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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.163.2.2016.KW
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 20 stycznia 2016 r.

Dzialajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z2015r., poz. 1515 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwatly nr 0007.XI11.106.2015 Rady Miejskiej w Ztotoryi z dnia 22 grudnia 2015 r. w sprawie ustalenia
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Ztotoryi

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 22 grudnia 2015 r., dzialajac na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
z 2014 r. poz.150), zwanej dalej takze ustawa o ochronie praw lokatoréw, oraz art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym Rada Miejska w Ztotoryi podjela uchwate
nr 0007.XII1.106.2015 w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Zlotoryi.

Przedmiotowa uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 28 grudnia 2015 r., przekazana pismem
z dnia 23 grudnia 2015 r. (znak pisma:WOU.RM.0711.20.2015).

W trakcie postgpowania nadzorczego dotyczacego przedmiotowej uchwaty, organ nadzoru stwierdzit jej
podjegcie z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 3 pkt 1, pkt 2 i pkt 7 ustawy o ochronie praw lokatorow oraz
art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm.).

Do podjecia uchwaty w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad gminnego zasobu
mieszkaniowego upowaznia organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust.
3 pkt 1-7 ustawy o ochronie praw lokatoro6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego. Zgodnie z trescig ust. 1 tego przepisu, rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali,
ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono
lokale przeznaczone na ten cel; w razie gdy rada gminy nie okresli w uchwale odmiennych zasad, do lokali
podnajmowanych przez gming stosuje si¢ odpowiednio zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy. W mysl art. 21 ust. 3 cytowanej ustawy, zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okre§la¢ w szczegdlno$ci: 1) wysokosé
dochodu gospodarstva domowego uzasadniajgcg oddanie w najem lub w podnajem lokalu na czas
nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
zastosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy; 3)
kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony 1 lokalu socjalnego; 4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad
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mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomi¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu
a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach; 5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskoéw o najem
lokali zawierany na czas nieoznaczony i 0 najem lokali socjalnych oraz sposob poddania tych spraw kontroli
spotecznej; 6) zasady postepowania w stosunku do osob, ktore pozostaly w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktorego najem nie wstapily po $mierci najemcy; 7) kryteria oddawania w najem
lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2.

Przepis art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw wymienia co powinny okresla¢ w szczegolnosci
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Rada ma obowigzek,
wypekniajac zakres upowaznienia ustawowego, uregulowa¢ w zasadach wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Ztotoryja co najmniej elementy wymienione art. 21 ust. 3 ustawy
o0 ochronie praw lokatorow. Kazdy uzyty w tekscie prawnym zwrot, w tym zwrot ,,w szczegolnosci” stanowi
istotny element przepisu i jego uwzglednienie jest konieczne dla prawidlowego ustalenia treéci i stosowania
prawa. Ustawodawca, wprowadzajac to sformutowanie dazyt do tego, by w zasadach wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy zawarte byly co najmniej elementy wymienione art.
21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow.

Tymczasem ocena legalnosci przedmiotowej uchwatly wykazata, ze Rada nie uwzglednita w pehni
dyspozycji art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw i nie okreslita: warunkéw zamieszkiwania
kwalifikujacych wnioskodawce do ich poprawy (art. 21 ust. 3 pkt 2) oraz kryteriow oddawania w najem
lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2 (art. 21 ust. 3 pkt 7).

Co prawda Rada Miejska w Zlotoryi zawarta w analizowanej uchwale rozdziat 12 ,Zasady
wynajmowania lokali o powierzchni uzytkowej powyzej 80 m2”, jednak poszczegdlne zapisy tego rozdziatu
istotnie naruszajg przepisy prawa i konieczne jest stwierdzenie ich niewaznosci, na skutek czego
przedmiotowa uchwata nie realizuje w pelni normy kompetencyjnej w zakresie kryteriow oddawania
w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2.

Paragraf 21 analizowanej uchwaty, skladajacy si¢ na rozdziat 12, stanowi: ,,1. Wynajecie lokalu
mieszkalnego, ktorego powierzchnia uzytkowa mieszkania przekracza 80 m2, poprzedzone jest przetargiem
pisemnym, celem ktorego jest ustalenie najwyzszej stawki czynszu. 2. Wywotawcza stawka czynszu, nie
moze by¢ nizsza niz 150 % stawki bazowej, okreslonej przez Rade Miejska w uchwale. 3. W przypadku
zakwalifikowania budynku do wykwaterowania, najemcy, ktory uzyskat lokal mieszkalny na podstawie
zasad niniejszego rozdziatu, przystuguje prawo do lokalu zamiennego zgodnie z ustawa. 4. Sprzedaz lokali,
o ktorych mowa w ust. 1, moze nastgpi¢ nie wczesniej niz po uptywie 3 lat od zawarcia umowy najmu. Nie
dotyczy to przypadku, gdy sprzedaz tego lokalu spowoduje ustanowienie odrebnej wlasnosci ostatniego
lokalu w budynku. 5. Zasady i regulamin przetargu, o ktérym mowa w ust. 1, okre$li Burmistrz Miasta
Ztotoryja w drodze zarzadzenia”.

