji materialnej jest i bedzie realizowana poprzez wyptaty dodatkow
mieszkaniowych. Przepis art. 7 ust. 2 ustawy 0 ochronie praw lokatorow przewiduje, ze ,,wlasciciele,
0 ktorych mowa wust. 1, 2z zastrzezeniem art. 23 ust. 4, mogg na wniosek najemcy, w oparciu
0 postanowienia odpowiednio uchwaly organu stanowiacego jednostki samorzadu terytorialnego,
zarzadzenia wojewody lub uchwaty organu wykonawczego panstwowej osoby prawnej, stosowac okre§lone
obnizki czynszu naliczonego wedlug obowiazujacych stawek w stosunku do najemcoé6w o niskich
dochodach. Obnizki takie mogg by¢ udzielane najemcom, ktorych $redni dochdd w przeliczeniu na cztonka
gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale odpowiedniego organu lub
w zarzadzeniu wojewody. Kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana w zalezno$ci od wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego najemcy”.

Z cytowanego przepisu wynika zatem, ze wlasciciele moga stosowac okreslone obnizki czynszu
w stosunku do najemcéw o niskich dochodach. Skoro zatem przepis rangi ustawowej przewiduje mozliwosé
obnizania czynszu przez wihascicieli lokali, to akt prawa miejscowego - jako akt nizszego rzedu w hierarchii
zrodet prawa i podporzadkowany ustawie - nie moze samoistnie zmienia¢ czy modyfikowac tresci norm
zawartych w aktach hierarchicznie wyzszych i wprowadza¢ zasad odmiennych, a tym bardziej zamiaru
nieobnizania czynszu w stosunku do najemcow o niskich dochodach. Niedopuszczalne jest bowiem
odmienne regulowanie prawem miejscowym tych zagadnien, ktore wezesniej uregulowata ustawa. Wynika
to wprost z § 116 wzw. zart. 143 Zasad techniki prawodawczej, zgodnie z ktorym w aktach prawa
miejscowego nie zamieszcza si¢ przepisOw niezgodnych ustawg upowazniajgcg lub z innymi ustawami
i ratyfikowanymi umowami mi¢dzynarodowymi, chyba ,ze przepis upowazniajacy wyraznie na to zezwala.
Z kolei kwestie dodatkoéw mieszkaniowych rowniez reguluje odrgbny akt prawny, a zatem przyznawanie
dodatkéw mieszkaniowych jest niezalezne od zagadnienia obnizania czynszu najemcow o hiskich
dochodach, o ktérym mowa w § 23 uchwaty.

Ad. 1.7. Roéwniez jako naruszajacy § 116 w zw. z § 143 Zalacznika do Rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministrow zdnia 20 czerwca 2002r. w sprawie ,Zasad techniki prawodawczej" nalezy oceni¢
§ 24 zaskarzonej uchwaly, wedtug ktorego ,,stawka czynszu za najem 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
socjalnego nie moze przekroczy¢ potowy stawki czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie
mieszkaniowym”. Kwestia stawka czynszu za lokal socjalny zostata juz unormowana w art. 23 ust. 4 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io0 zmianie Kodeksu cywilnego, ktory
przewiduje, ze stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekraczaé¢ potowy stawki najnizszego czynszu
obowiazujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym. Whrew twierdzeniu strony przeciwnej nie mozna
przyja¢ ,ze potowa stawki czynszu za najem 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu socjalnego jest w istocie
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réwna potowie stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym. Stawka
najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym  zasobie mieszkaniowym, o ktoérej mowa
w art. 23 ust. 4 ustawy 0 ochronie praw lokatorow, niejest pojeciem tozsamym ze stawkg czynszu
obowigzujacego W gminnym zasobie mieszkaniowym, przeciwnie ta ostatnia, wobec braku jej blizszego
dookreslenia, moze by¢ w pierwszej kolejnosci odnoszona do przecigtnej ( $redniej) stawki czynszu. Z istoty
aktu prawa miejscowego — 0 czym byta juz mowa w punkcie Ad I.7. - wynika niedopuszczalno$¢ dziatania
organu uchwatodawczego, realizujacego delegacje ustawowa, polegajacego na modyfikacji wigzacych norm
rangi ustawowej.

