DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO

Wroclaw, dnla 7 marca 2014 T. Elektronicznie podpisany przez:

Matylda Furmanek
Data: 2014-03-07 14:27:41

Poz. 1177

WYROK NR SYGN. AKT IV SA/WR 647/13
WOJEWODZKIEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO WE WROCLAWIU

z dnia 20 grudnia 2013 r.

Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroclawiu
w sktadzie nastgpujacym:

Przewodniczacy Sedzia WSA Alojzy Wyszkowski
Sedziowie Sedzia NSA Tadeusz Kuczynski
Sedzia NSA Julia Szczygielska (spr.)

Protokolant asystent sedziego Krzysztof Calinski

po rozpoznaniu w Wydziale 1V na rozprawie w dniu 20 grudnia 2013 r.
sprawy ze skargi Wojewody Dolnoslaskiego

na uchwal¢ Rady Gminy Winsko

z dnia 14 grudnia 2012 r. nr XL/243/2012

w przedmiocie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Winsko

I. stwierdza niewazno$¢ zaskarzonej uchwaly;
I1. orzeka, ze zaskarzona uchwala nie podlega wykonaniu;

I11. zasadza od Gminy Winsko na rzecz Wojewody Dolnoslaskiego kwote 240 (stownie: dwiescie czter-
dziesci) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.
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Uzasadnienie

Rada Gminy Winsko w dniu 14 grudnia 2012 r., dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1
i art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze
zm.) w zwiazku zart. 4, art. 21 ust. 1 pkt 2 i art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2005 . nr 31, poz.
266 ze zm.), dalej: ustawa, podjeta uchwalg nr X1./243/2012 w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodza-
cych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Winsko.

Na powyzsza uchwate skarge do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu wniost Woje-
woda Dolno$laski, domagajac si¢ stwierdzenia jej niewaznO0sci.

Wojewoda Dolnoslaski podniost, ze w toku badania legalnosci uchwaty stwierdzit jej podjgcie z istotnym
naruszeniem art. 21 ust. 1 pkt 2 w zwiazku z art. 21 ust. 3 ustawy oraz § 119 w zwiazku z § 143 zatacznika do
rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2001 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej”
(Dz. U. z 2002 r. Nr 100, poz. 908).

Podal, ze zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy rada gminy uchwala:

1) wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy;

2) zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria
wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwiazany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie
gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel; w razie gdy rada gminy nie okresli w uchwale odmien-
nych zasad, do lokali podnajmowanych przez gming stosuje si¢ odpowiednio zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Natomiast w mysl art. 21 ust. 3 ustawy zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkanio-
wego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

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

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru 0sob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieozna-
czony i lokalu socjalnego;

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

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

6) zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktoérego najem nie wstapily po Smierci najemcy;

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

Zdaniem organu nadzoru, z redakcji tego przepisu nalezy wywies¢ wniosek, ze ustawodawca wskazat
W sposdb enumeratywny na te elementy zasad wynajmowania lokali, ktore sa niezbgdne w uchwale regulujace;j
przedmiotowa kwesti¢. Wynika to z faktu postuzenia si¢ przez ustawodawceg zwrotem ,,w szczegolnosci”. Za-
tem organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego (tu: Rada Gminy) zostatl upowazniony na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 2 w zwiazku z art. 21 ust. 3 ustawy réwniez do pOszerzenia postanowien okreslajacych zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Jednakze, nalezy zauwazy¢, ze
aby prawidlowo wypehi¢ delegacje¢ ustawowa organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego przy
uchwalaniu powyzszych zasad powinien w pierwszej kolejnosci mie¢ na uwadze elementy wskazane przez
ustawodawce w art. 21 ust. 3 ustawy.

Z analizy uchwaly wynika jednak, ze nie zostaly w niej zawarte wszystkie, obligatoryjne elementy wyni-
kajace z art. 21 ust. 3 ustawy. Pominigto mianowicie wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniaja-
cego zastosowanie obnizek czynszu. Organ nadzoru, pismem z dnia 5 marca 2013 r., wnidst o wyjasnienie tej
Kwestii.

W odpowiedzi Przewodniczaca Rady Gminy wskazata paragrafy uchwaty, w ktorych zawarto unormowa-
nia odno$nie wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacego oddanie w najem lokalu na czas
nieoznaczony oraz lokalu socjalnego. Ponadto wskazata, ze w uchwale nr XL/244/2012 w sprawie uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2013-2017 zawarte zostaly
zasady stosowania obnizek czynszu uzaleznione od standardu lokalu. Przy czym, organ nadzoru zaznaczyt, ze



Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Dolnoslaskiego -3- Poz. 1177

na pytanie czy Gmina przewiduje zastosowanie obnizek czynszu z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy zostata udzielona
odpowiedz twierdzaca.

Majac na uwadze powyzsze Rada Gminy Winsko nie wypelnita zatem dyspozycji wynikajacej z art. 21
ust. 3 pkt 1 ustawy. W uchwale wypetniono jedynie dyspozycje z pierwszej czesci tego przepisu, nie okreslono
natomiast wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej zastosowanie obnizek czynszu. Za-
mieszczenie w uchwale nr X1/244/2012 warunkéw stosowania obnizek czynszu nie zmienia faktu, iz
nie uregulowano wysokosci dochodu uzasadniajacego zastosowanie obnizki czynszu. Organ nadzoru podkre-
§lit, ze kwestie wskazane w przepisie ustawowym sa elementami obligatoryjnymi uchwaty okre$lajacej zasady
wynajmowania lokali. Wskazal, ze art. 7 ust. 2 ustawy nadaje mozliwo$¢, na wniosek najemcy w oparciu
0 postanowienia uchwaly organu stanowiacego jednostki samorzadu terytorialnego, stosowania okreslonych
obnizek czynszu naliczonego wedhug obowiazujacych stawek w stosunku do najemcéw o niskich dochodach.
Obnizki takie moga by¢ udzielane najemcom, ktorych sredni dochéd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa
domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale odpowiedniego organu lub w zarzadzeniu wojewo-
dy. Kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana w zaleznosci od wysoko$ci dochodu gospodarstwa domowego
najemcy. Jednocze$nie organ nadzoru zaznaczyt, ze powyzszego przepisu nie nalezy interpretowaé jako jedynie
mozliwosci do stosowania obnizki czynszu przez wtasciciela lokali (gming). Powotat si¢ w tym wzgledzie na
wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 23 kwietnia 2009 r. (sygn. akt 1l SA/G1
1108/08), w ktorym Sad stwierdzit, ze: ,,Chybiony jest w tej mierze zawarty w odpowiedzi na skarge oraz
sformutowany na rozprawie przed tut. Sadem przez pelnomocnika Rady argument, iz stosowanie obnizek
nie ma charakteru obligatoryjnego, a tym samym brak stosownych postanowien w uchwale oznacza, ze gmina
obnizek takich nie bedzie stosowaé. Ustawa istotnie nie naktada bowiem obowiazku pobierania obnizonego
czynszu, absolutnie nie zezwala jednakowoz na wylaczenie przez Rad¢ wprowadzonej ustawa potencjalnej
mozliwosci iw konsekwencji obliguje Rade¢ do uregulowania w regulaminie kryteriow dochodowych,
w przypadku spetnienia ktorych obnizka moze zosta¢ zastosowana”.

W zwiazku z powyzszym, w opinii Wojewody Dolnoslaskiego, brak okres$lenia wysokosci dochodu go-
spodarstwa domowego uzasadniajacego zastosowanie obnizek czynszu stanowi istotne naruszenie art. 21
ust. 3 pkt 1 ustawy i uzasadnia wniosek o stwierdzenie niewazno$ci uchwaty w catoséci. Jak dodat, na uwage
zastuguje stanowisko zajete w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 7 maja 2009 r.
(sygn. akt. I SA/Op 93/09): ,,Skoro przepis art. 21 ust. 3 pkt 1-7 ustawy 0 ochronie lokatoréw, wskazuje radzie
gminy materig, ktora w uchwale winna si¢ znaleZ¢, a zatem ustawodawca uznat ja za najistotniejsza, stad pomi-
nigcie w zasadach przez rade gminy ktoregos z wymienionych tym przepisem elementéw lub tez ujecie regula-
cji w uchwale w sposéb sprzeczny z art. 21 ust. 3 skutkuje brakiem realizacji upowaznienia ustawowego i ma
istotny wplyw na oceng zgodnos$ci z prawem podjgtego aktu”.

Art. 7 Konstytucji RP stanowi, ze: ,,Organy wtadzy publicznej dziataja na podstawie i w granicach prawa.”
Kazdorazowo niekompletne wypetienie kompetencji do podejmowania uchwal powinno by¢ traktowane jako
istotne naruszenie prawa, skutkujace niewaznoscia uchwaty. Takie stanowisko, jak podkreslit organu nadzoru,
potwierdza takze wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego oz. we Wroctawiu z dnia 14 kwietnia 2000 r.,
sygn. akt | SA/Wr 1798/99.