Z powyzszego wynika, ze lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2 beda
przekazywane w najem w drodze przetargu pisemnego, ktorego celem jest ustalenie najwyzszej stawki
czynszu. Taka regulacja nie jest okre$leniem kryteriow oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej
przekraczajacej 80m2, ale uregulowaniem sposobu wynajmowania tych lokali 1 ustalania wysokosci 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 o ochronie praw lokatorow.

Wysoko$¢ czynszu zostata uzalezniona od wyniku przetargu, co jest niezgodne z art. 7 ust. 1 ustawy
o ochronie praw lokatorow. W oparciu o art. 7 oraz art. 8 ustawy o ochronie praw lokatorow — w przypadku,
gdy wlascicielem nieruchomosci jest gmina — stawki czynszu za 1m2 powierzchni uzytkowej lokalu
wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy ustala jej organ wykonawczy, na podstawie uchwaty
rady gminy, okre$lajacej 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 zostaty w zaden sposdb wytgczone spod tej regulacji. Brak jest rowniez podstawy
prawnej, aby takiego wyltaczenia 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 przekraczajgcej 80m2 w drodze przetargu uniemozliwia jednoczesne uwzglednienie czynnikdéw
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podwyzszajacych lub obnizajacych jego wysokos¢” (wyrok WSA z dnia 20 pazdziernika 2009 r., IV SA/Wr
437/06, LEX nr 322159; wyrok WSA z dnia 12 sierpnia 2010 r., IV SA/Wr 338/10, LEX nr 759140).

Kwestionowany przepis, zezwalajacy na oddanie w najem lokali o powierzchni uzytkowe;j
przekraczajacej 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 wynajecie mieszkania na wolnym rynku, natomiast zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw: ,,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”.

Jak stusznie wskazal Naczelny Sad Administracyjny: ,,zasady wynajmowania lokali z mieszkaniowego
zasobu gminy, winny by¢ tak skonstruowane, by ci, sposrod mieszkancow gminy, ktorzy spetniajg
podstawowe kryteria przedmiotowe (jak warunki zamieszkiwania i wysoko$¢ dochodu), od ktérych zalezy
wynajecie lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rowne szanse na czynienie staran o uzyskanie
lokalu” (wyrok NSA z dnia 15 kwietnia 2008 r., | OSK 82/08, LEX nr 470923; 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., |1 SA/GI 827/11, LEX nr 1165461).

Z powyzszego wynika, ze krag osob, ktorym gmina moze przyznawac lokale z prowadzonego przez nia
zasobu mieszkaniowego ogranicza si¢ 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 mogla wynaja¢, wbrew intencji ustawodawcy, osoba spoza kregu
0s0b o niskich dochodach.

Wskazane argumenty nakazujg stwierdzi¢, ze § 21 ust. 1 uchwaty w sposéb istotny narusza prawo i nie
moze zosta¢ uznany za okreSlenie kryteriow oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej
przekraczajacej 80m2, a tym samym za wypetnienie dyspozycji art. 21 ust. 3 pkt 7 ustawy o ochronie praw
lokatorow. Przepis ten jest niewazny, a jako nierozerwalnie z nim zwigzane, niewazne sg takze przepisy
zawarte w pozostatych ustgpach § 21 uchwaty.

Natomiast analizowana uchwata w zaden sposob nie odnosi si¢ do kolejnego elementu obligatoryjnego
uchwaly w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, tj.
warunkow zamieszkiwania kwalifikujgcych wnioskodawce do ich poprawy (art. 21 ust. 3 pkt 2 ustawy
0 ochronie praw lokatorow).

Na uwage w tym kontekscie zashuguje stanowisko zajete w uzasadnieniu do wyroku Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 7 maja 2009 r. (sygn. akt. II SA/Op 93/09): ,,Skoro przepis art. 21
ust. 3 pkt 1 — 7 ustawy o ochronie praw lokatorow, wskazuje radzie gminy materi¢, ktéra w uchwale winna
si¢ znalez¢, a zatem ustawodawca uznat jg za najistotniejsza, stad pominigcie w zasadach przez rad¢ gminy
ktoregos z wymienionych tym przepisem elementow lub tez ujecie regulacji w uchwale w sposob sprzeczny
z art. 21 ust. 3 skutkuje brakiem realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na ocen¢
zgodnosci z prawem podjetego aktu”.

