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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2013 r., poz. 594 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty nr XCVI1/325/14 Rady Miejskiej w Scinawie z dnia 30 czerwca
2014 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszka-
niowego zasobu Gminy Scinawa.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Scinawie, dzialajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnym (Dz.U.z 2013 r., poz. 594 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i
ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2000 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r., poz. 150) — dalej takze jako: ustawa o ochronie praw lokato-
roéw, podjeta na sesji w dniu 30 czerwca 2014 r. uchwate w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodza-
cych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Scinawa — dalej takze jako: uchwata.

Przedmiotowa uchwata wptyneta do Organu Nadzoru w dniu 9 lipca 2014 r.

W toku badania legalnosci uchwaty Organ Nadzoru stwierdzil, ze jej § 20 ust. 1 zostat podjgty z istotnym
naruszeniem art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 1997 r. Nr 78,
poz. 483 ze zm.), a § 20 ust. 2-5 zostat podjgty z istotnym naruszeniem art. 4 ust. 1i 2, art. 7 ust. 1 oraz
art. 21 ust. 3 pkt 7 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego, w konsekwencji czego cata uchwata zostata podjgta z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 3 pkt
7 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego
w zwiazku z art. 7 i 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, a ponadto:

— § 2 pkt 6 we fragmentach ,,i niezameldowana na pobyt staly, w rozumieniu przepiséw o ewidencji lud-
nosci i dowodach osobistych” oraz ,,i niezameldowana na pobyt stalty w lokalu”, § 2 pkt 10 we fragmencie ,,,
poprzez posiadanie na terenie Gminy zameldowania na pobyt staty”, § 8 ust. 2, § 11 ust. 3, § 11 ust. 4 we
fragmencie ,,zameldowania lub” zostaly podjete z istotnym naruszeniem art. 1 ust. 1 i art. 7 ust. 1 ustawy
0 samorzadzie gminnym oraz art. 4 ust. 1 i art. 21 ust. 3 ustawy 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego;
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— § 3 ust. 4 zostat podjety z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz art. 2 i 32 Konstytucji Rzeczypospoli-
tej Polskiegj;

— § 7 ust. 5 zostal podjety zistotnym naruszeniem art. 23 ust. 3 ustawy 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego;

— § 7 ust. 7 oraz § 15 ust. 5 pkt 2 zostat podjety z istotnym naruszeniem art. 4 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego;

—§ 19 ust. 1 pkt 3 we fragmencie ,,w imieniu dotychczasowego najemcy” zostal podjety z istotnym naru-
szeniem art. 95 § 2 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2014 r., poz. 121);

— § 19 ust. 2 we fragmencie ,,wylacznie za zgoda Burmistrza Scinawy” zostat podjety z istotnym narusze-
niem art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym;

— § 22 ust. 1i 4 zostat podjety z istotnym naruszeniem art. 4 ustawy 0 ochronie praw lokatorow, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego;

— § 25 ust. 3 zostal podjety z istotnym naruszeniem art. 87 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

Do podjecia uchwaty w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad gminnego zasobu
mieszkaniowego upowaznia organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego art. 21 ust. 1 pkt 2 i
ust. 3 ustawy 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.
Zgodnie z nimi, 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 odmiennych zasad, do lokali podnajmowanych przez gming stosuje si¢ odpo-
wiednio zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Zasady wy-
najmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego =zasobu gminy powinny okresla¢
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 domo-
wego uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodaw-
ce do ich poprawy; 3) kryteria wyboru oséb, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu 10-
kalu 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 zaso-
bu aosobami zajmujacymi lokale w innych zasobach; 5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow
0 najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposéb poddania tych spraw
kontroli spotecznej; 6) zasady postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym
przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy; 7) kryteria oddawania
w najem lokali 0 powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2.

I. Artykut 21 ust. 3 ustawy 0 ochronie praw lokatorow wymienia co powinny okresla¢ w szczegodlnosci
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Wypetniajac zakres
upowaznienia ustawowego rada ma obowiazek uregulowaé¢ w zasadach wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy co najmniej elementy wymienione art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie
praw lokatorow. Tymczasem przedmiotowa uchwala nie zawiera tej czg$ci obligatoryjnej regulacji, ktora
zostata wskazana w art. 21 ust. 3 pkt 7 ustawy 0 ochronie praw lokatorow, tj. kryteriow oddania w najem
lokali 0 powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2.