Ad. 1.8. Zgodzi¢ si¢ takze nalezy ze stanowiskiem Wojewody, ze przepis § 25 uchwaly, nie odpowiada
zasadom prawidtowej legislacji. Przede wszystkim zauwazy¢ nalezy, ze kryteria oddawania w najem lokali
0 powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m? stanowia konieczny element zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego gminy, o czym stanowi pkt 7 ust.3 art.21 ustawy
lokatorskiej. A zatem powinny one zosta¢ uregulowane w rozdziale 10 dotyczacym zasad wynajmowania
lokali, aniew rozdziale 5 traktujagcym o zasadach polityki czynszowej. Natomiast zamieszczajac
w zaskarzonej uchwale kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?
w Programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy zamiast w zasadach wynajmowania lokali
dokonano pomieszania materii, czym naruszono § 119w zw. z § 143 zasad techniki prawodawczej.
Poprawne bowiem wykonanie upowaznienia ustawowego polega na tym, ze na podstawie przepisu
upowazniajacego wydaje si¢ akt wykonawczy, ktory powinien w cato$ci wykonywa¢ upowaznienie, a wigc
wyczerpujgco normowac sprawy przekazane mu do uregulowania.

Niezaleznie od tego trafnie zauwaza organ nadzoru, ze do lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej
80 m? zastosowanie maja wszystkie przepisy ustawowe, ktore dotycza zasobu mieszkaniowego gminy,
w tym art. 4 ust. 2 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw, ktory okresla przestanki ubiegania si¢ o najem lokalu
W postaci: 1/ zamieszkiwania na terytorium gminy, 2/ uzyskiwania niskich dochodow, 3/ niezaspokojonych
potrzeby mieszkaniowe. Tymczasem wedlug § 25uchwaly wynajecie lokalu mieszkalnego, ktorego
powierzchnia uzytkowa przekracza 80 m? moze nastapi¢ tylko na rzecz rodziny sktadajacej si¢ z co najmniej
5 0s6b oraz spetniajgcej wymogi § 3 pkt 3 niniejszej uchwaty. W zwigzku z tym nie ma podstawy prawnej
do zalegalizowania dodatkowego wymogu okre§lonego zakwestionowana uchwala, a mianowicie, ze
wylacznie osoby pozostajace w trudnych warunkach mieszkaniowych, o ktérych mowa w § 3 pkt
3 uchwaly, sa uprawnione do ubiegania si¢ o najem. Omawiane zapis uzna¢ nalezy za istotnie naruszajgce
prawo poprzez wprowadzenie dodatkowego, nie przewidzianego w ustawie kryterium, co w konsekwencji
powoduje zawezenie kregu osob uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu. Tymczasem krag tych
0s0b wyczerpujaco okreslit ustawodawca w art. 4 ust. 1 i 2 ustawy lokatorskiej.

Z przepisow tych wynika, ze uprawnionymi sg wszyscy cztonkowie wspdlnoty samorzadowej, ktorzy
posiadaja niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i ktorzy spelniajg jednoczesnie kryterium dochodowe.
Potwierdza to brzmienie art. 21 ust. 3 pkt 1 tej ustawy, ktory wskazuje ustalone przez rade gminy kryterium
dochodowe jako podstawowe w ustalaniu prawa do najmu lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy.