Jak natomiast stanowi art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej: ,,Organy wladzy publicznej dziataja
na podstawie i w granicach prawa”. Kazdorazowo nickompletne wypetnienie kompetencji do podejmowania
uchwal powinno by¢ traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujace niewaznoscig uchwaty. Takie
stanowisko organu nadzoru potwierdza takze wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 3 kwietnia 2012 r. (syng. akt Il GSK 357/11): ,,Ustawa o samorzgdzie gminnym nie dookres$la zwrotu
"nieistotne naruszenie prawa". W pismiennictwie i orzecznictwie przyjmuje si¢ jednak, ze opierajac si¢ na
konstrukcji wad powodujacych niewazno$¢ oraz wzruszalnos¢ decyzji administracyjnych, mozna wskazac
rodzaje naruszen przepisow, ktore w sposob niewatpliwy trzeba zaliczy¢ do istotnych, skutkujacych
niewaznosciag uchwaty (zarzadzenia) organu gminy. Do nich nalezy naruszenie: przepiséw wyznaczajacych
kompetencje do podejmowania uchwal, podstawy prawnej podejmowania uchwal, przepisow prawa
ustrojowego, przepisOw prawa materialnego — przez wadliwg ich wykladni¢ — oraz przepisow regulujacych
procedure podejmowania uchwal”.

Zauwazy¢ nalezy rowniez, ze zgodnie z § 119 ust. 1 zalgcznika do rozporzadzenia Prezesa Rady
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
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wyczerpujaco reguluje sprawy przekazane do unormowania w tym upowaznieniu. Na mocy § 143
zatgcznika do rozporzadzenia zasada ta ma zastosowanie rowniez do aktéw prawa miejscowego.

Ponadto organ nadzoru zwraca uwage na pozostate istotne naruszenia prawa wystepujace
w przedmiotowej uchwale.

W § 2 pkt 3 uchwaly Rada Miejska na potrzeby uchwaty zawarta definicje cztonkéw wspdlnoty
samorzadowej. Zdaniem organu nadzoru w delegacji art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow nie
miesci si¢ definiowanie poje¢ uregulowanych przez samego ustawodawce. Kto jest cztonkiem wspolnoty
samorzadowej mozna bowiem wywies¢ dokonujac wyktadni przepisow ustawowych. Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 12 stycznia 2008 r., sygn. akt I OSK 1174/07, stwierdzil, ze: ,,w mys$] art.
1 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym wspdlnote samorzadowa tworza z mocy
prawa mieszkancy gminy — podobnie art. 16 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Mieszkancem
gminy jest wiec osoba fizyczna, ktéra ma miejsce zamieszkania na terenie gminy, tj. przebywa w tej gminie
z zamiarem statego pobytu (art. 25 k.c.)”.

Dla uznania danej osoby za mieszkanca gminy nie ma tez znaczenia czas zamieszkiwania w gminie. Jak
podkreslit Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 17 listopada 2004 r., sygn. akt. OSK 883/04,
mieszkaniec, to czlowiek stale gdzies mieszkajacy, lokator, obywatel. Mieszkancami gminy beda zatem
zaré6wno osoby zamieszkujace i zameldowane na jej terenie na pobyt staty, jak i osoby niezameldowane, ale
przebywajace w danej miejscowosci na terenie gminy z zamiarem statego pobytu. Tak rozumianym swoim
mieszkancom gmina obowigzana jest tworzy¢ warunki umozliwiajace zaspokajanie ich potrzeb
mieszkaniowych. Wystarczy, ze osoba ubiegajaca si¢ o najem lokalu komunalnego wykaze, iz zamieszkuje
W gminie z zamiarem statego pobytu. Tymczasem Rada Miejska wprowadzita wymog udowodnienia statego
zamieszkania.

Na podstawie § 4 ust. 1 uchwaly Rada Miejska w Ztotoryi okreslita warunki jakie musza spetni¢
potencjalni najemcy lokali z mieszkaniowego zasobu gminy. W punkcie 2 przywotanego ustepu, jako jeden
z warunkow, Rada wskazata nieposiadanie tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego, a w przypadku
matzonkow nieposiadanie tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego przez kazde z matzonkow.