Dodat rowniez, ze uchwata istotnie narusza § 119 ust. 1 zatacznika do rozporzadzenia Prezesa Rady Mini-
strow z dnia 20 czerwca 2002 roku w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z2002r., Nr 100,
poz. 908), gdyz na podstawie jednego upowaznienia ustawowego wydaje si¢ jedno rozporzadzenie, ktore wy-
czerpujaco reguluje sprawy przekazane do unormowania W tym upowaznieniu. Na mocy § 143 zatacznika do
rozporzadzenia zasada ta ma zastosowanie do aktoéw o charakterze wewngtrznym (uchwal, zarzadzen).

Niezaleznie od powyzszego, w uchwale doszto do innych istotnych naruszen prawa.

W § 5ust. 2 pkt 1i 2 uchwaty Rada postanowita: ,,Najemcami lokali mieszkalnych zasobu gminy moga
by¢ osoby, ktore zamieszkuja w Gminie Winsko 1 spetniaja nastgpujace kryteria:

1) zamieszkuja w lokalu przeggszczonym, tj. w ktérym na osobe (cztonka rodziny), przypada mniej niz 5 m?
powierzchni facznej pokoi,

2) zamieszkuja na terenie gminy minimum 10 lat i moga udokumentowacé, ze miejsce to stanowi ich ,,centrum
zyciowe”, czyli, ze tu pracuja, dzieci uczegszczaja do szkoty itp.”

Z kolei w § 4 ust. 1 uchwaty zawarto zapis, zgodnie z ktérym: ,,Gmina Winsko wynajmuje lokale osobom,
ktoére spetniajg kryteria wymienione w § 5 niniejszej uchwaty, jezeli wnioskujace osoby, ich matzonkowie, ani
zadne z os6b wspolnie z nimi prowadzace gospodarstwo domowe, nie posiadaja tytulu prawnego do innego
lokalu mieszkalnego.”, za$ ust. 2 tego paragrafu stanowi, ze: ,,Prawo o najem lokalu mieszkalnego (réwniez



Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Dolnoslaskiego —4- Poz. 1177

lokalu socjalnego) nie przystuguje osobie, ktora swoj tytut prawny do lokalu dotychczas zajmowanego zbyta na
rzecz osoby trzeciej.”

W ocenie organu nadzoru Rada podejmujac wskazane przepisy uchwatly, bedace czgscia zasad wynajmo-
wania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, naruszyta w sposob istotny art. 4 ustawy,
w ktorym ustawodawca okreslit osoby posiadajace prawo do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu
mieszkaniowego. Z przywotanego przepisu bowiem wynika, ze tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan wlasnych 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 w przepisach ustawowych zakreslit krag osob posiadajacych prawo do najmu lokalu
mieszkalnego z gminnego zasobu mieszkaniowego. Naleza do niego — W mysl art. 4 ust. 1 i 2 ustawy - miesz-
kancy gminy majacy niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i prowadzacy gospodarstwa domowe o niskich
dochodach. Dlatego tez nalezy przyjac, ze krag oséb, ktérym gmina powinna stworzy¢ warunki do zaspokaja-
nia potrzeb mieszkaniowych, zostat jednoznacznie okreslony. Ustawa wola prawodawcy nie przewiduje innych
ograniczen ani tez nie dala radzie gminy mozliwosci ograniczenia kregu osoéb uprawnionych do ubiegania si¢
o lokal mieszkalny z gminnego zasobu mieszkaniowego.

Uzaleznienie za$ takiego uprawnienia od innych, nieprzewidzianych w ustawie kryteriéw, w tym przypad-
ku:

— wielkosci zajmowanego lokalu (mniej niz 5 m? na osobe) oraz dtugosci zamieszkiwania w gminie (mini-
mum 10 lat) i faktu, ze gmina jest ,,centrum zyciowym” (§ 5 ust. 2 pkt 1 i 2 oraz § 4 ust. 1 i 2 uchwaty),

— braku tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego (§ 4 ust. 1 uchwaty),

— warunku, ze tytul prawny do lokalu mieszkalnego lub socjalnego dotychczas zajmowanego nie zostal zbyty
na rzecz osoby trzeciej (§ 4 ust. 2 uchwaty),

wykracza poza zakres przekazanego radzie gminy upowaznienia ustawowego, co stanowi istotne naruszenie

przepisow prawa. Ustawodawca powierzyt radzie gminy kompetencje do unormowania wysokosci dochodu

gospodarstwa domowego, decydujacej o nabyciu prawa do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu

mieszkaniowego.

Odnosnie § 4 ust. 1 uchwaty nalezy dodatkowo wskaza¢, iz niedopuszczalne jest uregulowanie uchwaty
odnoszace sig¢ do braku posiadania tytulu prawnego do innego lokalu, gdyz norma taka bytaby réwnoznaczna
z modyfikacja znaczenia pojecia niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych z art. 4 ust. 2 ustawy. Nalezy pod-
kresli¢, ze przestanka niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych ma szeroki zakres tre§ciowy. Posiadanie tytu-
tu prawnego do lokalu mieszkalnego nie rozstrzyga jednoznacznie o braku po stronie zainteresowanego prze-
stanki niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych. Taki tytutl prawny moze by¢ bowiem obciazony wada (czy
to wynikajaca z okolicznos$ci o charakterze prawnym, czy tez faktycznym), ktéra uniemozliwia zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych uprawnionego. Zwrocit na to uwage sam ustawodawca, ktory w art. 23 ust. 2 ustawy
wprowadzit przestanke braku tytutu prawnego do lokalu jako jednego z kryteriéw przyznania lokalu socjalne-
0o, a wigc lokalu tej kategorii, ktora przeznaczona jest dla oséb najbardziej potrzebujacych pomocy ze strony
wspolnoty samorzadowej, u ktorych zachodzi kwalifikowana posta¢ niemoznos$ci zaspokojenia potrzeb miesz-
kaniowych. W zwiazku z powyzszym Rada Gminy w § 4 ust. 1 uchwaly dokonata nieuprawnionej modyfikacji
przepisOw ustawy.

Podobnie w § 4 ust. 2 uchwaly Rada Gminy stanowiac, iz prawo o najem lokalu mieszkalnego i lokalu so-
cjalnego nie przystuguje osobie, ktora swoj tytul prawny do lokalu dotychczas zajmowanego zbyla na rzecz
osoby trzeciej, dokonata modyfikacji art. 4 ust. 2 ustawy. Z grona osob czlonkéw wspolnoty samorzadowej
gmina nie moze wyltaczac¢ osob, ktore nie spetniaja warunkéw wymienionych w § 4 ust. 2 zaskarzonej uchwaty.
Przyjecie takiego rozwiazania pozbawia bowiem z gory okreslona grupe mieszkancéw praw do zawarcia umo-
wy najmu, niezaleznie od prawa do ztozenia wniosku. Krag osob uprawnionych do zawarcia umowy najmu jest
okreslony w art. 4 ust. 1 i 2 ustawy i jak wynika z tego przepisu uprawnionymi sa wszyscy cztonkowie wspol-
noty samorzadowej, ktorzy posiadaja niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i ktorzy spehniaja jednoczesnie
kryterium dochodowe. Dodatkowo w art. 23 ust. 2 ustawy, odno$nie lokali socjalnych, ustawodawca postano-
wit, ze umowa najmu lokalu socjalnego, z zastrzezeniem art. 14 ust. 1, moze by¢ zawarta z osoba, ktora nie ma
tytulu prawnego do lokalu i ktérej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczaja wysokosci okreslonej
w uchwale rady gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1. Z zasady réwnych praw obywali wynika obo-
wiazek réwnego ich traktowania przez prawodawceg w stanowionym prawie. Natomiast przepisy § 4 ust. 1
i 2 oraz § 5 ust. 2 pkt 1 i 2 uchwaty w sposob nieuzasadniony, wedtug dowolnie ustalonych kryteriéw dotycza-
cych: wielko$ci zajmowanego lokalu, dlugosci zamieszkiwania w gminie, faktu, ze gmina jest ,,centrum zycio-
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wym”, braku tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego, warunku, ze tytut prawny do lokalu mieszkalne-
go lub socjalnego dotychczas zajmowanego nie zostat zbyty na rzecz osoby trzeciej, roznicuja ta sama katego-
ri¢ podmiotéw uprawnionych do uzyskania mieszkania z zasobu gminy (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 12 kwietnia 2012 r., sygn. akt IV SA/Po 102/12).

Jak stwierdzit Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 15 kwietnia 2008 r., sygn. akt | OSK 82/08
(a takze w wyroku NSA 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, spo$rod mieszkancéw gminy,
ktorzy spetniaja podstawowe kryteria przedmiotowe (jak warunki zamieszkiwania i wysokos¢ dochodu), od
ktorych zalezy wynajecie lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rdwne szanse na czynienie staran
0 uzyskanie lokalu”.