Ad.11.1. Okreslajac zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
Rada powinna uregulowac¢ zasady wymienione w art. 21 ust. 3 pkt 1-7 ustawy lokatorskiej. Zgodnie bowiem
z trescig art. 21 ust. 3 tej ustawy ,,zasady wynajmowania lokali powinny okre§la¢ w szczegolnosci:

1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub w podnajem lokalu
na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
zastosowanie obnizek czynszu,

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce 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 sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomig¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a 0sobami zajmujacymi lokale w innych
zasobach,
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5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i 0 najem
lokali socjalnych oraz sposdb poddania tych spraw kontroli spotecznej,

6) zasady postepowania w stosunku do osob, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktorego najem nie wstgpily po $mierci najemcy,

7) kryteria oddawania w najem lokali 0 powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?.”

Uzyty w przytoczonym przepisie zwrot ,,w szczeg6lnosci” oznacza, ze ustawodawca nadal im charakter
obowigzkowy, a uchwala rady gminy powinna uregulowa¢ co najmniej wszystkie wskazane
w art. 21 ust. 3 ustawy zagadnienia, zadnego z nich nie pomijajac.

Po analizie rozdziatlu 10 regulujacego zasady wynajmowania i zamiany lokali wchodzacych w sktad
zasobu mieszkaniowego gminy, stwierdzi¢ nalezy, ze Rada regulujac zasady najmu nie wskazata wszystkich
elementow  okreSlonych w art. 21 ust. 3 ustawy, a mianowicie nie okreslita wysokosci  dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu oraz nie okreslita warunkéw
zamieszkiwania kwalifikujacych do ich poprawy. Nie moze odnie$¢ zamierzonego skutku powotywanie si¢
przez strong przeciwng na regulacje w tym zakresie, zawarta w uchwale Rady Miasta i Gminy Prochowice
z dnia 15 listopada 2007r. Nr XV/88/2007 w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Przede wszystkim przypomnie¢ w tym miejscu ponownie nalezy,
ze na podstawie jednego upowaznienia ustawowego wydaje si¢ jeden akt prawa miejscowego, ktory
wyczerpujaco reguluje sprawy przekazane do unormowania w tym upowaznieniu, co wprost wynika
z § 119 pkt 1 w zw. z §143 zasad techniki prawodawczej.

Natomiast z przedmiotu i tre$ci uchwaty Rady Miasta i Gminy Prochowice z dnia 15 listopada 2007 r. Nr
XV/88/2007 oraz Rozdziatu 10 zaskarzonej uchwaly, normujacego zasady wynajmowania oraz zamiany
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy wynika, ze w wigkszosci regulujg te same
kwestie, ale nie zawsze w taki sam sposob (np. przestanki uzyskania najmu lokalu socjalnego, oddawanie
w najem lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej powyzej 80 m?). Zakresy obu wspomnianych wyzej
regulacji nie sg wiec rozitaczne, przeciwnie reguluja te same sprawy. Wobec tego w analizowanym
przypadku nie ma zastosowania pkt 2 § 119 w zw. z §143 zasad techniki prawodawczej, ktory dopuszcza
mozliwo$¢ wydania na podstawie jednego upowaznienia wigcej niz jeden akt prawa miejscowego.
Z przepisow normujacych kwestie realizacji zadan gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
jej mieszkancdéw, z uwagi na ich konstrukcje oraz tre$¢, nie mozna wyprowadzi¢ wniosku, ze zezwalaja one
organowi stanowigcemu gminy na dokonywanie dowolnego przeplatania zakresow upowaznien do
stanowienia okreslonych aktow. Marginalnie jedynie zauwazy¢ nalezy, ze tego rodzaju praktyka - z uwagi
na tworzacy si¢ batagan legislacyjny, ktory moze prowadzi¢ do dezinformacji adresatéw norm prawnych —
moze prowadzi¢ do dalszych naruszen prawa.

