v ) Wroctaw, dnia 22 lipca 2011 r.
WOJEWODA DOLNOSLASKI
NR NK-N.4131.195.2011.AZ5

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U. z 2001 r., Nr
142, poz. 1591 z p6zn. zm.)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaly Nr XIV/100/11 Rady Miejskiej Walbrzycha z dnia 21 czerwca 2011 r. w sprawie zmiany uchwaly nr
XXVIII/71/04 Uchwaty Rady Miejskiej Watbrzycha z dnia 13 lipca 2004 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Walbrzych, z p6zn. zmianami (Dz. Urzed. Woj.
Dolnoslaskiego z 2004 r. nr 197 poz. 3107) w zakresie § 2 pkt 1 i pkt 2.

Uzasadnienie

Rada Miejska Walbrzycha podjeta w dniu 21 czerwca 2011 r. uchwate Nr XIV/100/11 w sprawie zmiany
uchwaty nr XXVII/71/04 Uchwaly Rady Miejskiej Watbrzycha z dnia 13 lipca 2004 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Walbrzych, z pozn. zmianami (Dz.
Urzed. Woj. Dolnoslgskiego z 2004 r. nr 197 poz. 3107).

Uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 29 czerwca 2011 r.
W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru stwierdzit podjecie jej:

- § 2 pkt 1 z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U.
z2005 r. Nr 31, poz. 266 zpdzn. zm.- zwana dalej ustawa) oraz art. 31 ust. 31 art. 32 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.);

- § 2 pkt 2 z istotnym naruszeniem art.4, art. 6a-6f w zwiazku z art. 2 ust. 1 pkt 11 ustawy.

Przedmiotowa uchwata Rada Miejska Watbrzycha dokonata zmian w uchwale Nr XXVIII/71/04 okres$lajacej
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Watbrzych.

Zgodnie zprzepisem art. 21 ust. 1pkt 2ustawy rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych
najem jest zwiazany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale
przeznaczone na ten cel. Przepis art. 21 ust. 3 ustawy okresla minimalne elementy uchwaty, cyt.: ,,Zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego 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
zastosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru oséb, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i lokalu socjalnego;

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

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i 0 najem
lokali socjalnych oraz sposdb poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postgpowania w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy;
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7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2.”.

Na mocy § 2 pkt 1 uchwaty dokonano zmiany w § 4 uchwaly Nr XXVIII/71/04 nadajac nowe brzmienie ust.
1 pkt 1 oraz ust. 2 tego przepisu. Wedle nowego brzmienia § 4 ust. 1 pkt 1 zmienionej uchwaty: , Gmina
wynajmuje lokale mieszkalne osobom petnoletnim, ktore w chwili sktadania wniosku i przystapienia do jego
realizacji spelniaja tacznie ponizsze warunki: 1) udokumentuja fakt posiadania ‘centrum zyciowego’
w Walbrzychu, wynoszacy co najmniej 5 lat, lub sa osobami opuszczajacymi domy dziecka, rodziny zastgpcze
iinne placowki opiekunczo — wychowawcze oraz zaktady, w ktorych przebywali nie z wlasnej woli a przed
umieszczeniem w danej placowce — zakladzie zamieszkiwaly w Walbrzychu i nie maja mozliwosci powrotu do
poprzedniego miejsca zamieszkania, badz sa osobami bezdomnymi w rozumieniu ustawy o pomocy spotecznej,
przebywajacymi na terenie Gminy Watbrzych a przed uzyskaniem statusu osoby bezdomnej byly mieszkancami
Waltbrzycha. Gming Watbrzych uznaje si¢ za ‘centrum zyciowe’ w przypadku wiarygodnego udokumentowania
przez wnioskodawce, w szczegolnosci: faktycznego zamieszkiwania na jej terenie, faktu posiadania przez
wnioskodawce statego zrodta dochodu na terenie Gminy Watbrzych, a w przypadku posiadania dzieci w wieku
szkolnym pobierania przez dzieci wnioskodawcy nauki na terenie Gminy Walbrzych. W szczegélnie
uzasadnionych przypadkach mozliwe jest odstgpstwo od wymogu zamieszkiwania na terenie Gminy Walbrzych
przez okres 5 lat, po wyrazeniu zgody przez Prezydenta Miasta Watbrzycha pod warunkiem, ze osoby o ktorych
mowa udokumentuja posiadanie ‘centrum zyciowego’ w Walbrzychu, wynoszace co najmniej 2 lata w okresie
5 lat poprzedzajacych ztozenie wniosku, z zastrzezeniem § 10 ust. 2.”. Z kolei § 4 ust. 2 uchwaty otrzymat
nastepujace brzmienie: O najem lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy nie moga ubiegaé
si¢ osoby, zajmujace bez tytutu prawnego lokal stanowiacy wlasno$¢ Gminy Watbrzych, do czasu opuszczenia
tego lokalu, z zastrzezeniem § 15 ust. 1 pkt 3,4, 5, § 8 ust. 6, § 10 ust. 2 oraz § 17 ust. 3.”.