Odnoszac si¢ do wyrazonego w § 4 ust. 1 pkt 2 uchwaly warunku zawarcia umowy najmu lokalu
mieszkalnego z osobami niedysponujacymi prawem do innego lokalu mieszkalnego, nalezy stwierdzi¢, ze
takie regulacje sa kolejnymi przepisami uchwaty, w ktérych wprowadza si¢ pozaustawowe kryteria, jakimi
nalezy si¢ kierowaé przy przyznawaniu prawa do wynajmu lokalu. Nalezy zatem po raz kolejny podniesc,
ze krag osob, ktorym gmina moze przyznawac lokale z prowadzonego przez nig zasobu mieszkaniowego
ogranicza si¢ do osob o niskich dochodach i majacych niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe.
Wprowadzenie przez Rad¢ mozliwosci oddania lokalu w najem w oparciu o inne zasady, przy
uwzglednieniu pozaustawowych kryteriow, moze za$ doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej lokal
z mieszkaniowego zasobu gminy begdzie mogla wynajac¢, wbrew intencji ustawodawcy, osoba spelniajaca
inne niz ustawowe kryteria. Stanowi to istotne naruszenie art. 4 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie praw lokatorow.
Ponadto uregulowanie uchwaly odnoszace si¢ do posiadania tytulu prawnego do innego lokalu, jako
przestanki odmowy zawarcia umowy najmu lokalu z gminnego zasobu mieszkaniowego, jest
niedopuszczalne z uwagi na okoliczno$¢, ze uregulowanie takie jest rownoznaczne z modyfikacja znaczenia
pojecia niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych z art. 4 ust. 2 ustawy. Roéwnocze$nie przestanka
niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych ma szeroki zakres treSciowy. Posiadanie tytulu prawnego do
lokalu mieszkalnego nie rozstrzyga jednoznacznie o braku po stronie zainteresowanego przestanki
niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych. Taki tytut prawny moze by¢ bowiem obcigzony wada (czy to
wynikajacg z okoliczno$ci o charakterze prawnym, czy tez faktycznym), ktora uniemozliwia zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych uprawnionego. Zwrécil na to uwage sam ustawodawca, ktory w art. 23 ust.
2 ustawy o0 ochronie praw lokatorow wprowadzit przestanke braku tytutu prawnego do lokalu jako jednego
z kryteridow przyznania lokalu socjalnego, a wigc lokalu tej kategorii, ktora przeznaczona jest dla osob
najbardziej potrzebujacych pomocy ze strony wspdlnoty samorzadowej, u ktorych zachodzi kwalifikowana
posta¢ niemoznos$ci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. W zwigzku z powyzszym Rada Miejska
w analizowanej regulacji uchwaty dokonata nieuprawnionej modyfikacji przepisow ustawy. Zatem
rozciggniecie wymogu braku tytulu prawnego do lokalu na wszystkich mieszkancéw gminy
zainteresowanych najmem lokalu gminnego nie znajduje jakichkolwiek podstaw prawnych (por. wyroki
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Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 18 pazdziernika 2007 r., sygn. akt II SA/Op
330/07 oraz z dnia 18 lutego 2008 r., sygn. akt Il SA/Op 305/07).

W § 4 ust. 3 uchwaly Rada Miejska w Zlotoryi postanowita, ze warunek okreslony w § 4 ust. 1 pkt 3
(kryterium dochodowe) nie dotyczy osob, ktore: 1) sa uprawnione do lokalu zamiennego; 2) nabyly
uprawnienie do lokalu socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego ha mocy prawomocnego orzeczenia
sadu; 3) majg prawo zawarcia umowy najmu w przypadkach okreslonych w rozdz. 15 (inne przypadki
zawarcia umowy najmu); 4) otrzymalty prawo zawarcia umowy najmu wedtug zasad okreslonych w rozdz.
17 (zasady dokonywania zamian lokali mieszkalnych); 5) maja prawo do zawarcia umowy najmu lokalu wg
zasad okreslonych w § 21 (zasady wynajmowania lokali o powierzchni uzytkowej powyzej 80 m2); 6) maja
prawo do zawarcia umowy najmu lokalu stuzbowego.

W ocenie organu nadzoru wymienione w pkt 3, pkt 4, pkt 5 i pkt 6 okolicznosci nie mogg uzasadnia¢
wylaczenia stosowania kryterium dochodowego wobec 0s6b zawierajacych tego typu umowy. Cigzace na
gminie zadanie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych moze by¢ realizowane wytacznie w stosunku do
gospodarstw domowych o niskich dochodach. Niezaleznie zatem od przyczyn nawigzania stosunku najmu
lokalu komunalnego wybor strony takiego stosunku musi by¢ determinowany wysoko$cia osigganego
w danym gospodarstwie domowym dochodu, chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej (tak jak ma to
miejsce w przypadku uprawnienia do lokalu zmiennego oraz uprawnienia do lokalu socjalnego czy
pomieszczenia tymczasowego na mocy prawomocnego orzeczenia sadu). Wyltgczenie stosowania kryterium
dochodowego w stosunku do okreslonego rodzaju lokali czy tez form, w jakich zaspokajane sg potrzeby
mieszkaniowe mieszkancow gminy, musi by¢ uznane za umozliwienie korzystania z zasobu
mieszkaniowego gminy przez osoby, ktére sg w stanie je zaspokoi¢ we wiasnym zakresie, co narusza
wskazywany wyzej art. 4 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow.

W rozdziale 5, dotyczacym kryterium dochodowego, Rada Miejska w Ztotoryi postanowita w § 10
uchwaly, ze: ,,Oddanie w najem lokalu do remontu we wlasnym zakresie i na koszt przysztego najemcy oraz
lokalu powstatego w drodze adaptacji moze nastapi¢ na rzecz osob, ktorych Sredni miesigczny dochdd na
jednego cztonka gospodarstwa domowego w kwartale poprzedzajacym dzien ztozenia wniosku nie byt
nizszy niz 150 % 1 nie byl wyzszy niz 300 % kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwach
wieloosobowych oraz nie byt nizszy niz 200 % i nie byl wyzszy niz 350 % najnizszej emerytury
w gospodarstwach jednoosobowych”.