W uchwale zamieszczono co prawda rozdziatl zatytutowany: ,Kryteria oddawania w najem lokali
0 powierzchni uzytkowej przekraczajace 80 m2”. Zamieszczony w nim § 20 uchwaty jest jednak niezgody
Z prawem, aprzez to niewazny. Tym samym uchwata nie okre$la kryteriow oddania w najem lokali
0 powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2.

Powotywany § 20 uchwaty stanowi: ,,1. Wolne lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowej przekraczaja-
cej 80 m? nalezy w pierwszej kolejnosci przekaza¢ w najem rodzinie wieloosobowej, znajdujacej si¢ na
ostatecznej liScie mieszkaniowej. 2. W pozostatych przypadkach, wynajem lokali wymienionych w ust. 1,
moze nastapi¢ w drodze publicznego przetargu nieograniczonego, ktorego celem jest ustalenie najwyzszej
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stawki czynszu. 3. Wysokos¢ stawki wywotawczej za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu, o ktorym mowa
w ust. 1 okre$la kazdorazowo Burmistrz Scinawy. 4. Wysokos¢ stawki czynszu najmu ustalonego w drodze
przetargu bedzie zmieniana proporcjonalnie do wzrostu stawek czynszu w gminie. 5. Zasady i regulamin
przeprowadzenia przetargu, o ktérym mowa w ust. 2, okresla Burmistrz Scinawy”.

Z powyzszego wynika, ze lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2 beda prze-
kazywane w najem na zasadzie pierwszenstwa rodzinom wieloosobowym, jednak w przypadku braku rodzin
spetiajacych to kryterium (o samym kryterium mowa bedzie w dalszej czesci uzasadnienia) regula stanie
si¢ wynajmowania lokali powyzej 80 m2 w drodze przetargu. W § 20 ust. 2 uchwaty Rada wskazata bo-
wiem, ze w pozostalych przypadkach, wynajem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80m2 moze
nastapi¢ w drodze publicznego przetargu nicograniczonego, ktorego celem jest ustalenie najwyzszej stawki
czynszu. Taka regulacja nie jest okresleniem kryteriow oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowe;j
przekraczajacej 80m2, ale uregulowaniem sposobu wynajmowania tych lokali i ustalania wysokos$ci stawki
czynszu. Co wigcej, regulacja ta skutkuje dopuszczeniem mozliwosci wynajmowania lokali
z mieszkaniowego zasobu gminy na rzecz osob niespetniajacych kryterium dochodowego, a tym samym
stanowi naruszenie art. 4 ust. 1i 2, art. 7 ust. 1 oraz art. 21 ust. 3 pkt 7 ustawy 0 ochronie praw lokatorow.

Wysoko$¢ czynszu zostata uzalezniona od wyniku przetargu, co jest niezgodne z art. 7 ust. 1 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw. W oparciu o art. 7 oraz art. 8 ustawy o ochronie praw lokatorow — w przypadku,
gdy wlascicielem nieruchomosci jest gmina, stawki czynszu za 1m2 — powierzchni uzytkowej lokalu wcho-
dzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy ustala jej organ wykonawczy, na podstawie uchwaly rady
gminy, okreslajacej zasady polityki czynszowej, uwzgledniajac czynniki podwyzszajace lub obnizajace ich
warto$¢ uzytkowa — wskazane w art. 7 ust. 1 tejze ustawy. Lokale o powierzchni uzytkowej przekraczajacej
80m2 nie zostalty w zaden sposob wytaczone spod tej regulacji. Brak jest rowniez podstawy prawnej, aby
takiego wylaczenia dokonywat prawodawca miejscowy. Oznacza to, ze ,,czynniki okre$lone w przepisie
art. 7 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) musza by¢ w kazdym przypadku uwzgledniane jako przestanki
ustalenia stawki czynszu. Tymczasem, ustalenie czynszu za najem lokali o powierzchni uzytkowej przekra-
czajacej 80m2 w drodze przetargu publicznego uniemozliwia jednoczesne uwzglednienie czynnikow pod-
wyzszajacych lub obnizajacych jego wysoko$¢” (wyrok WSA z dnia 20 pazdziernika 2009 r., IV SA/Wr
437/06, LEX nr 322159; poréwnaj: wyrok WSA z dnia 12 sierpnia 2010r., IV SA/Wr 338/10, LEX nr
759140).

Kwestionowany przepis, zezwalajacy na oddanie w najem lokali 0 powierzchni uzytkowej przekraczaja-
cej 80m2 w drodze przetargu, moze ponadto doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej najemcami takich mieszkan
zostatyby osoby o dobrej lub bardzo dobrej sytuacji materialnej, ktorych stan majatkowy pozwala na wyna-
jecie mieszkania na wolnym rynku, natomiast zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy 0 ochronie praw lokatorow
,,Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamien-
ne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach”.