Podkreslenia wymaga fakt, iz zgodnie zart. 4ust. 2ustawy: ,,Gmina, na zasadach iw wypadkach

przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne ilokale zamienne, atakze =zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.”.

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej stanowi w art. 32, ze: ,,1. Wszyscy sa wobec prawa réwni. Wszyscy
maja prawo do réwnego traktowania przez wtadze publiczne. 2. Nikt nie moze by¢ dyskryminowany w zyciu
politycznym, spotecznym lub gospodarczym z jakiejkolwiek przyczyny.”. Zgodnie z art. 31 ust. 3 Konstytucji:
»Ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolno$ci ipraw moga by¢ ustanawiane tylko
w ustawie 1 tylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku
publicznego, badz dla ochrony srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci i praw innych osob.
Ograniczenia te nie moga naruszac istoty wolnosci i praw.”.

Wedle art. 7 ust. 1 zdanie 1sze ustawy o samorzadzie gminnym, zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty
nalezy do zadan wlasnych gminy. Czlonkami wspdlnoty sa z mocy prawa mieszkancy gminy (art. 1 ust.
1 ustawy o samorzadzie gminnym) i gmina nie moze dyskryminowac¢ swych mieszkancow przy przyznawaniu
lokali mieszkalnych z zasobu mieszkaniowego Gminy. Jedynym wyjatkiem jest tu dyspozycja zawarta w art. 21
ust. 3 pkt 1 ustawy, zgodnie z ktoéra rada gminy moze ograniczy¢ krag mieszkancow uprawnionych do najmu
lokalu na czas nieoznaczony badz lokalu socjalnego, poprzez okreslenie dochodu 0s6b uprawnionych. Innymi
stowy wysoko$¢ dochodu jest jedynym kryterium ograniczajacym uprawnienia mieszkancéw gminy do starania
si¢ 0 wynajecie mieszkania z mieszkaniowego zasobu gminy na czas nieokreslony.

Nalezy zatem podkresli¢, ze przestanki ubiegania si¢ o lokal wynajmowany na czas nieoznaczony okresla
ustawa , a rada gminy w ramach uchwaty w sprawie zasad wynajmowania lokali jest uprawniona do okreslenia
wylacznie wysokos$ci dochodu uprawniajacej do ubiegania si¢ o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy.

Ponadto rada gminy bez wyraznego upowaznienia ustawowego nie posiada kompetencji do definiowania
poje¢, jakimi postuguje si¢ ustawa. W znowelizowanym § 4 ust. 1 pkt 1 uchwaly Nr XXVIII/71/04 Rada
Miejska dokonata de facto zdefiniowania pojgcia ,,niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych”, o ktorym mowa
w art. 4 ust. 2 ustawy, poprzez okreslenie kregu uprawnionych jako 0sob opuszczajacych domy dziecka, rodziny
zastgpcze 1inne placowki opiekunczo — wychowawcze oraz zaktady, w ktorych przebywali nie z wlasnej woli
czy 0sob bezdomnych. Nadto Rada zdefiniowala réwniez pojgcie mieszkanca Gminy ustalajac warunki uznania,
ze dana osoba posiada ‘centrum zyciowe’ w Gminie Watbrzych. Pojecie mieszkanca gminy nie jest wprawdzie
zdefiniowane w samej ustawie o samorzadzie gminnym, niemniej jednak nalezy w tym zakresie siggnaé do art.
25 Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym miejscem zamieszkania osoby fizycznej jest miejscowos¢, w ktorej
osoba ta przebywa z zamiarem stalego pobytu.