Prowadzi to do sytuacji wykluczajacej mozliwos$¢ skorzystania z instytucji najmu lokalu do remontu
we wlasnym zakresie 1 na koszt przysztego najemcy oraz lokalu powstalego w drodze adaptacji
mieszkancom, ktérzy powinni by¢ adresatami regulacji tej uchwaty. Najemca lokalu mieszkalnego moze
zosta¢ pelnoletni wnioskodawca, bedacy czlonkiem wspolnoty samorzagdowej Gminy Miejskiej Ztotoryja,
spetniajacy kryterium dochodowe oraz posiadajacy niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe. Pojawia si¢ tu
wewnetrzna sprzeczno$¢ przepisow. Z jednej strony bowiem najem uzalezniony jest od Kkryterium
dochodowego (okreslona jest gorna granica dochodéw uprawniajaca do najmu), z drugiej strony do najmu
lokali przeznaczonych do remontu oraz lokali powstalych w drodze adaptacji, zgodnie z § 10 uchwaty,
wymagane sg dochody wyzsze od tych uprawniajacych do najmu innych lokali z zasobu mieszkaniowego
Gminy. Powstataby sytuacja, w ktoérej najemca o dobrej sytuacji finansowej, posiadajacy inny lokal (lokale)
remontuje lub adaptuje lokal z mieszkaniowego zasobu gminy. Tymczasem zgodnie z art. 4. ust. 1 i 2
ustawy o ochronie praw lokatorow, tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wiasnych gminy. 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. Uchwalone przez Gming przepisy dotyczace
lokali przeznaczonych do remontu lub adaptacji wykonywanych przez przysztych najemcow we wlasnym
zakresie, prowadzityby do braku realizacji zadan, o ktorych mowa w art. 4 ustawy o ochronie praw
lokatorow. Celem ustawy o ochronie praw lokatoréw jest realizacja zadania wiasnego gminy polegajacego
na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej. Ustawa okresla krag podmiotow
1 upowaznia organ stanowigcy do okreslenia kryterium dochodowego, jednoczesnie Rada moze okresli¢
bardziej szczegdétowe reguty umozliwiajace zaspokojenie, w pierwszej kolejnosci, potrzeb tych, sposrod
0sOb spetniajacych kryteria ustawowe, ktore najbardziej tej pomocy potrzebujg. Postanowienia uchwaty
muszg pozostawaé w zgodzie z przepisami prawa, w analizowanym przypadku w zgodzie z celem ustawy
o ochronie praw lokatorow. Tymczasem mocg przedmiotowej uchwaty Rada, w § 10, wylaczyta cztonkow
wspolnoty o niskich dochodach z prawa do ubiegania si¢ 0 najem tej kategorii lokali.
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Okreslajac zasady postgpowania przy ubieganiu si¢ o lokal mieszkalny z zasobu Gminy Miejskiej
Zlotoryja (z wyltaczeniem lokali zamiennych, lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2,
pomieszczen tymczasowych) Rada Miejska, w § 12 ust. 1 uchwaty, postanowita, ze: ,,Wynajecie lokalu
mieszkalnego kazdorazowo poprzedza zlozenie Wynajmujacemu przez osobe pelnoletnia wniosku
mieszkaniowego, wypelnionego 1 potwierdzonego przez wyszczegolnione w nim podmioty wraz
z o$wiadczeniem o zgodzie na gromadzenie, przetwarzanie, opublikowanie danych osobowych, zgodnie
z ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (Dz. U. z 2014 r., poz. 1182 ze zm.) oraz
dokumentami potwierdzajacymi osigganie dochodow lub ich brak”.

W ocenie organu nadzoru wymdg zlozenia o$wiadczenia dotyczacego zgody na przetwarzanie danych
osobowych oraz zapis umozliwiajacy upublicznienie niektorych z tych danych nie znajduje oparcia
w normie kompetencyjnej uprawniajacej do podjecia niniejszej uchwaty, zawartej w art. 21 ust. 1 pkt 2
ustawy o ochronie praw lokatoréw. Publiczne udostepnienie danych osobowych wnioskodawcy oraz wymog
ztozenia przez niego o$wiadczenia o zgodzie na przetwarzanie takich danych nie moga stanowi¢ warunkoéw
wynajecia lokalu mieszkalnego, ktéore powinny by¢ powigzane z czltonkostwem we wspolnocie
samorzadowej, niskimi dochodami oraz niezaspokojonymi potrzebami mieszkaniowymi.

Ponadto zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy o ochronie danych osobowych: ,Przetwarzanie danych jest
dopuszczalne tylko wtedy, gdy: 1) osoba, ktérej dane dotycza, wyrazi na to zgode, chyba ze chodzi
o usuniecie dotyczacych jej danych; 2) jest to niezbedne dla zrealizowania uprawnienia lub spetnienia
obowiazku wynikajacego z przepisu prawa; 3) jest to konieczne do realizacji umowy, gdy osoba, ktérej dane
dotycza, jest jej strong lub gdy jest to niezbedne do podjecia dziatan przed zawarciem umowy na zadanie
osoby, ktorej dane dotycza; 4) jest niezbedne do wykonania okreslonych prawem zadan realizowanych dla
dobra publicznego; 5) jest to niezbedne dla wypelnienia prawnie usprawiedliwionych celow realizowanych
przez administratorow danych albo odbiorcow danych, a przetwarzanie nie narusza praw i wolnosci osoby,
ktoérej dane dotycza”.