Jak stusznie wskazat Naczelny Sad Administracyjny ,,zasady wynajmowania lokali z mieszkaniowego za-
sobu gminy, winny by¢ tak skonstruowane by ci, sposrod mieszkancow gminy, ktdrzy spetniaja podstawowe
kryteria przedmiotowe (jak warunki zamieszkiwania i wysoko$¢ dochodu), od ktorych zalezy wynajecie 10-
kalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rowne szanse na czynienie staran o uzyskanie lokalu” (wyrok
NSA zdnia 15 kwietnia 2008 r., 1 OSK 82/08, LEX nr 470923; porownaj: wyrok NSA z 17 listopada
2004 r., OSK 883/04, LEX nr 164541 oraz wyrok NSA z dnia 28 stycznia 2010 r., | OSK 1467/09 LEX nr
595154; wyrok WSA z dnia 12 kwietnia 2012 r., I1 SA/GI 827/11, LEX nr 1165461.).

Z powyzszego wynika, ze krag osob, ktérym gmina moze przyznawac lokale z prowadzonego przez nig
zasobu mieszkaniowego ogranicza sie do 0séb o niskich dochodach. Wprowadzenie przez Rade mozliwosci
oddania lokalu w najem w drodze przetargu moze za$ doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej lokal
Z mieszkaniowego zasobu gminy bedzie mogta wynajaé, wbrew intencji ustawodawcy, osoba spoza kregu
0sob o niskich dochodach.

Wskazane argumenty nakazuja stwierdzi¢, ze § 20 ust. 2 uchwaly w sposob istotny narusza prawo
i nie moze zosta¢ uznany za okreslenie kryteriow oddawania w najem lokali 0 powierzchni uzytkowej prze-
kraczajacej 80m2, a tym samym za wypelnienie dyspozycji art. 21 ust. 3 pkt 7 ustawy o ochronie praw loka-
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torow. Przepis ten jest niewazny, a jako nierozerwalnie z nim zwiazane, niewazne sa takze przepisy zawarte
w § 20 ust. 4 i 5 uchwaty.

Ponadto, wskaza¢ trzeba, ze w ust. 1 postuzono sie zwrotem ,,rodzina wieloosobowa”, ktory nie jest poje-
ciem jezyka prawnego, ani nie zostal zdefiniowany w uchwale. W takiej sytuacji zwrot ten jest pojeciem
nieostrym. Nie mozna jednoznacznie ustali¢ ilu cztonkéw musi liczy¢ rodzina by kwalifikowa¢ ja jako ro-
dzine wieloosobowa.

Pojecia nieostre nie moga za$ stanowi¢ elementu prawidtowo skonstruowanego aktu prawa miejscowego.
Akty powszechnie obowiazujacego prawa musza bowiem spetnia¢ warunek okreslonosci prawa. Oznacza
to, ze musza by¢ one precyzyjne (a wigc takie, z ktorych mozna wywie$¢ jednoznaczne normy prawne)
i przejrzyste (to znaczy zrozumiate dla jednostki). Konieczno$¢ stanowienia prawa cechujacego sig ,,pO-
prawnoscia”, ,,precyzyjnoscia” i ,,jasnoscia” wielokrotnie podkreslat takze Trybunat Konstytucyjny (porow-
naj: wyroki TK, np.: z dnia 10 listopada 1998 r., K 39/97, LEX nr 34601; z dnia 11 stycznia 2000 r., K 7/99,
LEX nr 39281; z dnia 13 lutego 2001 r., K19/99, LEX nr 46368; z dnia 13 wrze$nia 2005 r., K 38/04, LEX
nr 165332; z dnia 7 listopada 2006 r., SK 42/05, LEX nr 231203). Jak zostato wykazane powyzej, kwestio-
nowany przepis uchwaty nie spetnia tych, wskazanych przez Trybunat Konstytucyjny, wymogdéw prawi-
dlowej legislacji.