Za niedopuszczalng nalezy oceni¢ takg dziatalno$¢ organu uchwatodawczego, ktory w odniesieniu do
tych samych spraw przekazanych mu do unormowania, wydaje przepisy prawa miejscowego w dwoch
aktach normatywnych i odmiennie je reguluje. Zwazywszy, ze uchwata Rady Miasta i Gminy Prochowice
zdnia 15 listopada 2007r. Nr XV/88/2007, do ktérej positkowo odwotuje sie strona przeciwna
obowigzywata pod rzadem wczesniej obowigzujacego wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Natomiast w odniesieniu do nowo-ustalonego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2011-2016 uchwalono - zaskarzona uchwala - nowe zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad takiego zasobu. Regula bowiem winno by¢, ze do nowego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinny by¢ okreslone nowe, korespondujace
znim zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad tego zasobu. Stanowisko to w sposob posredni
potwierdza réwniez brzmienie - znajdujacego sie w Rozdziale 11 zawierajgcym przepisy przejSciowe
i koncowe - postanowienia § 47 zaskarzonej uchwaly, wedlug ktorego ,,Zachowuja moc wydane przed
wejsciem w zycie niniejszej uchwaly pozytywne kwalifikacje wnioskow o zawarcie umowy najmu
Z mieszkaniowego zasobu gminy”. A contrario wnioskujac przyja¢ nalezy, ze inne, kolejne wnioski
0 zawarcie umowy najmu z mieszkaniowego zasobu gminy beda kwalifikowane wedlug zasad okreslonych
w przedmiotowej uchwale, anie- jak przyjmuje strona przeciwna — m.in. zuwzglednieniem §5
1 § 7 uchwaty Rady Miasta i Gminy Prochowice z dnia 15 listopada 2007r. Nr X\/88/2007.
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Oznacza to, ze Rada podejmujac przepisy rozdzialu 10 uchwaty naruszyla w sposoéb istotny przepisy
art. 21 ust. 3pkt loraz pkt 2ustawy lokatorskiej, bowiem nie zrealizowata w pelni upowaznienia
ustawowego wyrazonego W art. 21 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 21 ust. 3 ustawy.

Ad.11.2. Jako w pelni uzasadnione nalezy oceni¢ watpliwosci zgloszone przez organ nadzoru pod
adresem postanowienia § 3 pkt 3 uchwaty, zawierajacego sformutowanie na uzytek tej uchwaty pojgcia osob
pozostajacych w trudnych warunkach mieszkaniowych. Rada moca § 3 pkt 3 zakwestionowanej uchwaty
wskazata, ze osobami pozostajacymi w trudnych warunkach mieszkaniowych sa osoby zamieszkujace
w lokalu, w ktorym na cztonka gospodarstwa domowego przypada mniej niz 5 m* powierzchni mieszkalnej,
tj. ogoélnej powierzchni pokoi lub w lokalu niespetniajacym wymogdw lokalu przeznaczonego na staly pobyt
ludzi na podstawie przepiséw ustawy — Prawo budowlane.

Ma racje¢ Wojewoda, kiedy stwierdza, ze Rada zdefiniowata de facto pojgcie trudnych warunkéw
mieszkaniowych, za$ definicja ta jest z punktu widzenia regulacji ustawowej jest bezprzedmiotowa. Nie
nalezy bowiem zapomina¢, ze zadaniem wlasnym gminy jest tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. Zatem organ stanowigcy podejmujac przedmiotowg uchwale
powinien mie¢ na uwadze konieczno$¢ respektowania normy wynikajacej z art. 4 ust. 2 ustawy o ochronie
lokator6w. Mianowicie gmina, posiadajaca mieszkaniowy zasob, zobowigzana jest do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach, przy czym chodzi tu o gospodarstwa domowe
wspolnoty samorzadowej tj. mieszkancow konkretnej gminy. Ustawodawca zatem zakreslit krag osob
posiadajacych prawo do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu. Naleza don mieszkancy gminy
majacy niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i prowadzacy gospodarstwa domowe o niskich dochodach.
Jednoczesnie ustawodawca powierzyl radzie gminy kompetencje¢ do unormowania wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego decydujacej o nabyciu prawa do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu.
Chodzi tu o wskazanie granicy maksymalnej osigganego dochodu, powyzej ktorej mieszkaniec konkretnej
gminy niema prawa do ubiegania si¢ o najem lokalu z gminnego zasobu zuwagi na mozliwos¢
zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku mieszkaniowym.