Jak wynika z powyzszego zgoda jest jednym z koniecznych, ale nie jedynym warunkiem legalizujacym
przetwarzanie danych. Nie jest zatem konieczne jej pozyskiwanie, gdy spetniony jest jeden z pozostatych
warunkow z art. 23 ust. 1 ustawy o ochronie danych osobowych, zwlaszcza gdy przetwarzanie danych
osobowych znajduje podstawe w stosownych przepisach prawa. Wedtug art. 7 pkt 2 powotanej ustawy przez
przetwarzanie danych rozumie si¢ jakiekolwiek operacje wykonywane na danych osobowych, takie jak
zbieranie, utrwalanie, przechowywanie, opracowywanie, zmienianie, udostepnianie i usuwanie, a zwtaszcza
te, ktore wykonuje si¢ w systemach informatycznych. Z kolei w $wietle art. 7 pkt 5 cytowanej ustawy przez
zgode osoby, ktorej dane dotycza — rozumie si¢ os$wiadczenie woli, ktorego treScig jest zgoda na
przetwarzanie danych osobowych tego, kto sktada oswiadczenie; zgoda nie moze by¢ domniemana lub
dorozumiana z o$wiadczenia woli o innej tresci; zgoda moze by¢ odwotana w kazdym czasie. Zgodnie
z powyzsza definicja, zasadnicze znaczenie przy formutowaniu treéci oswiadczenia dotyczacego wyrazenia
zgody na przetwarzanie danych osobowych ma czynnik woli wyrazajacego zgode — sktadajacego
o$wiadczenie. O$wiadczenie to musi by¢ zgodne z zamiarem osoby i nie moze ona czu¢ si¢ zmuszona do
jego ztozenia.

W zwiazku z regulacjami zawartymi w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatorow,
uprawniajacymi do ustalenia trybu rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i o najem lokali socjalnych, istnieje podstawa prawna do zadania przez Rade Miejska od
wnioskujagcych o lokal mieszkalny, danych niezbednych do prawidlowego ustalenia spetnienia przez
wnioskodawcow warunkow kwalifikujacych ich do przyznania takiego lokalu. A zatem mozliwos¢
przetwarzania danych osobowych, podanych we wniosku mieszkaniowym, nie jest uzalezniona od zgody
osoby sktadajacej wniosek, tylko od oceny niezbgdno$ci danych w celu ustalenia spetnienia warunkow
uprawniajacych do zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego. W sytuacjach, w ktorych dopuszczalnosé
przetwarzania danych osobowych ma swoje niewatpliwe, wyrazne oparcie w przepisach prawa,
administrator nie powinien zwraca¢ si¢ ("dodatkowo", "na wszelki wypadek") o udzielenie zgody na
przetwarzanie tych samych danych do zainteresowanych podmiotéw (J. Barta, R. Markiewicz, ,,Ochrona
danych osobowych. Komentarz”, Zakamycze 2002, s. 405).

W $wietle powyzszego nalezy stwierdzié, iz natoZzenie obowigzku wyrazenia zgody na przetwarzanie
danych osobowych jest nie tylko zbedne, ale tez nieuprawnione, gdyz w przypadku przetwarzania danych
osobowych na podstawie zgody lub odmowy wyrazenia zgody, o ich przetwarzaniu decyduje osoba, ktorej
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dane dotycza, a nie podmiot zadajacy tych danych. Ponadto nalezy wskaza¢, iz tak skonstruowany zapis
uchwaty, poprzez brak zapisu o mozliwosci nieztozenia stosownej zgody, wprowadza obligatoryjnos¢
ztozenia o§wiadczenia o wyrazeniu zgody na przetwarzanie danych osobowych i ogranicza prawa tej osoby
do odmowy wyrazenia tej zgody, a jednoczesnie uzaleznia mozliwo$¢ ztozenia wniosku od jej wyrazenia.
Jednostka powinna mie¢ réwniez prawo do skutecznego cofnigcia zgody na przetwarzanie danych
osobowych, zwlaszcza w sytuacji, gdy ustawa nie wprowadza konstrukcji zgody bezterminowej lub
nieodwolywalnej (Adamus A., ,,Zgoda na przetwarzanie danych osobowych jako wyraz autonomii
informacyjnej jednostki”, Radca Prawny 2008/2/6-16). Powyzsze, w sytuacji braku zgody na przetwarzanie
danych osobowych, uniemozliwia zlozenie wniosku mieszkaniowego osobie spetniajacych kryteria
kwalifikujace do zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego z zasobu mieszkaniowego gminy.

Na podstawie § 19 ust. 4 uchwaty Rada Miejska w Ztotoryi przyjeta, ze: ,,Wynajmujacy w uzasadnionych
przypadkach moze zrealizowa¢ wyrok eksmisyjny z pominieciem kolejnosci na liscie oczekujacych na
eksmisje”.