Taki sposob ksztaltowania przepisow prawa stanowi naruszenie art. 2 Konstytucji RP ustanawiajacego
zasade demokratycznego panstwa prawnego. Pochodna wyrazonej w art. 2 Konstytucji zasady demokra-
tycznego panstwa prawnego jest zasada zaufania obywateli do panstwa i Stanowionego przez nie prawa.
W demokratycznym panstwie prawnym obywatel nie moze ponosi¢ konsekwencji ewidentnych btedow
i zaniedban prawodawcy, w tym zwlaszcza takich, ktore powoduja niepewnos¢, co do znaczenia sformuto-
wan przepisow prawnych. Podstawowym warunkiem tworzenia prawa w demokratycznym panstwie praw-
nym jest przestrzeganie regut poprawnej legislacji, w tym okreslono$ci przepisow prawa. O stanie prawo-
rzadno$ci w panstwie mozna moéwié, gdy zrealizowane zostang tacznie postulaty, aby obowiazujace prawo
spelnialo odpowiednie wymogi formalne i materialne oraz aby organy panstwa przestrzegaty postanowien
prawa. W demokratycznym systemie prawa nalezy stworzy¢ warunki, w ktorych przepis prawa bedzie po-
wszechnie dostgpny i zrozumiaty, a brak ttumaczenia lub nieprawidtowe tlumaczenie nie moze prowadzi¢
do pogorszenia sytuacji adresatow tego przepisu.

Na podstawie § 20 ust. 1 uchwat nie mozna ustali¢ ilu cztonkéw miataby liczy¢ rodzina aby ,,w pierwszej
kolejnosci” mozna byto przekazac jej w najem lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej przekraczajacej
80 m2. Przepis ten jest zatem niewazny. Istotnie narusza bowiem art. 2 Konstytucji RP. Jako nierozerwalnie
zwiazany z § 20 ust. 1 uchwaly niewazny jest takze jej § 20 ust. 3.

Powyzsze oznacza, ze w uchwale w ogble nie zawarto prawidtowej regulacji dotyczacej kryteriow odda-
nia w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2, a tym samym uchwata nie wypetnita
normy kompetencyjnej okreslonej w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow.

Pominigcie przez organ stanowiacy gminy ktoregos z elementow wymienionych w normie kompetencyj-
nej skutkuje brakiem petnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wpltyw na ocene zgodnosci
z prawem podjetego aktu. Artykut 7 Konstytucji RP stanowi, ze organy wtadzy publicznej dziataja na pod-
stawie i w granicach prawa. W sposob szczegdlny zasada ta tyczy si¢ stanowienia aktow prawa miejscowe-
go, co wynika z nakazu zawartego w art. 94 Konstytucji RP, aby akty prawa miejscowego stanowi¢ na pod-
stawie i w granicach upowaznienia. Niekompletne wypetnienie kompetencji do podejmowania uchwat zaw-
sze powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujace niewaznos$cia uchwaty. Takie stano-
wisko Organu Nadzoru potwierdzone jest pogladem Naczelnego Sadu Administracyjnego, zgodnie z ktorym
,opierajac si¢ na konstrukcji wad powodujacych niewazno$¢ mozna wskaza¢ rodzaje naruszen przepisow,
ktore trzeba zaliczy¢ do istotnych, skutkujacych niewaznos$cia uchwaty organu gminy. Do nich nalezy naru-
szenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwal” (wyrok NSA z dnia 14 kwietnia
2000 r., I SA/Wr 1798/99, LEX nr 49428).

Na marginesie mozna wskazaé, ze takze zgodnie z § 119 ust. 1 zatacznika do rozporzadzenia Prezesa Ra-
dy Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 roku w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2002 r. Nr
100, poz. 908) na podstawie jednego upowaznienia ustawowego wydaje si¢ jedno rozporzadzenie, ktore wy-
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czerpujaco reguluje sprawy przekazane do unormowania w tym upowaznieniu. Na mocy § 143 tego zatacz-
nika do rozporzadzenia zasada ta ma zastosowanie do aktoéw prawa miejscowego.

Ustanowienie aktu prawa miejscowego bez istotnych, obligatoryjnych jego elementow stanowi narusze-
nie prawa, ktore skutkuje konieczno$cia stwierdzenia niewaznosci tego aktu.

Il. Poza tym, Organ Nadzoru zwraca uwage na dalsze istotne naruszenia prawa dokonane podjgciem
uchwaty.

1. Z § 2 pkt 10 uchwaty mozna wyinterpretowac, ze rada dokonata definicji ,,posiadania centrum zycio-
wego w Gminie”, przez co nalezy rozumie¢ faktyczne zamieszkiwanie na terenie Gminy Scinawa, poprzez
posiadanie na terenie Gminy zameldowania na pobyt staty. Rowniez w innych przepisach uchwaty (§ 2 pkt
6, § 8 ust. 2, § 11 ust. 3 i 4) postuzono si¢ kryterium zwiazanym z obowiazkiem meldunkowym.