Podobny zapis (jak w § 5 ust. 2 pkt 1 i 2 uchwaty) znalazt si¢ w § 8 ust. 1 uchwaty: ,,Najemcami lokali so-
cjalnych moga by¢ osoby, ktore zamieszkuja w Gminie Winsko i spetniaja nast¢pujace kryteria:

1. zamieszkuja w lokalu przeggszczonym, tj. w ktorym na osobg (cztonka rodziny), przypada mniej niz 5 m?
powierzchni tacznej pokoi,

2. zamieszkuja na terenie gminy minimum 10 lat i moga udokumentowaé, ze miejsce to stanowi ich ,,centrum
zyciowe”, czyli ze tu pracuja, dzieci uczegszczaja do szkoty itp.”

W tym wypadku Rada réwniez wyszta poza upowaznienie ustawowe regulujac materi¢ uregulowana juz
w ustawie. Artykut 23 ust. 2 ustawy okresla krag osob, z ktorymi mozna zawrze¢ umowe¢ wynajmu lokalu so-
cjalnego do oséb, ktore nie maja tytulu prawnego do lokalu iktoérej dochody gospodarstwa domowego
nie przekraczaja wysoko$ci okreslonej w uchwale rady gminy. Podobnie jak w przypadku poprzednim rada
nie miata uprawnien do wprowadzenia ograniczen w kregu osob uprawnionych do uzyskania lokalu socjalnego,
a jedynie do okreslenia wysokosci dochodu gospodarstwa domowego.

Zgodnie z art. 87 Konstytucji RP zrodtami powszechnie obowiazujacego prawa w Rzeczpospolitej Pol-
skiej sa: Konstytucja, ustawy, ratyfikowane umowy miedzynarodowe oraz rozporzadzenia. Zrodtami po-
wszechnie obowiazujacego prawa sa takze akty prawa miejscowego obowiazujace na obszarze dziatania orga-
néw, ktore je ustanowity. Zgodnie z art. 94 Konstytucji organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy
administracji rzadowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa
miejscowego obowiazujace na obszarze dziatania tych organdéw. Zasady i tryb wydawania aktéw prawa miej-
scowego okresla ustawa. Przepisy rozdziatu III Konstytucji wyraznie wskazuja hierarchi¢ aktow prawnych.
W s$wietle tych przepisoOw ustawa i rozporzadzenie sa aktami prawnymi hierarchicznie wyzszymi od aktow
prawnych organdéw samorzadu terytorialnego. Oznacza to, ze akty prawa miejscowego nie moga by¢ z nimi
sprzeczne. Uchwaly organdéw samorzadu terytorialnego moga by¢ podejmowane wyltacznie na podstawie
i w granicach prawa. Oznacza to rowniez, ze w powyzszych uchwatach nie moga znalez¢ si¢ materie regulo-
wane juz w aktach prawnych hierarchicznie wyzszych (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
25 sierpnia 1994 r., sygn. akt SA/Gd 1260/94).

W analogicznej sprawie wypowiedzial si¢ Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 17 listopada
2004 r., sygn. akt OSK 883/04, w ktorym stwierdzit, ze: ,,Nie ma natomiast zadnych podstaw po temu, by do
uchwaly wprowadza¢ — jak w tym przypadku - postanowienia, ktore postawia w niekorzystnej sytuacji osoby
(i bezpodstawnie zrdznicuja sytuacje osob znajdujacych sig¢ w podobnych warunkach materialnych i mieszka-
niowych), ktore spetniaja kryterium dochodowe i warunkéw zamieszkiwania i kwalifikowalyby si¢ do ubiega-
nia sie o wynajem lokalu gminnego w $wietle uregulowan uchwaty, gdyby nie wprowadzono tych postanowien.
Zasady wynajmowania lokali winny by¢ tak skonstruowane by ci, sposrod mieszkancow gminy, ktorzy spehia-
ja podstawowe kryteria przedmiotowe (jak warunki zamieszkiwania i wysokos¢ dochodu), od ktorych zalezy
wynajecie lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rdwne szanse na czynienie staran o uzyskanie lokalu,
z uwzglednieniem przewidzianego przez ustawodawce pierwszenstwa zawarcia umowy najmu przystugujacego
osobom spetniajacym wskazane w tym wzgledzie w uchwale kryteria.”

W § 6 pkt 8 uchwaty Rada postanowila, ze: ,,Pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nie-
0znaczony przystuguje osobom spetniajacym warunki, w zakresie osiagania dochodow, okreslone w § 5, ktore
nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i spetniaja jeden z ponizszych warunkow. (...)8) w wyjatko-
wych przypadkach podyktowanych interesem gminy zwiazanej z jej rozwojem przy wykonywaniu zadan wia-
snych gminy (...)”.

Organ nadzoru uznal, ze przepisem tym Rada wprowadzita nieostre i niejednoznaczne warunki, ktore
uprawniaja do pierwszenstwa zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony. Tym samym umozliwila
Woéjtowi Gminy Winsko i Komisji Mienia Komunalnego, Gospodarki Mieszkaniowej, Ochrony Przeciwpoza-
rowej i Pozytku Publicznego Rady Gminy Winsko stosowanie niewymiernych kryteridow podczas stosowania
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uchwaty. Uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali stanowi akt prawa miejscowego i na jej podstawie
wydawane beda decyzje administracyjne. Zapisy typu ,,w wyjatkowych przypadkach podyktowanych interesem
gminy” pozwalaja organom je stosujacym na wprowadzenie innych nieokre$lonych kryteridw i naruszaja zasa-
de¢ praworzadno$ci wyrazong w art. 7 k.p.a. i zasade zaufania obywateli do organéw administracji panstwowe;j
wynikajaca z art. 8 k.p.a.

Artykut 21 ust. 3 pkt 3 ustawy stanowi, ze rada gminy uchwala ,,kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego”. Przepis ten zawiera
delegacje ustawowa naktadajaca na gming obowiazek ustalenia kryteriow wyboru osob, ktorym przystuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego.

Zdaniem Wojewody Dolnoslaskiego rozwazania nalezy rozpocza¢ od ustalenia wlasciwego znaczenia
terminu ,,kryterium”. Kryterium — to miernik sluzacy za podstawe, kanon wyboru naczelnych warto$ci, cecha
ze wzgledu, na ktora dokonujemy podziatu, klasyfikacji, srodek rozréznienia. Ustawodawca przyznajac gminie
prawo ustalenia kryteriow wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na
czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, dal gminie prawo dokonania oceny kandydatow na podstawie przyje-
tych wczedniej $srodkow rozrdznienia, co oznacza, ze dat takze prawo do ustanowienia takich cech ze wzgledu,
na ktore podziat bedzie dokonany. Tymczasem uchwata poprzez zapis § 6 pkt 8, nie roznicuje wedlug jasno
okreslonych kryteriow kategorii podmiotéw uprawnionych do uzyskania mieszkania z zasoboéw gminy
W pierwszej kolejnos$ci, co skutkowaé moze m.in. pozbawieniem prawa lub wydtuzeniem czasu oczekiwania na
taki lokal os6b niezamoznych, ktérych potrzeby mieszkaniowe powinny by¢ zaspokojone ze wzgledu na cel
ustawy.

Przepisy aktéw prawnych powinny by¢ tak zredagowane, aby wyrazaly intencje prawodawcy w sposob
doktadny i zrozumialy. Zwiazane jest to z zasada precyzji w redagowaniu przepisow prawnych, wedtug ktore;j,
przepisy powinny by¢ tak skonstruowane, aby ich adresaci nie mieli watpliwosci co do tego, jaka regule poste-
powania wyznacza dany przepis. § 6 pkt 8 uchwaly zawierajacy okreslenie ,,w wyjatkowych przypadkach po-
dyktowanych interesem gminy” nie spetnia zasady precyzyjnosci, ktora winny charakteryzowac si¢ pojecia
uzywane w aktach prawnych. Pojecie uzyte w § 6 pkt 8 uchwaly jest okresleniem ogdlnym. Nie jest mozliwe
na jego podstawie stwierdzenie, spetnienie jakich kryteriow (w odniesieniu do sformutowania ,,w wyjatkowych
przypadkach podyktowanych interesem gminy”) bedzie uprawniato do otrzymania lokalu w najem na czas nie-
0znaczony.

Zgodnie z ustalonymi pogladami doktryny oraz ustalona linia orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego
kazdy przepis prawny winien by¢ skonstruowany poprawnie z punktu widzenia jezykowego i logicznego. Wy-
moég jasnosci oznacza nakaz tworzenia przepisoOw klarownych i zrozumiatych dla ich adresatéw, ktorzy od ra-
cjonalnego ustawodawcy oczekiwa¢ moga stanowienia norm prawnych niebudzacych watpliwosci co do tresci
naktadanych obowiazkow i przyznawanych praw. Zwiazana z jasnoscia precyzja przepisu winna przejawiaé sig
w konkretnosci naktadanych obowiazkéw 1 przyznawanych praw, tak by ich tre$¢ byla oczywista i pozwalata
na wyegzekwowanie. Zasada ta zwana jest zasada przyzwoitej legislacji, znajdujaca oparcie w art. 2 Konstytu-
cji RP.