Jezeli ustawodawca nie nadaje normatywnego znaczenia uzywanym w ustawie zwrotom, to organ wydajacy
akt wykonawczy, bez wyraznego wskazania nie jest upowazniony do formulowaniu desygnatow tych pojgc
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jezykiem prawnym. Zachodzi bowiem wysokie prawdopodobiefistwo, iz ten sam termin bedzie mial odmienne
znaczenie na gruncie ustawy, anizeli w konteks$cie postanowien uchwaty rady gminy. Dwa jednakowe zwroty,
ktorymi postuguje si¢ prawodawca w akcie upowazniajacym oraz akcie wykonawczym, co do reguty nie moga
mie¢ odmiennego znaczenia (zasada wyktadni homonimicznej). Podstawowa reguta wyktadni jezykowej jest
regula stosowania jezyka potocznego: jezeli okre§lone pojecie nie zostato zdefiniowane w tekscie prawnym
nalezy si¢ zasadniczo odwolywa¢ do regut jezyka potocznego. Inng sprawa jest poszukiwanie definicji pojgcia
w aktach pokrewnych 1 jej stosowanie. W takim przypadku jezeli ustawa odsyta do stosowania przepisow inngj
ustawy, gdzie to pojecie jest zdefiniowane, to akt wykonawczy nie moze wprowadza¢ odmiennej regulacji, gdyz
zasada jezyka prawnego nakazuje rozumie¢ tak zwroty, jak to ustawodawca sformutowat. Delegacja ustawowa
przepisu art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy nie upowaznia rady gminy do definiowania w ramach zasad wynajmowania
lokali pojg¢, gdyz nie stanowi o tym zamknigty katalog zagadnien wskazanych w art. 21 ust. 3 ustawy.

Dodatkowo wskazac¢ trzeba na stosowne przepisy rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca
2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. Nr 100, poz. 908). Zgodnie z § 146 zatacznika do
rozporzadzenia ,,1. W ustawie lub innym akcie normatywnym formutuje si¢ definicj¢ danego okreslenia, jezeli:
1) dane okreslenie jest wieloznaczne; 2) dane okreSlenie jest nieostre, a jest pozadane ograniczenie jego
nieostrosci; 3) znaczenie danego okreSlenia nie jest powszechnie zrozumiate; 4) ze wzgledu na dziedzing
regulowanych spraw istnieje potrzeba ustalenia nowego znaczenia danego okreslenia. 2. Jezeli okreslenie
wieloznaczne wystepuje tylko w jednym przepisie prawnym, jego definicje formutuje sig tylko w przypadku,
gdy wieloznacznos$ci nie eliminuje zamieszczenie go w odpowiednim kontek$cie jezykowym”. Natomiast jak
wynika z § 147 ust. 1 zalacznika do rozporzadzenia, jezeli w ustawie lub innym akcie normatywnym ustalono
znaczenie danego okreslenia w drodze definicji, w obrgbie tego aktu nie wolno postugiwac si¢ tym okresleniem
w innym znaczeniu. Wreszcie w §wietle § 149 zalacznika do rozporzadzenia w akcie normatywnym nizszym
ranga niz ustawa bez upowaznienia ustawowego nie formutuje si¢ definicji ustalajacych znaczenia okreslen
ustawowych; w_szczego6lnosci w akcie wykonawczym nie formutuje si¢ definicji, ktére ustalalyby znaczenia

okreslen zawartych w ustawie upowazniajacej.

Wprowadzenie zatem ograniczenia mozliwosci wynajmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy poprzez
wymog spehnienia dodatkowych przestanek okreslonych w zmienionym na mocy uchwaty Nr XIV/100/11 §
4 uchwaty Nr XXVIII/71/04, jest na tle zacytowanych wyzej przepisow niedopuszczalne.