Tymczasem zadania gminy, ktore stuza zaspokajaniu zbiorowych potrzeb wspdlnoty, musza by¢ tak re-
alizowane, aby objely wszystkich mieszkancow gminy znajdujacych si¢ w okreslonej sytuacji. Zgodnie
z art. 7 ustawy o samorzadzie gminnym zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy do zadan wia-
snych gminy. Wspoélnot¢ samorzadowa tworza za§ z mocy prawa — zgodnie zart. 1 ust. 1 ustawy
0 samorzadzie gminnym — mieszkancy gminy.

Odnoszac to do opisywanej sprawy, gmina obowiazana jest — na mocy art. 4 ustawy o ochronie praw lo-
katorow — tworzy¢ warunki umozliwiajace zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw gminnej wspo6l-
noty samorzadowej, czyli jej mieszkancow. Jest to jej zadanie wlasne. Poje¢ wspdlnoty oraz mieszkanca
nie mozna w tym przypadku odrywa¢ od podstawowych zasad ustrojowych, ktore notabene decyduja
o0 prawnej konstrukcji samej gminy (art. 1 ust. 2 ustawy 0 samorzadzie gminnym). W ten sposob wypowia-
dat si¢ rowniez Naczelny Sad Administracyjny (porownaj: wyrok NSA z dnia 17 listopada 2004 r., OSK
883/04, LEX nr 164541).

Rada gminy nie ma zatem uprawnien do dokonywania regulacji postugujacych si¢ kryterium meldunko-
wym, ograniczajac tym samym krag podmiotow do ktérych adresowane sa dziatania gminy. Jego zastoso-
wanie W odniesieniu do realizowanych przez gming zadan narusza przepisy ustrojowe zawarte
w art. 1 ust. 1 ustawy o0 samorzadzie gminnym w zwiazku z art. 7 ust. 1 ustawy o0 samorzadzie gminnym
i art. 4 ust. 1 ustawy 0 ochronie praw lokatorow. Stanowi to rowniez naruszenie przepisu kompetencyjnego
z art. 21 ust. 3 ustawy 0 ochronie praw lokatorow.

2. W § 3 ust. 4 uchwaty postanowiono, ze: ,,W przypadku uzyskiwania dochodu w walucie obcej, wyso-
ko$¢ tego dochodu ustala si¢ wedlug sredniego kursu Narodowego Banku Polskiego z dnia zlozenia wnio-
sku lub z dnia dokonania weryfikacji przed objeciem projektem ostatecznej listy osob uprawnionych do za-
warcia umowy lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Scinawa w danym roku kalen-

darzowym.

Regulacja ta nie moze by¢ zaaprobowana z dwoch powodow. Po pierwsze, wskazuje ona na dwie mozli-
wosci ustalenia wartosci dochodu uzyskanego w walucie obcej wyrazonego w ztotych wedtug kursu: 1)
z dnia ztozenia wniosku Iub 2) z dnia dokonania weryfikacji przed objeciem projektem ostatecznej listy
0s0b uprawnionych do zawarcia umowy lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Sci-
nawa w danym roku kalendarzowym. Nie wskazano przy tym na jakiej zasadzie dokona¢ wyboru, ktory
z termindw bedzie miat zastosowanie do konkretnego przypadku. Przepis jest zatem niejednoznaczny, a tym
samym nie dokonuje prawidtowych ustalen. Taki sposob regulacji — na co zwracano juz uwage w pierwszej
cze$ci niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego — narusza art. 2 Konstytucji RP.

Po drugie, w sposob nieuprawniony wprowadzono do uchwatly sposob przeliczania dochodu uzyskanego
w walucie obcej na ztotowki. Rada nie jest bowiem upowazniona do ustalania sposobu obliczania dochodu,
w tym wskazywania kursu, wedlug ktorego obliczana bedzie warto$¢ waluty obcej. Kazdy dochéd jest uzy-
skiwany w okreslonej dacie, co oznacza, ze jego warto$¢ w przeliczeniu na inng walute mozna ustali¢ wy-
tacznie przy zastosowaniu kursu z czasu jego uzyskania. Przyjmuje sig, ze obowiazujacym kursem poszcze-
golnych walut jest kurs $redni walut obcych w ztotych obliczony zgodnie z uchwala Nr 51/2002 Zarzadu
Narodowego Banku Polskiego z dnia 23 wrzesnia 2002 r. w sprawie sposobu wyliczania i oglaszania bieza-
cych kurséw walut obcych (Dz. Urz. NBP z 2013 r., poz. 18). Biorac pod uwagg zasady obliczania kursu
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ustalone w tej uchwale, za relewantny dla ustalenia okres$lonej wartosci dochodu uzyskanego w walucie ob-
cej nalezy uznaé¢ kurs z ostatniego dnia roboczego poprzedzajacego dzien uzyskania. Postanowienia prze-
ciwne, ktére zamieszczono w uchwale, moga prowadzi¢ do nieuprawnionej, ksiggowej zmiany wysokosci
dochodu. Realna warto$¢ dochodu (liczona wedtug kursu ustalonego na czas jego uzyskania) mogtaby bo-
wiem by¢ inna niz warto$¢ ustalona zgodnie z jedna z zasad wskazanych w uchwale. Wypaczatoby to wy-
sokos¢ dochodu i stanowilo naruszenie zasady réwno$ci wobec prawa. Zmiany kursowe moglyby bowiem
preferowa¢ lub dyskryminowa¢ — w zaleznosci od konkretnej sytuacji — 0Soby uzyskujace dochody
w walutach obcych, atym samym dosztoby do naruszenia zasady rownoSci wobec prawa (art.
32 Konstytucji RP).