W § 8 ust. 4 uchwaty Rada okreslita maksymalny okres trwania umowy najmu lokalu socjalnego ustalajac
go na dwa lata.

Zdaniem organu nadzoru zapisem tym zmodyfikowata przepisy ustawowe. Artykut 23 ust. 1 ustawy okre-
$la, ze umowg o najem lokalu socjalnego zawiera si¢ na czas okreslony. Artykut 23 ust. 3 zdanie pierwsze za-
wiera normg kompetencyjna upowazniajaca gming do przedtuzania umowy najmu lokalu socjalnego na nastep-
ny okres, jezeli najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy. Organem upraw-
nionym do zawierania i przedtuzania uméw najmu w imieniu gminy jest organ wykonawczy gminy, w tym
wypadku wojt. 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 zaréwno potencjal-
nych najemcow lokali socjalnych, jak i organu wykonawczego gminy. Podobny poglad wyrazit Wojewodzki
Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 12 sierpnia 2010 r. (sygn. akt IV SA/Wr 338/10) ,,Orga-
nem uprawnionym do zawierania i przedtuzania uméw 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 zaréwno potencjalnych najemcoéw lokali
socjalnych, jak i organu wykonawczego gminy.”

Nalezy wskazac¢, iz gmina jako osoba prawna dziala poprzez swoje organy. Organami gminy, jak wskazuje
art. 11 a ustawy 0 samorzadzie gminnym, sa rada gminy i wojt (burmistrz, prezydent miasta). Rada gminy jest
organem stanowiacym i kontrolnym (art. 15 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminnym), za$ wojt jest organem
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wykonawczym (art. 26 ust. 1 ustawy o0 samorzadzie gminnym). Zgodnie z art. 30 ust. 1 tej ustawy wojt wyko-
nuje uchwaty rady gminy i zadania gminy okre$lone przepisami prawa, natomiast ust. 2 tego przepisu przykta-
dowo wymienia zadania wojta, wtym w pkt 3 gospodarowanie mieniem komunalnym (zdefiniowanym
w art. 43 ustawy 0 samorzadzie gminnym, jako wlasno$¢ i inne prawa majatkowe nalezace do poszczegdlnych
gmin i ich zwiazkéw oraz mienie innych gminnych osob prawnych, w tym przedsigbiorstw). Nalezy zauwazyc¢,
iz w my$l art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy 0 ochronie praw lokatorow lokale stanowiace wtasno$é¢ gminy albo gmin-
nych o0s6b prawnych lub spoétek handlowych utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw budow-
nictwa spolecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow naleza do mieszka-
niowego zasobu gminy. Skoro w swietle przytoczonego przepisu, przedmiotem prawa wlasnosci gminy moga
by¢ lokale, to przyja¢ trzeba, iz jako przedmiot prawa wilasnosci stanowia one mienie komunalne, o ktorym
mowa w art. 43 ustawy 0 samorzadzie gminnym. Tym samym trzeba uznaé, iz zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 3
ustawy o samorzadzie gminnym zawieranie i przedtuzanie uméw najmu w imieniu gminy stanowi wyltaczna
kompetencje organu wykonawczego gminy.

W § 8 ust. 5 uchwaty Rada wskazata: ,,Umowg najmu lokalu socjalnego przedtuza si¢ na nastgpny okres,
jezeli najemca nadal znajduje si¢ w Sytuacji materialnej, o ktoérej mowa w ust. 1, a ponadto:

a) nie zalega z optatami za lokal
b) przestrzega zasad regulaminu porzadku domowego,
¢) utrzymuje lokal w nalezytym stanie.”

Tym samym Rada okreslita sytuacje, w ktorych najem lokalu socjalnego moze by¢ przedtuzony na nastep-
ny okres, wskazujac obok kryterium dochodowego uzasadniajacego przyznanie takiego lokalu, rowniez dodat-
kowe przestanki, ktorych spetnienie jest wymagane. Tymczasem kwestia przedtuzenia najmu lokalu socjalnego
zostata okres$lona przez ustawodawce w art. 23 ust. 3 ustawy. Zgodnie z ta regulacja, umowe najmu lokalu so-
cjalnego mozna po uptywie oznaczonego w niej czasu przedtuzy¢ na nastepny okres, jezeli najemca nadal znaj-
duje si¢ w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy. W razie wzrostu dochodow gospodarstwa domowe-
go najemcy ponad wysoko$¢ okreslona w uchwale rady gminy uzasadniajacej oddanie w najem lokalu socjal-
nego od dnia ustania najmu do czasu oproznienia takiego lokalu stosuje si¢ przepisy art. 18 ust. 1 i 2. Powyzsze
oznacza, ze zawierajac w przedmiotowej uchwale regulacje § 8 ust. 5 we wskazanym fragmencie, Rada doko-
nata modyfikacji przestanek uzasadniajacych przedtuzenie umowy najmu lokalu.

Skoro przestanki uzasadniajace przedluzenie umowy najmu lokalu socjalnego zostaty okreslone przez
ustawodawce. Rada, dziatajac na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 oraz art. 21 ust. 3 ustawy, nie byta wtadna ani do
ponownego stanowienia w tym zakresie, ani tez do modyfikacji regulacji ustawowych. Wprawdzie tre§¢
art. 21 ust. 3 ustawy przesadza o tym, ze jest to norma otwarta, w zwiazku z czym pozwala Radzie na dodawa-
nie w stanowionych zasadach wynajmowania lokali takze dodatkowych elementdw, to jednak ze wzgledu na
zawarta w art. 23 ust. 3 ustawy regulacjg, stwierdzi¢ trzeba brak upowaznienia dla Rady do podjecia
§ 8 ust. 5 uchwaty. W tej mierze organ nadzoru powotat si¢ na poglad Wojewodzkiego Sadu Administracyjne-
go w Gliwicach wyrazony w wyroku z dnia 12 kwietnia 2012 r., sygn. akt II SA/GI 827/11. Sad uznat, ze: ,Nie
mozna podzieli¢ pogladu, iz rada gminy moze regulowa¢ w uchwale jedynie te kwestie, ktore wyliczone sa
w art. 21 ust. 3 pkt 1-7 ustawy z 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmia-
nie Kodeksu cywilnego, albowiem przepis ten zawiera katalog otwarty i nie uniemozliwia radzie gminy formu-
towania takze dodatkowych, niewyliczonych w nim kwestii. Owe dodatkowe uregulowania w zadnym wypad-
ku nie moga pozostawaé w Sprzecznosci z zawartymi w ww. ustawie normami, a tym samym nie moga regulo-
wac kwestii, ktore w ww. ustawie unormowane zostaty odmiennie.” Dzialanie takie nie moze by¢ tym samym
uznane za podjgte na podstawie 1 w granicach prawa, do czego Rada byla zobowiazana na mocy art. 7 Konsty-
tucji RP. Podkreslenia wymaga takze, ze ustawodawca, formutujac okreslona delegacje do wydania aktu wyko-
nawczego, przekazuje upowaznienie do uregulowania wytacznie kwestii nieobjetych dotad zadna norma o cha-
rakterze powszechnie obowiazujacym W celu uksztattowania stanu prawnego uwzgledniajacego m.in. specyfi-
ke, mozliwosci i potrzeby srodowiska, do ktérego wlasciwy akt wykonawczy jest skierowany.

W § 10 ust. 3 uchwaly Rada postanowita, ze: ,,Do wniosku nalezy dotaczy¢ dokumenty dotyczace danych
w nim zawartych, w szczegdlnosci o sytuacji mieszkaniowej i materialnej wnioskodawcy oraz roczne rozlicze-
nia PIT wszystkich cztonkow gospodarstwa domowego za poprzedni rok kalendarzowy zlozone w Urzedzie
Skarbowym.

Z kolei, w § 13 ust. 1 okreslita, iz: ,,Osoby umieszczone na liScie 0sob zakwalifikowanych do zawarcia
umoéw najmu lokali na czas nieoznaczony oraz lokali socjalnych, o ktérych mowa w § 12 winny sktada¢ co-
rocznie w terminie do dnia 31 pazdziernika kazdego roku kalendarzowego uaktualnione wnioski z zataczonymi
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do nich rozliczeniami PIT za poprzedni rok kalendarzowy, w celu weryfikacji ich sytuacji mieszkaniowej
i materialnej.”

Podejmujac uchwate Rada okreslita rowniez, w formie zalacznika, tres¢ wniosku, jaki musi by¢ sktadany
przez osoby ubiegajace si¢ o najem poszczegodlnych rodzajow lokali z mieszkaniowego zasobu gminy. Wraz
z zatacznikiem § 10 ust. 1 uchwaty stanowi bowiem, ze wszystkie osoby ubiegajace si¢ o otrzymanie lokalu
mieszkalnego wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, winny ztozy¢ wniosek o najem lokalu na
formularzach pobieranych w Urzedzie Gminy (wzor wniosku zamieszczono w zataczniku nr 1 do uchwaty).