Niewatpliwie pojecie niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe jest pojeciem majacym szeroki zakres
tresciowy i jego znaczenie mozna ustala¢ nie tylko nie na gruncie przepisdéw powszechnie obowigzujacych,
ale tez w kontekscie poczynienia konkretnych ustalen faktycznych. Nie mozna zatem przyjmowac, ze
jedynie osoba pozostajaca w trudnych warunkach mieszkaniowych, o ktérych mowa w § 3 pkt 3 uchwaty,
jest uprawniona do ubiegania si¢ onajem. Rada podejmujgc zakwestionowany § 3 pkt 3 uchwaty
przekroczyta zakres udzielonego jej upowaznienia. Wskazata bowiem warunki uprawniajgce do ubiegania
si¢ o najmem lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego, podczas gdy przestanki te w sposob wyczerpujacy
zostaty okreslone juz w art. 4 ust. 2 ustawy 0 ochronie lokator6w. Wprawdzie wskazanie w § 3 pkt
3uchwaly definicji o0s6b pozostajacych w trudnych warunkach mieszkaniowych nie pozostaje
W sprzecznosci — jak wywodzi strona przeciwna- z treScig art.4 ust.2 ustawy lokatorskiej, ale wyraznie -
W poréwnaniu z regulacja ustawowa — zaweza krag 0sob uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu
wchodzacego w sklad mieszkaniowego zasobu gminy. Nie ulega watpliwosci, ze krag oséb majacych
niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe jest zbiorem znacznie szerszym od kregu osdb pozostajgcych
w trudnych warunkach mieszkaniowych, albowiem ten ostatni zbior dotyczy osob, ktore w jaki§ sposob
maja juz zaspokojone potrzeby mieszkaniowe, z tym, ze ich warunki mieszkaniowe sg trudne w rozumieniu
nadanym § 3 pkt 3 zaskarzonej uchwaty. Innymi stowy zbidér 0séb pozostajgcych w trudnych warunkach
mieszkaniowych jest podzbiorem szerszego zbioru, jakim jest zbior os6b majacych niezaspokojone potrzeby
mieszkaniowe. Krag osob, ktorym gmina powinna stworzy¢é warunki do zaspakajania potrzeb
mieszkaniowych zostat jednoznacznie zakreslony w art. 4 ust. 2 ustawy o ochronie lokatorow.

Z tresci art. 21 ust. 3 pkt tej ustawy wynika, ze rada gminy ma mozliwos¢ ograniczenia kregu oséb
uprawnionych do ubiegania si¢ o przydziat lokalu jedynie poprzez okreslenie wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego. Natomiast uzaleznienie takiego uprawnienia od innych, nie przewidzianych
W ustawie, kryteriow przekracza zakres upowaznienia wynikajacy z art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw
lokatorow (podobnie wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 15 kwietnia 2004 r. sygn. 1V
SA/Wr 98/04; wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 listopada 2004 r. sygn. OSK 883/04).
Jednoczesnie przyjecie definicji okreSlonej w § 3 pkt 3 uchwaly pozbawia z gory okreslong grupe
mieszkancéw praw do zawarcia umowy najmu, niezaleznie od prawa do zlozenia wniosku. Powyzsze
$wiadczy o tym, ze § 3 pkt 3 uchwaly zostal podjety z istotnym naruszeniem prawa, tj. art. 4 ust. 2 ustawy
0 ochronie lokatorow w zw. z art. 7 Konstytucji.
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W konsekwencji — z przyczyn, o ktorych byla mowa powyzej - wadliwe sa rOwniez postanowienia
§ 251 § 30 uchwaty we fragmencie odwotujacym si¢ w tych przepisach do spelienia wymogoéw
okreslonych w § 3 pkt 3 tej uchwaty.