Przestanka realizacji wyroku eksmisyjnego z pomini¢ciem kolejnosci na liScie oczekujacych na eksmisje
w postaci "uzasadnionych przypadkdéw” jest pojeciem nieprecyzyjnym. Brak precyzyjnego okreslenia
przestanek uniemozliwi badz znacznie utrudni adresatom normy zgodne z nig zachowanie, za$ zakres
znaczeniowy pojecia bedzie ksztattowany wyltacznie przez organ wykonawczy na etapie wykonania
uchwaty, w drodze uznaniowej interpretacji. Sytuacja taka powoduje, ze adresat pozostaje w niepewnosci co
do wlasciwej tresci obowiazujacego prawa, ze wzgledu na jego niejasnos¢. Stan niepewnosci co do tresci
obowigzujacego prawa jest niedopuszczalny w demokratycznym panstwie prawnym i stanowi naruszenie
art. 2 Konstytucji RP: ,Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem prawnym,
urzeczywistniajacym zasady sprawiedliwosci spotecznej”. Z konstytucyjnej zasady demokratycznego
panstwa prawnego, wynika zasada zaufania obywateli do panstwa i stanowionego przez nie prawa. Jedna
z pochodnych tej zasady jest rowniez nakaz tworzenia przepisoOw jasnych i zrozumiatych dla adresata,
niedopuszczajacych nieograniczonego luzu interpretacyjnego objawiajacego si¢ m.in. w ustalaniu znaczenia
przepisow prawa wylacznie w drodze dziatan faktycznych zwigzanych ze stosowaniem tych przepisow.
W przedmiotowym przypadku uznaniowo$¢ w ustalaniu znaczenia omawianych poje¢ poglebi dodatkowo
brak ich definicji w przepisach powszechnie obowigzujacych m.in. w przepisach ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Prawodawca powinien zatem
stanowi¢ normy sformutowane w sposob jasny, precyzyjny, jednoznaczny i wewnetrznie spojny, zgodnie
z regulami poprawnej legislacji. Niezachowanie tych wymogoéw przy formulowaniu przepiséw prawa,
wystepuje wowczas, gdy tres¢ okreslonych przepisow w danym akcie prawnym jest na tyle wieloznaczna
1 nieprecyzyjna, ze nie pozwala na wywiedzenie z nich w drodze wyktadni jednoznacznej normy prawnej,
co z kolei moze stwarza¢ warunki sprzyjajace naruszeniu praw jednostki lub uniemozliwi¢ stosowanie
przepisow, w ktorych niejasne regulacje sg zawarte.

Zasada precyzji w redagowaniu przepisOw prawnych oznacza, ze nalezy tak redagowac przepisy, by
w sposob jednoznaczny: 1) wyznaczaty adresatom, co i w jakiej sytuacji jest zakazane, nakazane lub
dozwolone; 2) okreslaty przestanki ich stosowania przez organy wladzy publicznej, by nie byly one
oskarzane o arbitralno$¢ w stosowaniu prawa. Niejasno$¢ przepisow nie powinna prowadzi¢ do tego,
ze pewne osoby zrezygnuja z korzystania z przystugujacych im uprawnien tylko dlatego, ze nie sg pewne
ich zakresu (Wierczynski G., Redagowanie i oglaszanie aktow normatywnych. Komentarz, Oficyna 2009).
Powotany zapis § 19 ust. 4 uchwaty, postugujacy si¢ pojeciem "uzasadnionych przypadkow", nie spetnia
zasady precyzyjnosci, ktora winny charakteryzowac si¢ pojecia uzywane w aktach prawnych. Pojecie to jest
okresleniem ogoélnym. Ze wzgledu na wieloznaczno$¢ omawianego pojecia stosowanie normy prawnej
uchwaty w procedurze kwalifikacji os6b do zawarcia z gming uméw najmu lokalu socjalnego moze by¢
w praktyce niewykonalne badz opierac¢ si¢ na nieograniczonej badz naruszajacej prawa obywateli swobodzie
interpretacyjnej omawianego przepisu.

Dodatkowo organ nadzoru zwraca uwagg, ze zamierzajac zawrze¢ umowe najmu lokalu socjalnego
z osobg spelniajgca kryteria, lecz zajmujaca dalsza pozycje na liScie oczekujacych na eksmisj¢, Rada
powinna przestanke przewidujaca taka mozliwo$¢ okresli¢ jednoznacznie, by jasno z niej wynikato,
w jakich sytuacjach osoba z dalszej pozycji na liScie bedzie uprawniona do wcze$niejszego wstapienia
w stosunek najmu lokalu gminnego na zasadzie art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatorow.
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Nastepnie w § 19 ust. 6 uchwaly Rada Miejska w Ztotoryi postanowita, ze: ,,Umowe najmu lokalu
socjalnego zawiera si¢ na okres jednego roku. Po uptywie tego terminu umowe najmu lokalu mozna
zawrze¢ na kolejny rok, jesli byly Najemca spelnia tacznie warunki: 1) okreslone w uchwale kryteria
dochodowe; 2) nie zalega z ptatno$cig czynszu i innych oplat za uzywanie lokalu; 3) nie narusza zasad
porzadku domowego w zwiazku z korzystaniem z tego lokalu”.