Wojewoda Dolnoslaski stwierdzit, Zze o ile Rada byta wtadna do okreslenia, w ramach trybu rozpatrywania
i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawieranych na czas nieoznaczony i 0 najem lokali socjalnych, wzoru
wniosku, jaki beda sktadaty osoby ubiegajace si¢ o najem lokalu, o tyle nie znajduje uzasadnienia natozenie na
te osoby dodatkowych obowiazkéw, niewynikajacych z przepiséw prawa, W postaci koniecznos$ci zataczenia do
whniosku rocznego rozliczenia PIT.

Jak podat, warunkami uzasadniajacymi najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy jest spetnienie kry-
terium dochodowego i posiadanie niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych. W ocenie organu nadzoru, nie
znajduje zatem uzasadnienia w normie art. 21 ust. 3 w zwiazku z art. 4 ust. 1 i 2 ustawy, dodatkowy obowiazek
wynikajacy z tresci § 10 ust. 3 uchwaly, tj. obowiazek dotaczenia do wniosku o najem lokalu rocznego rozli-
czenia PIT wszystkich cztonkéw gospodarstwa domowego za poprzedni rok kalendarzowy zlozonego
w Urzedzie Skarbowym. Podobnie nie znajduje oparcia w obowiazujacych przepisach prawnych, natozony na
osoby umieszczone na liScie os6b zakwalifikowanych do zawarcia umow najmu lokali na czas nieoznaczony
oraz lokali socjalnych, obowiazek corocznego sktadania rozliczenia PIT za poprzedni rok kalendarzowy
(w § 13 ust. 1 uchwaty).

Sposob sformutowania art. 21 ust. 3 ustawy wskazuje na konieczno$¢ uwzglednienia wszystkich wymie-
nionych w nim zagadnien, a jednocze$nie otwiera uchwatodawcy mozliwos¢ uregulowania innych spraw, jed-
nak $ci$le zwigzanych z przedmiotowa kompetencja. Taka otwarta norma kompetencyjna nie stanowi jednak
dla rady gminy podstawy do formulowania ustanowionych norm w sposoéb dowolny. Granica normy kompeten-
cyjnej sa zawsze przepisy powszechnie obowiazujacego prawa oraz normy hierarchicznie wyzsze niz akt prawa
miejscowego.

Zauwazy¢ nalezy, iz zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy w stanowionych zasadach wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, Rada zostata upowazniona do okreslenia wysokosci
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacego oddanie w najem lub w podnajem lokalu na czas nieozna-
czony i lokalu socjalnego, oraz wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacego zastosowanie
obnizek czynszu. Majac na uwadze racjonalno$¢ ustawodawcy stwierdzi¢ trzeba, ze gdyby zamiarem wskaza-
nej wyzej regulacji miato by¢ réwniez nadanie radzie gminy kompetencji do okreslenia wykazu dokumentow,
na podstawie ktorych nastepowataby weryfikacja spetnienia tych kryteriow dochodowych, to postanowienie
takie zostaloby zawarte wprost w tym przepisie, ewentualnie w innym punkcie tego artykutu. W ocenie organu
nadzoru brak takiej regulacji $wiadczy o tym, iz nie bylo zamiarem ustawodawcy przekazywanie tego typu
kompetencji dla rady gminy.

Za przyjeciem wlasnie takiej argumentacji przemawia rowniez sposob unormowania art. 7 ustawy, zgod-
nie z ktérym wtasciciele lokali wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego, z zastrzezeniem
art. 23 ust. 4, moga na wniosek najemcy, w oparciu 0 postanowienia odpowiednio uchwatly organu stanowiace-
go jednostki samorzadu terytorialnego, zarzadzenia wojewody lub uchwaty organu wykonawczego panstwowej
osoby prawnej, stosowa¢ okreslone obnizki czynszu naliczonego wedtug obowiazujacych stawek w stosunku
do najemcow o niskich dochodach. Obnizki takie moga by¢ udzielane najemcom, ktorych sredni dochod
W przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale odpo-
wiedniego organu lub w zarzadzeniu wojewody. Kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana w zalezno$ci od
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego najemcy (ust. 1). W ust. 4 tego artykutu ustawodawca postano-
wil, Ze najemca ubiegajacy si¢ o obnizke czynszu obowiazany jest przedstawi¢ deklaracje o wysokos$ci docho-
dow cztonkow gospodarstwa domowego. Ponadto w razie watpliwosci, co do wiarygodno$ci danych zawartych
w przedstawionej deklaracji wlasciciel moze zada¢ od wnioskodawcy dostarczenia zaswiadczenia naczelnika
wlasciwego miejscowo urzedu skarbowego o wysokosci dochodow uzyskanych przez t¢ osobg oraz innych
cztonkow jej gospodarstwa domowego (ust. 6). Jak zatem widaé z powyzszych uregulowan art. 7, gdy istnieje
konieczno$¢ przedstawienia odpowiedniego dokumentu (Scisle okreslonego 1 nazwanego), celem ustalenia badz
sprawdzenia konkretnego stanu faktycznego, ustawodawca bezposrednio w powotanej tu ustawie, umieszcza
przepis, ktory kwestie te normuje. Przyja¢ wiec trzeba na zasadzie analogii, ze nie zawarcie takiej regulacji
W odniesieniu do treSci art. 21 ust. 3 ustawy byto zamiarem celowym i zamierzonym.
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Zgodnie z § 10 ust. 1 i 3 uchwaty, aby moc si¢ ubiegac o lokal mieszkalny z mieszkaniowego zasobu gmi-
ny, nalezy ztozy¢ wniosek o najem lokalu, do ktorego z kolei nalezy obligatoryjnie zataczy¢ m.in. roczne rozli-
czenie PIT wszystkich cztonkdw gospodarstwa domowego za poprzedni rok kalendarzowy ztozonego
w Urzedzie Skarbowym. Na podstawie natomiast § 13 ust. 1 uchwaly, takze osoby umieszczone na liscie 0sob
zakwalifikowanych do zawarcia umoéw najmu lokali na czas nieoznaczony oraz lokali socjalnych, zostaty zo-
bligowane (w ramach procedury uaktualniania wnioskow) do dotaczania do wnioskéw rozliczen PIT za po-
przedni rok kalendarzowy.

Powyzsze uregulowania uchwaly przesadzaja faktycznie o tym, iz nie przedktadajac tego dokumentu
(rocznego rozliczenia PIT), co moze by¢ przeciez spowodowane réznymi okoliczno$ciami niezaleznymi od
whnioskodawcy, sktadany wniosek o najem lokalu bedzie mogt by¢ juz na wstepie lub w toku dalszej procedury
W przypadku oséb umieszczonych na liscie 0sob zakwalifikowanych do zawarcia umow najmu lokali, z brakow
formalnych, odrzucony. Tym samym istnieje hipotetyczna mozliwos¢, ze osoba (rodzina) spetniajaca kryterium
dochodowe i posiadajaca niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe, co bedzie potrafita wykazaé¢ na podstawie
innych dokumentdéw niz roczne rozliczenie PIT, zostanie pozbawiona mozliwosci ubiegania si¢ o lokal miesz-
kalny z mieszkaniowego zasobu gminy.

W tym stanie rzeczy, zdaniem organu nadzoru, rozpatrywane przepisy uchwaly stanowia nieuprawniong
kreacje normy kompetencyjnej. Tymczasem normy kompetencyjnej nie mozna domniemywac, nie mozna jej
konstruowa¢. Norma kompetencyjna musi by¢ wyraznie okreslona. Wymaga tego zasada demokratycznego
panstwa prawnego i zasada legalizmu.

Ponadto nalezy zauwazy¢, iz zaden z przepisow ustawy nie przewiduje upowaznienia dla Rady Gminy do
naktadania na osoby ubiegajace sie o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy tego typu obowiazku, po-
legajacego na koniecznosci przedtozenia rocznego rozliczenia PIT.

Ponownie nalezy podkresli¢, ze majac na uwadze racjonalno$¢ ustawodawcy przyjaé trzeba, ze gdy istnie-
je taka koniecznosc, to jest to okreslone wprost w przepisie prawnym.

W tym stanie rzeczy stwierdzi¢ trzeba, ze § 10 ust. 3 uchwaty we fragmencie: ,,oraz roczne rozliczenia PIT
wszystkich cztonkéw gospodarstwa domowego za poprzedni rok kalendarzowy ztozone w Urzgdzie Skarbo-
wym.” oraz § 13 ust. 1 uchwaty we fragmencie: ,,z zalaczonymi do nich rozliczeniami PIT za poprzedni rok
kalendarzowy” zostaly podjete z istotnym naruszeniem prawa.

Z kolei, zgodnie z § 29 uchwaty: ,,W sprawach nie uregulowanych niniejsza uchwata obowiazuja przepisy
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Ko-
deksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2005 roku, nr 31, poz. 266 z pdzniejszymi zmianami) oraz przepisy
Kodeksu cywilnego.”