Na marginesie wskaza¢ nalezy, ze przedstawione przez Organ Nadzoru zasady sa zgodne przyjetymi
w ramach ustawodawstwa — na przyktad, zgodnie z art. 11a ust. 1 z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku docho-
dowym od 0s6b fizycznych (Dz. U. z 2012 r., poz. 361 ze zm.). Wskazane argumenty potwierdzaja niewaz-
no$¢ § 3 ust. 4 uchwaty.

3. W § 7 ust. 5 uchwaty wskazuje sig, ze: ,,Umowe najmu lokalu socjalnego przedtuza si¢ na kolejny
okres oznaczony, jezeli najemca: 1) stale zamieszkuje w lokalu; 2) nie zalega z optatami czynszowymi za
lokal; 3) przestrzega regulaminu porzadku domowego; 4) utrzymuje lokal w nalezytym stanie”.

Pomimo otwartego katalogu spraw, ktore moga by¢ regulowane w uchwale stanowionej na podstawie
art. 21 ust. 3 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw, prawodawca miejscowy nie moze stanowic przepisow, kto-
re naruszaja regulacje ustawowe. Przedmiot regulacji cytowanego przepisu — przedtuzenie umowy najmu
lokalu socjalnego na kolejny okres oznaczony — jest za$§ regulowany w ustawie. Zgodnie
z art. 23 ust. 3 ustawy 0 ochronie praw lokatorow ,,Umoweg najmu lokalu socjalnego mozna po uptywie
0znaczonego W niej czasu przedtuzy¢ na nastepny okres, jezeli najemca nadal znajduje si¢ w Sytuacji uza-
sadniajacej zawarcie takiej umowy. W razie wzrostu dochodow gospodarstwa domowego najemcy ponad
wysokos$¢ okreslong w uchwale rady gminy uzasadniajacej oddanie w najem lokalu socjalnego od dnia usta-
nia najmu do czasu oprdznienia takiego lokalu stosuje sie przepisy art. 18 ust. 11 2”.

Oznacza to, ze przedmiotowa kwestia nalezy do materii ustawowej i nie moze by¢ regulowana w uchwale
rady gminy. Rada nie ma kompetencji do ustalanie innych niz ustawowe przestanek przedtuzania umowy
najmu lokalu socjalnego na kolejny okres oznaczony. Takie postanowienia w sposob istotny naruszaja
art. 23 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow.

4. W § 7 ust. 7 uchwaty ustalono, ze: ,,Osoba pozbawiona tytutu prawnego do lokalu na skutek wypowie-
dzenia umowy zpowodu zaleglosci czynszowych moze wnioskowaé o ponowne zawarcie umowy,
w przypadku catkowitej splaty zobowiazan. Wniosek moze zosta¢ rozpatrzony pozytywnie, po uzyskaniu
informacji od wynajmujacego odnosnie przestrzegania zasad regulaminu porzadku domowego przez wspol-
nie zamieszkujace osoby”.

Takie regulacje nie znajduja podstawy prawnej. Fakt wypowiedzenia umowy z powodu zalegtosci czyn-
szowych nie moze wptywaé na pdzniejsza sytuacje prawna osoby, ktora otrzymata takie wypowiedzenie.
Ustawodawca nie pozwala na wprowadzenie ograniczenia w mozliwo$ci ubiegania si¢ o zawarcie umowy
najmu, ze wzgledu na sposob wygasniecia wczesniejszej umowy. W takiej sytuacji obowiazywaé musza ta-
kie same zasady, jak dla wszystkich do ktorych kierowana jest uchwata.