Wprowadzone przez Rade Miejska wyzej wymienione ograniczenia moglyby stanowi¢ kryteria wyboru osob,
ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego
(art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy), w zadnym za$ razie nie moga stanowi¢ ogolnych przestanek ubiegania si¢ o najem
lokalu z mieszkaniowego zasobu Gminy, czy tez przestanek pozbawienia tego uprawnienia.

W § 2pkt 2badanej uchwaly postanowiono o nadaniu nowego brzmienia § 10 ust. 2 uchwaly Nr
XXVIII/71/04: ,Najemca lokalu, o ktorym mowa w ust. 1 moze by¢ osoba, ktorej potrzeby mieszkaniowe nie
zostaty zaspokojone, a ktéra w szczegdlnosci spetnia ponizsze warunki:

1) nie posiada tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego na terenie Gminy Watbrzych
2) posiada centrum zyciowe w Gminie Watbrzych.”.

Poczynione wyzej uwagi organu nadzoru odnosza si¢ takze do tych zapiséw uchwaly. Nalezy jeszcze
wskazaé, ze odnosnie nieposiadania tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego, wymog taki dotyczy jedynie
lokali socjalnych. Nalezy bowiem zwrdci¢ uwage na tre$¢ art. 23 ust. 2 ustawy, cyt.: ,,Umowa najmu lokalu
socjalnego, z zastrzezeniem art. 14 ust. 1, moze by¢ zawarta z osoba, ktora nie ma tytutu 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.”.

Abstrahujac od powyzszego, podkreslenia wymaga fakt, iz wskazany zapis uchwaly dotyczy lokali
przeznaczonych do remontu we wlasnym zakresie i na koszt wlasny przysztego najemcy. Jak stanowi bowiem §
10 ust. 1 uchwaty, do ktorego odsyta zmieniony § 10 ust. 2: ,,Gmina przeznacza:

1) lokale do remontu we wlasnym zakresie na koszt przysztego najemcy,

2) pomieszczenia niemieszkalne stuzace mieszkancom do uzytku wspolnego do nadbudowy, rozbudowy
i przebudowy, adaptacji w celu utworzenia badz powigkszenia lokali mieszkalnych.”.

Tworzenie warunkow do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan
wlasnych gminy (art. 7 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym). Na zasadach i w wypadkach przewidzianych
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w ustawie, gmina zapewnia lokale socjalne ilokale zamienne, atakze zaspakaja potrzeby mieszkaniowe
gospodarstw domowych o niskich dochodach (art. 4 ustawy).

Od 1 stycznia 2005 r. obowiazuja art. 6a-6g ustawy, wprowadzone ustawa z dnia 17 grudnia 2004 r.
0 zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz. U. 2004 Nr 281, poz. 2783). Zapisy te szczegétowo reguluja obowiazki
najemcy i wynajmujacego w zakresie dokonywania remontow w wynajmowanych mieszkaniach i zapewnienia
wiasciwego funkcjonowania urzadzen znajdujacych si¢ w lokalach. Artykut 6f dodaje zas$, iz w umowie najmu

lokalu niewchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego. strony moga ustali¢ odmiennie prawa
1 obowiazki wymienione w art. 6a-6e.

Natomiast w mysl art. 2 ust. 1 pkt 11 ustawy przez publiczny zaséb mieszkaniowy nalezy rozumie¢ lokale
wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu gminy albo lokale stanowiace wilasno$¢ innych jednostek
samorzadu terytorialnego, samorzadowych osob prawnych tych jednostek, Skarbu Panstwa lub panstwowych
0sOb prawnych.

Z powyzszego wynika, ze w odniesieniu do lokali wchodzacych w sklad publicznego zasobu
mieszkaniowego art. 6a-6e sg wigc bezwzglednie wiazace, a tylko w odniesieniu do pozostatych zasobow moze
obowiazywaé¢ odmienna regulacja umowna. Innymi stowy w ustawie uregulowano w sposob wyczerpujacy, na
kim spoczywa obowiazek dokonania remontow i w jaki sposob obowiazki ustawowe moga by¢ przez strony
stosunku najmu modyfikowane. Z ustawy wprost wynika, ze lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy naleza do publicznego zasobu mieszkaniowego, zatem strony nie moga w umowie ustala¢ odmiennie
praw i obowiazkéw wymienionych w art. 6a — 6¢ ustawy, a tym bardziej nie mozna tego czyni¢ w uchwale
stanowiacej akt prawa miejscowego.