Ad.11.3. Podzieli¢c nalezy rowniez prezentowang przez organ nadzoru argumentacje w zakresie
wadliwosci § 31 uchwaty, wedtlug ktorego: ,,Najemcg lokalu socjalnego moze zosta¢ wytacznie osoba, ktora
jest czlonkiem wspolnoty samorzadowej, nie ma tytulu prawnego do lokalu i ktorej dochody brutto
nie przekroczyty w okresie trzech miesigcy poprzedzajacych zakwalifikowanie do wynajmu lokalu, 100%
najnizszej emerytury w gospodarstwach jednoosobowych lub 75% najnizszej emerytury w gospodarstwach
wieloosobowych lub nabyta prawo do takiego lokalu na podstawie prawomocnego orzeczenia sagdowego.
Wspomniana wadliwos¢ dotyczy nie respektowania zakresu ustawowego upowaznienia wynikajacego
z art. 21 ust. 3 ustawy 0 ochronie lokatorow w przepisie § 31 uchwaty we fragmencie: ,,lub nabyta prawo do
takiego lokalu na podstawie prawomocnego orzeczenia sadowego". Narusza bowiem powszechnie
obowiazujacy porzadek prawny w stopniu istotnym regulowanie przez Rade jeszcze raz tego, co zostato juz
pomieszczone zrodle powszechnie obowigzujgcego prawa.

W ocenianym przepisie prawa miejscowego zostala przytoczona materia unormowana przepisem aktu
prawnego wyzszego rzedu, a mianowicie art. 14 ustawy o ochronie lokatorow. Stosownie do tresci art.14
ust.1 tej ustawy ,,w wyroku nakazujagcym oprdznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec 0sob, ktorych nakaz dotyczy. Obowiazek zapewnienia
lokalu socjalnego cigzy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego
oproznieniu”. W przytoczonym przepisie ustawodawca w sposob kompleksowy uregulowat sposob i tryb
wydawania orzeczen sgdowych w zakresie uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego badZz o braku
takiego uprawnienia.

Wobec tego zbedne jest potwierdzanie istnienia tego obowiazku przepisem uchwaty. Natomiast wbrew
wywodom strony przeciwnej na uchwatodawce nie natozono obowigzku informowania w akcie prawa
miejscowego 0 kwestiach, ktore uregulowane juz zostaly przepisami ustawy. W zwigzku ztym
powotywanie si¢ na informacyjny charakter przepisu § 31 uchwaty w zakwestionowanym fragmencie
pozbawione jest doniostosci prawne;.

Ad.l1.4. Zasadnie organ nadzoru skonstatowal, ze charakter postanowienia zawartego w § 40 uchwaty
kwalifikuje go regulacji umownej zawieranej pomig¢dzy organem wykonawczym gminy a przysztym
najemca lokalu. W § 40 uchwaty postanowiono, ze: W razie najmu poszczegdlnych pomieszczen w jednym
lokalu mieszkalnym przez dwoch lub wigcej najemcdéw, za pomieszczenie wspoOlnie uzywane najemcy
optacajg czynsz proporcjonalnie do powierzchni zajmowanej oddzielnie przez kazdego z nich. "Nie ulega
watpliwosci ,ze organem uprawnionym do zawierania uméw najmu w imieniu gminy jest organ
wykonawczy gminy. Wynika to z art. 30 ustawy 0 samorzadzie gminnym, ktory zobowigzuje wojta do
okreslenia sposobu wykonywania uchwat rady gminy oraz zadan gminy okre$lonych przepisami prawa.
W szczegblnosci do jego zadan nalezy gospodarowanie mieniem komunalnym, o czym wprost stanowi
przepis art. 30 ust.2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym. Potwierdza to takze art.25 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nieruchomosciami, wedle ktorego gminnym zasobem nieruchomosci
gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta.