Zgodnie z art. 87 Konstytucji RP Zrodtami powszechnie obowiazujacego prawa w Polsce sa: Konstytucja,
ustawy, ratyfikowane umowy migdzynarodowe oraz rozporzadzenia. Zroédlami powszechnie obowiazujacego
prawa sa takze akty prawa miejscowego obowiazujace na obszarze dziatania organdéw, ktore je ustanowity.
Stosownie do art. 94 Konstytucji RP organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rza-
dowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego
obowiazujace na obszarze dziatania tych organoéw. Zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla
ustawa. Przepisy rozdziatu III Konstytucji RP wyraznie wskazujq hierarchi¢ aktéw prawnych. W §wietle tych
przepisOw ustawa jest aktem prawnym hierarchicznie wyzszym od aktow prawnych organéw samorzadu teryto-
rialnego. Ustanowiony w ustawie zasadniczej, zamkniety katalog zrodet prawa skonstruowany jest jednocze-
$nie w oparciu o zasadg hierarchiczno$ci. Z zasady tej wynika, Zze umocowanie do wydawania aktéw nizszego
rzedu musi wynikaé¢ z aktéw wyzszego rzgdu, przy czym przepisy zawarte w aktach nizszego rz¢du nie moga
narusza¢ przepiséw zamieszczonych w aktach wyzszego rzedu. Hierarchiczna budowa systemu zrddet prawa
obliguje do przyjecia dyrektywy interpretacyjnej, w mys$l ktorej, w razie kolizji miedzy normami prawnymi,
przepisy prawa zawarte w akcie wyzszego rzedu stosuje si¢ przed przepisami prawa zawartymi w akcie nizsze-
go rzedu.

Zdaniem organu nadzoru, przepisu § 29 uchwaty nie da sie pogodzi¢ z obowiazujacym hierarchicznym
systemem zrodet prawa. Regulacja prawna podjgta przez organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego
na podstawie upowaznienia ustawowego, nie moze zastrzega¢ pierwszenstwa w stosowaniu przed ustawami,
wobec ktorych jest hierarchicznie nizsza. Tego typu zastrzezenie dopuszczalne jest jedynie w ramach aktéw
prawnych tego samego rzedu. W przypadku, gdy zaistnieje stan faktyczny, ktorego rozstrzygniecie moze nasta-
pi¢ zardbwno na podstawie takiego aktu, jak i1 przepisow powszechnie obowiazujacych, rozstrzygnigcie powinno
nastapi¢ w oparciu o przepisy hierarchicznie wyzsze (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu z dnia 4 kwietnia 2012 r., sygn. akt IV SA/Wr 81/12).
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W odpowiedzi na skarge Rada Gminy Winsko, uznajac skarge za zasadna, wniosta o umorzenie postgpo-
wania. Zapowiedziala uchylenie zaskarzonej uchwaty i podjecie nowej z uwzglednieniem wyartykutowanych
zarzutow.

Do dnia rozprawy zapowiadanej uchwaty jednak nie przedstawiono.

Wojewodzki Sad Administracyjny zwazyl, co nastgpuje:

Na podstawie art. 1§ 1 ustawy zdnia 25 lipca 2002r. — Prawo o0 ustroju sadoéw administracyjnych
(Dz. U. nr 153, poz. 1269 ze zm.), sad administracyjny sprawuje wymiar sprawiedliwosci przez kontrolg dzia-
falnos$ci administracji publicznej. Wedlug art. 1 § 2 powotanej ustawy, kontrola ta sprawowana jest pod wzgle-
dem zgodnosci z prawem, jezeli ustawy nie stanowia inaczej.

Stosownie do art. 147 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo 0 postgpowaniu przed sadami admini-
stracyjnymi (tj. Dz. U. 22012 r., poz. 270), dalej p.p.s.a., Sad uwzgledniajac skarge na uchwale lub akt,
0 ktorych mowa w art. 3 § 2 pkt 51 6, stwierdza niewazno$¢ tej uchwaty lub aktu w catosci lub w czesci albo
stwierdza, ze zostaly wydane z naruszeniem prawa, jezeli przepis szczegolny wytacza stwierdzenie ich niewaz-
nosci.

Zgodnie zart. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z2001r.
Nr 142, poz. 1591 ze zm.) uchwaty organu gminy sprzeczne z prawem sa niewazne. Podstawa stwierdzenia
takiego faktu jest uznanie, ze doszto do istotnego naruszenia prawa. Wedtug bowiem ust. 4 powolanego wyzej
artykutu — w przypadku nieistotnego naruszenia prawa organ nadzoru nie stwierdza niewaznosci uchwaty ogra-
niczajac si¢ do wskazania, iz uchwate wydano z naruszeniem prawa.

Do istotnych wad uchwaty, skutkujacych stwierdzeniem jej niewaznos$ci, zalicza si¢ naruszenie przepiséw
wyznaczajacych kompetencje organéw samorzadu do podejmowania uchwatl, naruszenie podstawy prawnej
podjetej uchwaty, naruszenie przepisOw prawa ustrojowego oraz prawa materialnego poprzez wadliwa ich in-
terpretacje oraz przepisow regulujacych procedury podejmowania uchwat (Z. Kmieciak, M. Stahl, Akty nadzo-
ru nad dziatalno$cia samorzadu terytorialnego, Samorzad terytorialny 2001/1-2, s. 102).

W panstwie prawa organy wladzy publicznej dziataja w granicach i na podstawie prawa. Z konstytucyjnej
zasady praworzadnosci (art. 7) wynika, ze zadania i kompetencje, sposob ich wykonania oraz wigzi migdzy
podmiotami administracji publicznej sg uregulowane prawnie. Realizujac kompetencje organ musi uwzglednia¢
tres¢ normy ustawowej. Odstapienie od tej zasady z reguly stanowi istotne naruszenie prawa. Zaréwno w dok-
trynie, jak robwniez w orzecznictwie, ugruntowat si¢ poglad dotyczacy dyrektyw wyktadni norm o charakterze
kompetencyjnym. Naczelna zasada prawa administracyjnego jest zakaz domniemania kompetencji. Ponadto
nalezy podkresli¢, ze normy kompetencyjne (upOwazniajace) powinny by¢ interpretowane w sposob Scisty,
literalny. Jednoczes$nie niedopuszczalnym jest dokonywanie wyktadni rozszerzajacej przepisow kompetencyj-
nych oraz wyprowadzanie kompetencji w drodze analogii.

Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie wskazywat w swoim orzecznictwie, ze kazdy wypadek niewtasciwej
realizacji upowazniénia ustawowego stanowi jednocze$nie naruszenie zawartych w Konstytucji przepisow,
ktore okreslaja tryb i warunki wydawania aktow podustawowych (zob. m.in. wyroki TK: z dnia 5 listopada
2001 r., U 1/01, OTK 2001, nr 8, poz. 247; z dnia 30 stycznia 2006 r., SK 39/04, OTK-A 2006, nr 1, poz. 7;
z dnia 22 lipca 2008 r., K 24/07, OTK-A 2008, nr 6, poz. 110).

Akt normatywny wydany z przekroczeniem granic upowaznienia ustawowego lub niewypehiajacy tego
upowaznienia w cato$ci nie spetnia konstytucyjnych przestanek legalnosci aktu wykonawczego i jako taki jest
niezgodny z art. 2 Konstytucji RP, poniewaz w demokratycznym panstwie prawa nie moze funkcjonowac akt
prawny o charakterze podustawowym, sprzeczny z przepisami ustawowymi (...)” (wyrok TK z dnia 10 lipca
2001 r., P 4/00, OTK 2001, nr 5, poz. 126).

W s$wietle powyzszego, zaskarzone przepisy uchwaty istotnie posiadaja wady, skutkujace konieczno$cia
stwierdzenia jej niewaznOs$ci.

Zaskarzona uchwala zostata podjgta na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy, zgodnie z ktorym rada gminy
uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady
i kryteria wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwiazany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym
zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel; w razie gdy rada gminy nie okresli w uchwale od-
miennych zasad, do lokali podnajmowanych przez gming stosuje si¢ odpowiednio zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Z ust. 3 tego przepisu natomiast wynika, ze zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszka-
niowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci:
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1) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub w podnajem lokalu na
czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca za-
stosowanie obnizek czynszu,

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy,

3) kryteria wyboru o0sdb, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieozna-
czony i lokalu socjalnego,

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

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali
socjalnych oraz sposob poddawania tych spraw kontroli spotecznej,

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

7) kryteria oddawania w najem lokali 0 powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2.