Moca niniejszej uchwaty Rada zadecydowala, iz Gmina zawrze umowe najmu lokalu pod warunkiem, ze
osoba ubiegajaca si¢ o najem lokalu, na wtasny koszt, wykona remont tego lokalu.

Odnoszac si¢ do powyzszego stwierdzi¢ nalezy, po pierwsze, ze wramach kompetencji do podjgcia
przedmiotowej uchwaty okreslajacej zasady wynajmowania lokali, brak podstaw do okreslenia bezwzglednego
warunku, jaki musi spelni¢ najemca chcacy wynaja¢ lokal. Rada moze jedynie okresli¢ kryteria wyboru oséb,
ktorym przyshuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego.

Po wtdre, uchwalone przez Rade Miejska przepisy dotyczace lokali przeznaczonych do remontdéw
wykonywanych przez przyszltych najemcéw we wlasnym zakresie stanowia istotne naruszenie bezwzglednie
obowiazujacego przepisu ustawy, tj. art. 6f ustawy. Jak wskazano wyzej, w publicznym zasobie
mieszkaniowym obowiazki wynajmujacego i najemcy okreslone sa w art. 6a — 6e ustawy i niedozwolone jest
ich modyfikowanie w drodze umowy cywilnoprawnej, a tym bardziej w drodze uchwaty Rady Miejskie;j.

Celem uregulowan ustawy jest ochrona praw lokatorow. Zgodnie z art. 1 ustawa reguluje zasady i formy
ochrony praw lokatoréw oraz zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Przepisy ustawy majace
charakter bezwzglednie obowiazujacy nie moga by¢ modyfikowane w drodze umoéw cywilnoprawnych
z powolaniem si¢ na zasadg swobody umow. Istota bowiem tychze przepiséw jest ograniczenie swobody uméow
celem ochrony praw stabszej strony stosunku cywilnoprawnego — najemcow.

Po trzecie, kwestionowane zapisy moga prowadzi¢ do braku realizacji zadan, o ktorych mowa w art. 4 ustawy
na rzecz dostarczania lokali w systemie wolnorynkowym. Celem ustawy o ochronie praw lokatorow jest
realizacja zadania wlasnego gminy polegajacego na =zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej. Ustawa okresla krag podmiotow, ktorym przystuguje prawo do ubiegania si¢ o lokal
z mieszkaniowego zasobu gminy i upowaznia organ stanowiacy do wyznaczenia bardziej szczegotowych regut
umozliwiajacych zaspokojenie w pierwszej kolejnosci potrzeb tych sposrod osob spetniajacych kryteria
ustawowe, ktore najbardziej tej pomocy potrzebuja. W tym celu rada gminy powinna bowiem okresli¢
wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony i lokalu socjalnego (art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy). Przedmiotowa uchwala stwarza powazne ryzyko
wylaczenia cztonkow wspolnoty, ktorzy nie spetniaja wymogoéw do uzyskania lokalu socjalnego, ale maja
niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i spetniaja kryterium dochodowe, lecz nie sa w stanie pokry¢ kosztu
remontu. W konsekwencji zaskarzona uchwala wprowadza stan, w ktorym szanse na najem lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy bgda mialy osoby, ktore sa w stanie sfinansowa¢ remont lokalu, co w ocenie
organu nadzoru jest niezgodne z intencja ustawodawcy wyrazong w art. 4 ustawy. Skoro bowiem uprawnionymi
do wynajecia lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy sa osoby o niskich dochodach, to tym samym mato
prawdopodobne jest by stac je bylo na wykonanie remontu lokalu na wtasny koszt.
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Z powyzszym koresponduja orzeczenia NSA: sygn. akt I OSK 82/08 z dnia 15 kwietnia 2008 r. i sygn. akt
OSK 883/04 z dnia 17 listopada 2004 r., zgodnie z ktérymi zasady wynajmowania lokali z mieszkaniowego
zasobu gminy winny by¢ tak skonstruowane, by ci sposréd mieszkancéw gminy, ktdrzy spetniaja podstawowe
kryteria przedmiotowe (jak warunki zamieszkiwania i wysokos$¢ dochodu), od ktorych zalezy wynajecie lokalu
z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rOwne szanse na czynienie staran o uzyskanie lokalu.