Ustalenie przez Rade Gminy sposobu okreslenia wysokosci czynszu w sytuacji faktycznej, o ktérej mowa
w § 40 uchwaly stanowi ograniczenie uprawnien zar6wno iorganu wykonawczego gminy jak
i potencjalnych najemcow lokali. Przepis § 40 uchwaty zaskarzonej uchwaty narusza wigc zasadg swobody
umoéw wyrazong w art. 353' Kodeksu Cywilnego, z ktérego wynika, Ze strony zawierajagce umowe¢ moga
utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tresc¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wlasciwosci
(naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego. Wylacznie dysponent mienia
komunalnego, czyli burmistrz lub osoba przez niego upowazniona oraz najemca, jako rownorzgdne strony
stosunku cywilnoprawnego beda wiladne ustalic w umowie najmu wysoko$¢ czynszu za pomieszczenia
wspolnie uzywane przez dwdch lub wigcej najemcow.

Rada gminy nie moze regulowa¢ elementéw tresci stosunku najmu, w zakresie ktorych przepisy prawa
powszechnie obowigzujacego rangi ustawowej dopuszczajg swobode w ich ksztattowaniu stronom umowy
najmu. Trafnie wigc skonstatowal organ nadzoru, ze to co ustawodawca pozostawil do uregulowania
stronom danego stosunku prawnego nie moze by¢ przedmiotem uchwaty, ktora krepowataby
niedopuszczalnie strony umowy sztywnym rozwigzaniem. Rada Miasta i Gminy nie jest strona umowy
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najmu i w zwiagzku z tym nie jest uprawniona do ustalania zasad i sposobu okreslania wysokosci czynszu
w sytuacji wskazanej w § 40 uchwaty. Zatem Rada, zamieszczajac w uchwale przepis § 40 wkroczyta
w kompetencje organu wykonawczego, regulowane w odmienny sposob. Dodatkowo wymaga podkreslenia,
ze rOéwniez ustawa o ochronie praw lokatorow wskazuje wprost w tresci art. 8 pkt 1, ze w przypadku
nieruchomosci stanowigcych wiasnos$¢ jednostki samorzadu terytorialnego stawki czynszu ustala organ
wykonawczy tej jednostki.

Ad.I11.5. Odnoszgc si¢ natomiast do zarzutow postawionych przez Wojewodg Dolnoslgskiego wzgledem
§ 41 zaskarzonej uchwaly stwierdzi¢ nalezy, ze istotnie zostal on podjety z naruszeniem art. 4 ustawy
0 ochronie praw lokatorow. W § 41 uchwaly postanowiono, ze: ,W przypadku posiadania
W mieszkaniowym zasobie gminy lokali niewyposazonych w ,,.bialy montaz” lokale te mogg by¢ oferowane
do wynajmu osobom oczekujacym na liscie, o ile osoby te zobowigzuja si¢ u ramach uprzednio zawartej
umowy uzyczenia da wyposazenia lokalu u ,bialty montaz". Zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie
gminnym, mieszkancy gminy tworza z mocy prawa wspolnote samorzadowa. Nie nalezy zapominal, ze
zadaniem wlasnym gminy jest tworzenie warunkoéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej. Zatem podejmujac przedmiotowa uchwate nalezy mie¢ na uwadze koniecznos¢
respektowania normy wynikajacej zart. 4 ust. 2 ustawy. Mianowicie gmina, posiadajgca mieszkaniowy
zasOb, zobowigzana jest do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach, przy
czym chodzi tu 0 gospodarstwa domowe wspolnoty samorzagdowej tj. mieszkancow konkretnej gminy.

Ustawodawca zatem zakreslit krag osob posiadajacych prawo do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego
zasobu. Nalezg don mieszkancy gminy majacy niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i prowadzacy
gospodarstwa domowe o0 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 0 wskazanie granicy maksymalnej osigganego
dochodu, powyzej ktérej mieszkaniec konkretnej gminy nie ma prawa do ubiegania si¢ o najem lokalu
Z gminnego zasobu z uwagi na mozliwos$¢ zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku
mieszkaniowym.