Punktem wyjscia dla dokonania oceny legalnosci zaskarzonej uchwaty winna by¢ wyktadnia norm usta-
wowych stanowiacych podstawe prawna do jej podjecia, w celu ustalenia zakresu upowaznienia ustawowego.
Upowaznienie dla rady gminy do uchwalania zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkanio-
wego zasobu gminy zawiera art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy. W art. 21 ust. 3 ustawy wskazano, co w szczeg6lnosci
winny zawiera¢ zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Przepis
ten okresla materig, jaka pozostawiono uregulowaniu w drodze aktu prawa miejscowego, a postuzenie si¢ przez
ustawodawce zwrotem ,,w szczegdlnosci” wskazuje, iz omawiana delegacja ustawowa ma charakter otwarty,
przez co nalezy rozumie¢, ze w uchwalanych przez radg gminy zasadach muszg zosta¢ zamieszczone postano-
wienia odnoszace si¢, co najmniej do wszystkich kwestii wymienionych w tym przepisie (por. wyrok NSA
z 29 wrzesnia 2011 r., sygn. akt | OSK 1126/11, Lex 1068370).

Upowaznienie ustawowe zawarte w tym przepisie uprawniato zatem organ gminy do ustanowienia norm
prawnych $cisle okreslonych zakresem delegacji ustawowej. Oznacza to, ze skoro przepisy uchwaly miaty
w zamysle ustawodawcy stanowi¢ zrodto prawa i wigza¢ adresata w sposob analogiczny jak przepisy prawa
powszechnie obowiazujacego, to nie mogty one, w stosunku do dyspozycji ustawowej, uregulowaé sytuacji
spotecznej w sposob niewypehniajacy jej kompleksowo.

Analiza przepisow zaskarzonej uchwaty natomiast dowodzi, ze Rada regulujac zasady najmu nie wskazata
wszystkich elementow okre$lonych w art. 21 ust. 3 ustawy, a mianowicie nie okreslita wysoko$ci dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajacej zastosowanie obnizek czynszu. Przy czym, nie moze odnie$¢ zamie-
rzonego skutku powolywanie si¢ przez strong¢ przeciwng na regulacje dotyczaca zasad stosowania obnizek
czynszu, zawartag w uchwale Rady Gminy Winsko z dnia 14 grudnia 2012 r. nr XL/244/2012 w sprawie wielo-
letniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2013-2017. Racj¢ ma Wojewoda
Dolnoslaski twierdzac, ze uregulowanie w powotanej uchwale warunkdéw stosowania obnizek czynszu nie
zmienia faktu, ze nie uregulowano wysokosci dochodu uzasadniajacego zastosowanie obnizki czynszu w za-
skarzonej uchwale. Przypomnie¢ w tym miejscu nalezy, ze na podstawie jednego upowaznienia ustawOowego
wydaje si¢ jeden akt prawa miejscowego, ktory wyczerpujaco reguluje sprawy przekazane do unormowania
W tym upowaznieniu, co wprost wynika z § 119 pkt 1w zwiazku z § 143 zasad techniki prawodawczej.
Z przepisow normujacych kwestie realizacji zadan gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych jej
mieszkancow, z uwagi na ich konstrukcje oraz tres¢, nie mozna wyprowadzi¢ wniosku, ze zezwalaja one orga-
nowi stanowigcemu gminy na dokonywanie dowolnego przeplatania zakresow upowaznien do stanowienia
okreslonych aktow.

W zwiazku z powyzszym nie ulega zatem watpliwo$ci, ze brak okre§lenia wysokosci dochodu gospodar-
stwa domowego uzasadniajacego zastosowanie obnizek czynszu stanowi istotne naruszenie art. 21 ust. 3 pkt 1
ustawy z uwagi na niezrealizowanie catosci upowaznienia ustawowego i decyduje 0 koniecznosci wyelimino-
wania zaskarzonej uchwaty z obrotu prawnego.

Niezaleznie od powyzszego, roOwniez poszczegolne przepisy zaskarzonej uchwaty obarczone sa istotnymi
wadami prawnymi.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy do zadan wiasnych gminy nalezy tworzenie warunkow do zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej. Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w usta-
wie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw do-
mowych o niskich dochodach (art. 4 ust. 2 ustawy).

Rada gminy musi wiec okresli¢ zarowno wysokos¢ dochodow jak i potrzeby mieszkaniowe, ktore beda
uprawniaty do uzyskania lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy. Gmina ma bowiem zaspokoi¢ nie kazda
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subiektywna potrzebe mieszkaniowa, lecz potrzebe zobiektywizowana warunkami zamieszkiwania uznanymi
za kwalifikujace do ich poprawy. Tak wigc, rada gminy regulujac zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, obowiazana jest okresli¢ przestanki przedmiotowe, ktorymi sg warunki
zamieszkiwania i wysoko$¢ dochodu. Wobec tego warunki mieszkaniowe stanowia — obok wysokosci dochodu
— kryterium ustawowe, od spetnienia ktorego zalezy zawarcie umowy najmu lokalu wchodzacego w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy. Natomiast okreslone w art. 21 ust. 3 ustawy Kkryteria wyboru osob dotycza
jedynie pierwszenstwa zawarcia umowy najmu lokalu.

A zatem art. 4 ust. 2 i art. 21 ust. 3 ustawy wskazuje, ze nie wszyscy mieszkancy gminy beda mogli ubie-
ga¢ si¢ o wynajem od gminy lokalu mieszkalnego, gdyz przeszkod¢ moze stanowi¢ — Kryterium dochodowe,
ktore ustala rada gminy w uchwale, a takze warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawcg do ich po-
prawy, stanowiace podstawowe przestanki wynajmu lokali z zasobu gminy. Brak jest natomiast jakichkolwiek
podstaw, aby do uchwaty wprowadza¢ — jak w rozwazanym przypadku — unormowania, ktore postawia w nie-
korzystnej sytuacji i bezpodstawnie zrdznicuja sytuacj¢ osob znajdujacych si¢ w podobnych warunkach mate-
rialnych i mieszkaniowych, ktore by¢ moze kwalifikowatyby si¢ do ubiegania si¢ o wynajem lokalu gminnego
w $wietle uregulowan uchwaty, gdyby nie wprowadzono niekorzystnych dla nich postanowien. Zasady wynaj-
mowania lokali winny by¢ tak skonstruowane by ci, sposrod mieszkancow gminy, ktorzy spetniaja podstawowe
kryteria przedmiotowe, od ktorych zalezy wynajecie lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli réwne
szanse na czynienie staran o uzyskanie lokalu, z uwzglednieniem przewidzianego przez ustawodawce pierw-
szenstwa zawarcia umowy najmu przystugujacego osobom spetniajacym wskazane w tym wzgledzie w uchwa-
le kryteria.

Tymczasem, Rada Gminy w § 5 ust. 2 pkt 1 i 2 oraz w § 4 ust. 1 i ust. 2 uchwaly przekroczyta swoje usta-
wowe uprawnienia, gdyz uzaleznila uprawnienie do ubiegania si¢ o przydzial lokalu od innych, nieprzewidzia-
nych w ustawie, kryteriow takich jak wielko$¢ zajmowanego lokalu, dtugo$¢ zamieszkiwania w Gminie, faktu,
ze Gmina jest ,,centrum zyciowym”, braku tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego, warunku, ze tytut
prawny do lokalu mieszkalnego lub socjalnego dotychczas zajmowanego nie zostat zbyty na rzecz osoby trze-
ciej. Za niedopuszczalne nalezy za$ uznaé takie sformutowanie kryteriow, jakie musza spetnia¢ osoby ubiega-
jace si¢ o zawarcie umowy najmu, ktore naruszaloby regulacje wprowadzona przez ustawodawce poprzez
ograniczenie kregu osdb uprawnionych do ubiegania si¢ o przydziat lokalu.

Nalezy rowniez podzieli¢ zarzut organu nadzoru w kwestii istotnych wad prawnych, ktorymi obcigzone sa
przepisy § 8 ust. 1 uchwaty, gdyz zgodnie z art. 23 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw uprawnienie do wynaje-
cia z gminnego zasobu mieszkaniowego lokalu socjalnego przystuguje osobom spetniajacym tylko dwa warun-
Ki: nie posiadajacym tytulu prawnego do lokalu oraz spetniajacym kryterium dochodowe okreslone przez rade
na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy 0 ochronie praw lokatorow. Skoro wigc ustawodawca wyraznie okresla
kryteria, jakie musza spetnia¢ osoby, ktorym gmina moze przyzna¢ lokale socjalne, to nie ma podstaw do tego
aby wprowadza¢ w uchwale innych wymogdéw w tej kwestii.

Z kolei, prawo gminy do okreslenia ,kryteriow pierwszenstwa” gwarantujacych dostep do lokalu przewi-
dziat ustawodawca w art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy, na mocy ktorego zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegolnosci kryteria wyboru oséb, ktorym przy-
stuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego. Stusznie za-
uwaza organ nadzoru, ze kryterium to miernik stuzacy za podstawg, kanon wyboru naczelnych wartosci, cecha
ze wzgledu na ktorg dokonujemy podziatu, klasyfikacji, srodek rozréznienia. Ustawodawca przyznajac gminie
prawo ustalenia kryteriow wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na
czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, dal gminie prawo dokonania oceny kandydatow na podstawie przyje-
tych wczesniej srodkow rozrdznienia, co oznacza, ze dat takze prawo do ustanowienia takich cech, ze wzgledu
na ktore podziat bedzie dokonany.