Obowiazkiem organu stanowiacego gminy — na co zwracana byla juz uwaga w pierwszej czgsci niniej-
szego rozstrzygniecia — jest takie ustalenie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkanio-
wego zasobu gminy, by osoby spelniajace podstawowe kryteria przedmiotowe, od ktérych zalezy wynajecie
lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rowne szanse na czynienie staran o uzyskanie lokalu. Niedo-
puszczalne — jako sprzeczne z art. 4 ust. 1 i 2 ustawy o0 ochronie praw lokatoréw — jest zatem wprowadzani
dodatkowych wymogéw w uchwale.

Podobny zarzut nalezy podnies¢ w odniesieniu do regulacji zawartej w § 15 ust. 5 pkt 2 uchwaty, ktora
wskazuje, ze ,,Skreslenie z ostatecznej listy mieszkaniowej osob zakwalifikowanych do ubiegania si¢
0 zawarcie umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony lub lokalu socjalnego z zasobu mieszkaniowego
Gminy Scinawa, nastepuje ponadto w przypadku ustalenia, Ze: [...] wnioskodawca lub jego wspotmatzonek
posiada tytut prawny do innego lokalu lub innej nieruchomosci”.
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Fakt posiadania przez wnioskodawce lub jego matzonka tytulu prawnego do lokalu Iub innej nieruchomo-
$ci nie moze stanowi¢ negatywnej przestanki do ubiegania si¢ o wynajecie lokalu wchodzacego w sktad za-
sobu mieszkaniowego gminy. Sam tytut prawny do nieruchomosci nie jest rownoznaczny z mozliwoscia za-
pewnienia potrzeb mieszkaniowych. Wykluczenie mieszkanca gminy z mozliwosci ubiegania si¢
0 wynajecie lokalu tylko z tego powodu, ze posiada (lub jego wspdtmatzonek posiada) tytul prawny do nie-
ruchomosci w sposob istotny narusza art. 4 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw lokatorow.

5. Jednym z wymogow, ustalonych w § 19 ust. 1 uchwaty dla osob mogacych (poza przypadkami okre-
$lonymi w art. 691 Kodeksu cywilnego) zawrze¢ umowg najmu, m.in. po $mierci najemcy, jest regularnie
optacanie ,,w imieniu dotychczasowego najemcy” naleznosci czynszowych i innych optat za uzywanie loka-
lu (pkt 3).

Organ Nadzoru musi zatem wskazac¢, ze w ten sposob zostal okreslony wymog niemozliwy do spetnienia.
Prawo nie przewiduje bowiem mozliwosci dzialania w imieniu osoby zmartej. Z chwila $mierci traci si¢
osobowo$¢ prawna, w tym zdolno$¢ prawna i zdolno$¢ do czynnosci prawnych. Jako, ze impossibilium nul-
la obligatio est, nie mozna zobowiazywa¢ do dzialania w imieniu osoby zmarltej. Dziatanie w czyim$ imie-
niu wiaze si¢ z instytucja przedstawicielstwa. W przypadku osoby zmarlej nie mozna jednak mowic
0 przedstawicielstwie, gdyz czynno$¢ prawna dokonana przez przedstawiciela pociaga za soba skutki bez-
posrednio dla reprezentowanego (art. 95 § 2 Kodeksu cywilnego). Nie mozna by¢ zatem przedstawicielem
osoby zmarte;j.

Skoro za§ wymogi okreslone w § 19 ust. 1 uchwaty musza by¢ spelnione tacznie i stosuje si¢ je (obok sy-
tuacji opuszczenia lokalu przez najemce) do sytuacji $mierci najemcy, konieczne jest stwierdzenie istotnego
naruszenia prawa przez ustanowienie art. 19 ust. 1 pkt 3 uchwaly we fragmencie ,,w imieniu dotychczaso-
wego najemcy”’.

6. Zgodnie z § 19 ust. 2 uchwaty: ,,Dopuszcza si¢ zawarcie umowy najmu z osobami spetniajacymi wa-
runki zawarte w § 19 ust. 1, zamieszkujacymi w lokalu opuszczonym przez najemce krocej niz 5 lat lub bez
zameldowania, wyltacznie za zgoda Burmistrza Scinawy, po uzyskaniu opinii Komisji.

Tymczasem w zakresie wlasciwosci organu wykonawczego gminy jest zawieranie uméw najmu lokali
bedacych wihasno$cia gminy (art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym; w sytuacjach przekracza-
jacych zakres zwyklego zarzadu robi to za zgoda organu stanowiacego — art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
0 samorzadzie gminnym). Norma stanowiaca, ze organ wykonawczy bedzie wyrazat zgode na zawarcie
umowy najmu prowadzi do sytuacji, w ktorej Burmistrz sam sobie przyzwala¢ bedzie na okreslone dziata-
nie. Wskazany fragment jest zatem bezprzedmiotowy, a ponadto sprzeczny z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 samorzadzie gminnym.