Z powyzszego wynika zatem, ze celem przepisow dotyczacych mieszkaniowego zasobu gminy jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych o0s6b o niskich dochodach. Osoby takie nie sg w stanie pokry¢
kosztow wyposazenia lokalu urzadzenia sanitarne (tzw. biaty montaz). Przyjecie mozliwosci oferowania
osobom oczekujgcym na liScie wynajmu lokali komunalnych nie wyposazonych w ,,biaty montaz” mogtoby
prowadzi¢ do sytuacji, w ktorych najemcami takich mieszkan zostalyby osoby, ktorych stan majatkowy
pozwala na pokrycie kosztow remontu. A w konsekwencji - jak trafnie zauwaza Wojewoda -
kwestionowany zapis moze prowadzi¢ do braku realizacji zadan, o ktérych mowa w art. 4 ustawy na rzecz
dostarczania lokali w systemie wolnorynkowym. Tymczasem jak podkresla si¢ w orzecznictwie, przepis
art. 4 ustawy o0 ochronie praw lokatorow (...) stanowi, ze celem przepisow w przedmiocie mieszkaniowego
zasobu gminy, jest ,,zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach™
(por. wyrok WSA w Szczecinie z dnia 28 czerwca 2008 r., sygn. akt 11 SA/Sz 304/06).

Wojewddzki Sad Administracyjny w sktadzie orzekajacym w niniejszej sprawie w petni aprobuje poglad
wyrazony w wyrokach Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 15 kwietnia 2008 r., sygn. akt 1 OSK
82/08 oraz z dnia 17 listopada 2004 r., sygn. akt OSK 883/04, LEX nr 164541), zgodnie z ktorym zasady
wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy, winny by¢ tak skonstruowane by ci, sposrod
mieszkancéw gminy, ktorzy spetniaja podstawowe kryteria przedmiotowe (jak warunki zamieszkiwania
i wysoko$¢ dochodu), od ktérych zalezy wynajecie lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rowne
szanse na czynienie staran o uzyskanie lokalu. Odmienna interpretacja prowadzitaby bowiem do wniosku,
ze chociaz mieszkancy gminy ustawowo majg przyznane rowne prawa, to uchwata rady gminy moze
niektore prawa ograniczaé, bez wyraznego upowaznienia ustawowego. Tymczasem, o czym byla juz mowa
wczesniej, ustalenie mozliwosci wynajmu lokali nie wyposazonych w ,.bialy montaz” faworyzuje osoby
0 lepszej sytuacji majatkowej. Ponadto zaden z przepisoOw ustawy o ochronie praw lokatorow nie upowaznia
rady gminy do zamieszczania w uchwale podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 21i ust. 3 ustawy
postanowien o charakterze klauzul umownych, a taki charakter ma niewatpliwie zakwestionowany wyzej
§ 41 uchwaly.

Rekapitulujac powyzsze rozwazania stwierdzi¢ nalezy, ze niewypelnienie przez zaskarzong uchwate
zakresu regulacji okreslonej w art. 21 ust. 2 i ust.3 ustawy 0 ochronie lokatorow uzasadniato stwierdzenie
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niewaznosci zaskarzonej uchwaty w calosSci, pomimo ujgcia w jej tresci postanowien, co do ktérych
nie dostrzezono wadliwosci. Uregulowania, ktore zostaly zakwestionowane, nie wypetniaja bowiem
w catosci zakresu art. 21 ust. 2i ust.3 ustawy o0 ochronie lokatoréw, za§ realizacja upowaznienia
wynikajacego zart. 21 ust. 1 pkt 1i pkt 2tej ustawy wymaga ujgcia w uchwale wszystkich elementow
wymienionych w art. 21 ust. 2 i ust.3 ustawy. W tym stanie rzeczy, na podstawie art. 147 § 1 P.p.s.a. sad
orzekt jak w sentencji wyroku.

Orzeczenie o kosztach oparto na podstawie art. 200 p.p.s.a., za$ rozstrzygnigcie w punkcie trzecim
wyroku uzasadnia przepis art. 152 p.p.s.a.
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