W § 6 pkt 8 zaskarzona uchwata rzeczywiscie nie réznicuje wedtug jasno okreslonych kryteriow kategorii
podmiotow uprawnionych do uzyskania mieszkania z zasobéw gminy w pierwszej kolejnosci, co w istocie
skutkowa¢ moze m.in. pozbawieniem prawa lub wydluzeniem czasu oczekiwania na taki lokal 0sob niezamoz-
nych, ktorych potrzeby mieszkaniowe powinny by¢ zaspokojone ze wzgledu na cel ustawy.

Racje ma Wojewoda Dolnoslaski, ze przepisy aktow prawnych powinny by¢ tak zredagowane, aby wyra-
zaly intencje prawodawcy W sposob doktadny i zrozumiaty. Zwiazane jest to z zasada precyzji w redagowaniu
przepisow prawnych, wedlug ktdrej, przepisy powinny by¢ tak skonstruowane, aby ich adresaci nie mieli wat-
pliwosci co do tego, jaka regute postgpowania wyznacza dany przepis. Przepis § 6 pkt 8 uchwaty zawierajacy
okres$lenie ,,w wyjatkowych przypadkach podyktowanych interesem gminy” nie spetnia zasady precyzyjnosci,
ktora winny charakteryzowaé si¢ pojecia uzywane w aktach prawnych. Pojecie uzyte w § 6 pkt 8 uchwaty jest
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okresleniem ogélnym i nie jest mozliwe na jego podstawie stwierdzenie spetnienie jakich kryteriow bedzie
uprawniato do otrzymania lokalu w najem na czas nieoznaczony.

Niedopuszczalne byto rowniez wyznaczenie przez Rade¢ w § 8 ust. 4 zaskarzonej uchwaty okresu, na jaki
ma zosta¢ zawarta umowa najmu lokalu socjalnego, gdyz modyfikuje w ten sposoéb norme ustawowa. Ustawo-
dawca w art. 23 ust. 1 ustawy o0 ochronie praw lokatoréw postanowil, ze umowe najmu lokalu socjalnego za-
wiera si¢ na czas oznaczony, natomiast w art. 23 ust. 3 zdanie pierwsze tej ustawy zawarto przepis kompeten-
cyjny, ktory jednoznacznie upowaznia gming do przedtuzania umowy najmu lokalu socjalnego na nastepny
okres, jezeli najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy. Organem uprawnio-
nym do zawierania i przedtuzania umoéw najmu w imieniu gminy jest organ wykonawczy gminy. Ustalenie
przez Rad¢ 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.

Uregulowanie to narusza tez zasad¢ swobody umow wyrazona w art. 353! Kodeksu Cywilnego, z ktorego
wynika, Ze strony zawierajace umowe¢ moga utozy¢ stosunek prawny wedhug swego uznania, byleby jego tres¢
lub cel nie sprzeciwiaty si¢ wtasciwos$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego. Wy-
lacznie najemca oraz dysponent mienia komunalnego, czyli wojt lub osoba przez niego upOwazniona, jako
réwnorzedne strony stosunku cywilnoprawnego beda wiadne ustali¢ w umowie najmu t¢ kwestie. Rada Miejska
nie jest wigc strona umowy najmu i W zZwiazku z tym nie jest do tego uprawniona.

Z kolei art. 30 ustawy 0 samorzadzie gminnym zobowiazuje wojta do okreslenia sposobu wykonywania
uchwat rady gminy oraz zadan gminy okreslonych przepisami prawa. W szczeg6lnosci do jego zadan nalezy
gospodarowanie mieniem komunalnym.

W § 8 ust. 5 zaskarzonej uchwaty Rada okreslit sytuacje, w ktoérych najem lokalu socjalnego moze by¢
przedtuzony na nastgpny okres, wskazujac dodatkowe przestanki, ktérych spetnienie jest wymagane. Tymcza-
sem mozliwo$¢ przedtuzenia czasu trwania umowy najmu lokalu socjalnego zostata przewidziana w art. 23
ust. 3 ustawy. W omawianym zakresie Rada Gminy dopuscita si¢ niezgodnej z prawem modyfikacji tej regula-
cji ustawowej. Postanowienia zaskarzonej uchwaty jako aktu prawa miejscowego o charakterze wykonawczym
nie moga wykracza¢ poza zakres ustawowego upowaznienia do jej wydania, by¢ niezgodne z innymi po-
wszechnie obowiazujacymi przepisami prawa ani powtarza¢ regulacji w tych przepisach zawartych. Naruszenie
ktoregokolwiek z wymienionych wymogow bedzie, co do zasady, skutkowa¢ niewaznos$cia wadliwego posta-
nowienia uchwaty. Tego rodzaju wady legislacyjne sa bowiem traktowane w utrwalonym orzecznictwie sadow
administracyjnych jako przypadki istotnego naruszenia prawa (zob. np. wyrok NSA z dnia 30 wrze$nia 2009 r.,
sygn. akt I OSK 1077/09, baza orzeczen NSA).

Niedopuszczalnym bylo wprowadzenie przez Rade nowego pozaustawowego ograniczenia w postaci:
nie posiadania zalegto$ci czynszowych, przestrzegania zasad regulaminu porzadku domowego czy utrzymywa-
nia lokalu w nalezytym stanie.

Majac z kolei na wzgledzie kolejny ze stawianych przez Wojewode Dolnos$laskiego zarzutéw, dotyczacy
§ 10 ust. 1i ust. 3oraz § 13 ust. 1 zaskarzonej uchwaty nalezy powtorzy¢ za organem nadzoru, ze zgodnie
z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy w kwestii stanowienia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszka-
niowego zasobu gminy, rada zostata upowazniona do okreslenia wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajacego oddanie w najem lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wy-
sokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacego zastosowanie obnizek czynszu. Gdyby zamiarem
wskazanej wyzej regulacji miato by¢ rowniez nadanie radzie gminy kompetencji do okreslenia wykazu doku-
mentoéw, na podstawie ktorych nastgpowalaby weryfikacja spetnienia tych kryteriow dochodowych, to posta-
nowienie takie zostaloby zawarte wprost w tym przepisie, ewentualnie w innej jednostce redakcyjnej ustawy.
Nie ulega watpliwosci, ze brak takiej regulacji $wiadczy o tym, iz nie byto zamiarem ustawodawcy przekazy-
wanie tego typu kompetencji radzie gminy.

Bezwzglednie zatem, wynikajacy z tresci § 10 ust. 3 uchwaty obowiazek dotaczenia do wniosku o najem
lokalu, rocznego rozliczenia PIT wszystkich cztonkéw gospodarstwa domowego za poprzedni rok kalendarzo-
wy zlozonego w Urzedzie Skarbowym, nie znajduje zadnego uzasadnienia w przepisach obowiazujacego
w tym zakresie prawa. Podobnie nie znajduje oparcia w obowiazujacych przepisach prawa, natozony na osoby
umieszczone na liscie osob zakwalifikowanych do zawarcia uméw najmu lokali na czas nieoznaczony oraz
lokali socjalnych, obowiazek corocznego sktadania rozliczenia PIT za poprzedni rok kalendarzowy (w § 13
ust. 1 uchwaty).

Poza tym stusznie skonstatowal Wojewoda Dolnoslaski, ze powyzsze uregulowania uchwaty przesadzaja
faktycznie o tym, iz nie przedktadajac tego dokumentu, co moze by¢ przeciez spowodowane roznymi okolicz-
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nos$ciami niezaleznymi od wnioskodawcy, sktadany wniosek o najem lokalu bgdzie mogt by¢ juz na wstgpie
lub w toku dalszej procedury w przypadku osob umieszczonych na liscie 0sob zakwalifikowanych do zawarcia
umow najmu lokali, z brakéw formalnych, zalatwiony odmownie. Nie mozna wigc wykluczy¢ mozliwos$ci, ze
osoba/rodzina spetniajaca kryterium dochodowe i posiadajaca niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe, co be-
dzie potrafita wykaza¢ na podstawie innych dokumentéw, zostanie pozbawiona mozliwos$ci ubiegania si¢
o lokal mieszkalny z mieszkaniowego zasobu gminy.

Posrod przepisow uchwaty, ktore istotnie naruszaja prawo, nalezy takze umiescic¢ § 29. Odestanie bowiem
w sprawach nieuregulowanych w uchwale do ustawy godzi w ukonstytuowang hierarchi¢ zrodet prawa (art. 87
Konstytucji RP). Nie ulega watpliwosci, ze przepis aktu podjetego przez organ stanowiacy jednostki samorzadu
terytorialnego na podstawie ustawowego przepisu kompetencyjnego nie moze zastrzega¢ pierwszenstwa
w stosowaniu przed ustawami i innymi aktami wyzszego rzedu. Taki zabieg legislacyjny jest niedopuszczalny.

Z tych wzgledow, 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.).

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 200 p.p.s.a.



		2014-03-07T14:27:41+0000
	Polska
	Matylda Furmanek
	Publikacja w dzienniku urzędowym.