7. Przepisy zawarte w § 22 ust. 1i 4 uchwaty reguluja, ze: ,,1. Najemca lokalu, o ktorym mowa
w § 21 ust. 1, moga by¢ osoby, ktorych potrzeby mieszkaniowe nie zostaly zaspokojone, a ktore spelniaja
tacznie warunki: 1) sg cztonkami wspélnoty samorzadowej Gminy Scinawa; 2) nie posiadaja tytutu prawne-
go do innego lokalu Iub innej nieruchomosci, a w przypadku matzonkéw zadnemu z nich nie przystuguje ty-
tut prawny do innego lokalu lub nieruchomosci; 3) przedstawiaja o$wiadczenie posiadania srodkow finan-
sowych niezbednych do wykonania remontu; 4) okreslaja termin zakonczenia prac. [...]

4. Wyboru 0sob, o ktérych mowa w ust. 1 dokonuje Burmistrz Scinawy, biorac pod uwage: 1) okres
oczekiwania na przydzial mieszkania liczony od dnia ztoZenia pierwszego wniosku; 2) powierzchni¢ miesz-
kalna przypadajaca na 1 cztonka rodziny wnioskodawcy; 3) dochdd osiagany przez rodzing wnioskodawcy;
4) proponowany przez wnioskodawce czas wykonania remontu; 5) opini¢ Komisji”.

Cytowane regulacje sa kolejnymi przepisami uchwaty, w ktorych wprowadza on pozaustawowe kryteria,
jakimi nalezy sie kierowaé przy przyznawaniu prawa do wynajmu lokalu. Nalezy zatem po raz kolejny pod-
nies¢, ze krag osob, ktérym gmina moze przyznawaé lokale z prowadzonego przez nia zasobu mieszkanio-
wego ogranicza si¢ do osob o niskich dochodach. Wprowadzenie przez Radg mozliwosci oddania lokalu
W najem w oparciu 0 inne zasady, przy uwzglednieniu pozaustawowych kryteriow, moze za§ doprowadzi¢
do sytuacji, w ktorej lokal z mieszkaniowego zasobu gminy bedzie mogta wynaja¢, wbrew intencji ustawo-
dawcy, osoba spetniajaca inne niz ustawowe kryteria. Stanowi to istotne naruszenie art. 4 ust. 1 i 2 ustawy
0 ochronie praw lokatorow.
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8. W § 25 ust. 3 uchwaty postanowiono, ze: ,,W sprawach nieuregulowanych niniejsza uchwala zastoso-
wanie maja przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r., poz. 150)”.

Taka regulacja narusza wynikajaca z Konstytucji RP hierarchi¢ zrodet prawa. Artykut 87 Konstytucji RP
ksztattuje hierarchiczny systemem zrodet prawa. W ustepie 1 stanowi, ze zrédtami powszechnie obowiazu-
jacego prawa Rzeczypospolitej Polskiej sa: konstytucja, ustawy, ratyfikowane umowy migdzynarodowe
oraz rozporzadzenia. W ustepie 2 okresla natomiast, ze zrodtami powszechnie obowiazujacego prawa Rze-
czypospolitej Polskiej sa na obszarze dziatania organow, ktore je ustanowily, akty prawa miejscowego. Ko-
lejnos¢ wymieniania w art. 87 Konstytucji RP zrodet prawa wskazuje na ich hierarchig.

Kwestionowana uchwata jest aktem prawa miejscowego, aktem wykonawczym do ustawy, czyli aktem
podustawowym. Zaden akt znajdujacy sie nizej w hierarchii zrédet prawa nie moze umocowywaé obowia-
zywania aktu wyzszego rzedu. Wskazywana regulacja podwazana istot¢ systemu zrodet prawa, w ktorym
akty wykonawcze uzupelniaja materi¢ ustawowa w zakresie wyraznie wskazanym w ustawie.

Z hierarchii zrodet prawa wynika ponadto, ze akt prawa miejscowego obowiazuje tylko w zakresie
w jakim nie istnicja regulacje ustawowe. Jest zatem dokladnie odwrotnie niz postanowita Rada
w § 25 ust. 3 uchwaty — tylko w sprawach niecuregulowanych ustawa o ochronie praw lokatorow moze miec¢
zastosowanie przedmiotowa uchwata.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzam jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we Wro-
ctawiu w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, ktora nalezy wnie$¢ za posrednictwem organu nadzoru —
Wojewody Dolnoslaskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznoS$ci
uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem nie-
waznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
T. Smolarz
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