Ponadto nalezy wskazaé, ze organ nadzoru zaskarzyl do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu uchwate Rady Miejskiej Walbrzycha Nr LVII/486/10 z dnia 15 pazdziernika 2010 r. w sprawie
zmiany uchwaty Nr XXVIII/71/04 Rady Miejskiej Walbrzycha z dnia 13 lipca 2004 r.w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzqcych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Watbrzych , na mocy ktorej nadano
nowe brzmienie § 8 ust. 61 uchwaly Nr XXVIII/71/04. Przepis ten mial umozliwia¢ osobom, ktore utracity
uprawnienia do dalszego zajmowania dotychczasowego lokalu socjalnego, remont lokalu na wlasny koszt
1 nastgpnie zawarcie z Gming umowy najmu takiego lokalu. Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu
w wyroku z dnia 9 czerwca 2011 r., sygn. akt IV SA/Wr 210/11, wskazal, ze organ stanowiacy jednostki
samorzadu terytorialnego nie moze wywodzi¢ swoich kompetencji do stanowienia aktu prawa miejscowego
z braku uregulowan ustawowych danej kwestii. W ustawie o ochronie praw lokatorow w sposob wyczerpujacy
wskazano, na kim spoczywa obowiazek dokonania remontow oraz w jakiej sytuacji obowiazki ustawowe moga
by¢ przez strony stosunku najmu modyfikowane. Lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
naleza do publicznego zasobu mieszkaniowego, w zwiazku z czym strony stosunku najmu lokalu wchodzacego
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy nie moga wumowie ustala¢ odmiennie praw iobowiazkéw
wymienionych w art 6a-6e ustawy. W ramach kompetencji do podjgcia uchwaly okreslajacej zasady
wynajmowania lokali brak jest podstaw do okre$lenia bezwzglgdnego warunku, jaki musi spelni¢ najemca
chcacy wynajacé lokal. Rada moze jedynie okresli¢ kryteria wyboru osob, ktorym przyshuguje pierwszenstwo.
Przepisy ustawy majace charakter bezwzglednie obowiazujacy nie moga by¢ modyfikowane w drodze umoéw
cywilnoprawnych zpowotaniem si¢ na zasad¢ swobody umoéw. Istota bowiem tychze przepisow jest
ograniczenie swobody umoéw celem ochrony praw stabszej strony stosunku cywilnoprawnego, to jest w tym
przypadku najemcéw. Takie zapisy uchwaly stwarzaja ryzyko wylaczenia cztonkow wspoélnoty, ktorzy nie
spetniaja wymogéw do uzyskania lokalu socjalnego, ale maja niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe
i spetniaja kryterium dochodowe, lecz nie sa w stanie pokry¢ kosztu remontu, co jest niezgodne z intencja
ustawodawcy wyrazona w art. 4 ustawy.

Te same uwagi nalezy odnie$¢ do najmu lokali mieszkalnych na czas nieoznaczony.

Reasumujac, przestanki ubiegania si¢ o lokal socjalny a takze o lokal wynajmowany na czas nieoznaczony
okresla ustawa, a rada gminy w ramach uchwaly w sprawie zasad wynajmowania lokali jest uprawniona do
okreslenia wylacznie wysokosci dochodu uprawniajacej do ubiegania si¢ o najem lokalu z mieszkaniowego
zasobu gminy, co oznacza, ze nie moze okresla¢ dodatkowych warunkéw oddania w najem lokalu, atym
bardziej czyni¢ to z naruszeniem bezwzglednie obowiazujacych przepiséw ustawy.

Biorac powyzsze pod uwage orzeczono, jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu ztozona za posrednictwem organu nadzoru w terminie 30 dni od jego dorgczenia.

Zgodnie z art. 92 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci uchwaty
organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci,
z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wicewojewoda Dolnoslaski

Ilona Antoniszyn - Klik
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