W ocenie organu nadzoru zaden przepis ustawy nie zawiera upowaznienia dla Rady do okreslenia czasu
trwania umowy najmu lokalu socjalnego. Wyznaczenie przez Rad¢ okresu, na jaki zawarta ma zostac
umowa najmu lokalu socjalnego uzna¢ nalezy za przekroczenie upowaznienia ustawowego oraz
modyfikacje normy ustawowej. Ustawodawca w art. 23 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw
postanowit, ze umowe najmu lokalu socjalnego zawiera si¢ na czas oznaczony. Jednoczes$nie zaznaczy¢
wymaga, ze organem uprawnionym do zawierania i przedtuzania umow najmu w imieniu gminy jest organ
wykonawczy gminy. Zatem to organ wykonawczy gminy oraz przyszty najemca lokalu jako strony stosunku
cywilnoprawnego, ktérego przedmiotem jest najem lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu gminy,
sg uprawnieni na zasadach rownorzgdnosci stron do okreslenia okresu, na jaki zostanie zawarta umowa,
majac na uwadze tre$¢ art. 23 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Powyzsze stanowisko organu
nadzoru potwierdzit Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 12 sierpnia 2010 r.,
(sygn. akt IV SA/Wr 338/10), w ktorym stwierdzit, ze ustalenie przez Rade arbitralnie okresu, na jaki ma
by¢ zawierana umowa najmu lokalu socjalnego nalezy uznac za istotne naruszenie prawa, gdyz stanowi
ograniczenie uprawnien zarowno potencjalnych najemcow lokali socjalnych, jak i organu wykonawczego
gminy. Natomiast w art. 23 ust. 3 zdanie pierwsze ustawy zawarto przepis kompetencyjny, ktory
jednoznacznie upowaznia gmin¢ do przedtuzania umowy najmu lokalu socjalnego na nastgpny okres, jezeli
najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy. Oznacza to, ze réwniez
kwestia przestanek przedtuzenia umowy najmu lokalu socjalnego nalezy do materii ustawowej i nie moze
by¢ regulowana w uchwale rady gminy. Rada nie ma kompetencji do ustalania 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.

Ustawodawca, formutujagc okreslong delegacje do wydania aktu wykonawczego, przekazuje
upowaznienie do uregulowania wyltacznie kwestii nieobjetych dotad Zadng norma o charakterze
powszechnie obowigzujacym, w celu uksztaltowania stanu prawnego uwzgledniajacego m.in. specyfike,
mozliwosci 1 potrzeby srodowiska, do ktorego wlasciwy akt wykonawczy jest skierowany. Zatem z istoty
aktu prawa miejscowego wynika niedopuszczalno$¢ takiego dziatania organu realizujgcego delegacije
ustawowa, ktére polega na powtarzaniu badz modyfikacji wigzacych go norm o charakterze powszechnie
obowigzujacym. Przedstawione stanowisko znajduje odzwierciedlenie w utrwalonej linii orzeczniczej,
uznajacej za niedopuszczalne powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacje¢, przez przepisy
prawa miejscowego (por. wyrok NSA z dnia 30 stycznia 2003 r., sygn. Il SA/Ka 1831/02, niepubl; wyrok
NSA z dnia 19 sierpnia 2002 r., sygn. Il SA/Ka 508/02, niepubl.).

Wedlug § 20 ust. 5 analizowanej uchwaly: ,,Umowe najmu pomieszczenia tymczasowego mozna
przedhuzy¢ na nastepny okres, jezeli byly najemca spetnia tacznie warunki: 1) okreslone w uchwale kryteria
dochodowe jak dla lokali socjalnych; 2) nie zalega z ptatnoscia czynszu i innych optat za uzywanie
pomieszczenia; 3) nie narusza zasad porzadku domowego w zwigzku z korzystaniem z tego pomieszczenia;
4) nadal znajduje si¢ w trudnej sytuacji uniemozliwiajgcej zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w inny
Sposob”.

Rada Miejska w Zlotoryi w zakwestionowanym przepisie uchwaly wykroczyla poza zakres normy
kompetencyjnej z art. 23 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow. W ocenie organu nadzoru Rada nie
posiada kompetencji do okreslania warunkow na jakich zainteresowany moze przedtuzy¢é umowe najmu
pomieszczenia tymczasowego. Przede wszystkim ustawodawca ustalit czas na jaki zawierana jest umowa
najmu pomieszczenia tymczasowego (art. 25b ustawy o ochronie praw lokatorow), po drugie, w art. 25e
ustawy o ochronie praw lokatoréw, ustawodawca wskazat na odpowiednie stosowanie art. 23 ust. 3 ustawy
o ochronie praw lokatorow, w mys$l ktorego umowe najmu lokalu socjalnego mozna po uptywie
oznaczonego w niej czasu przedluzy¢ na nastgpny okres, jezeli najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji
uzasadniajacej zawarcie takiej umowy.

Wobec uregulowania ustawowego sytuacji, w ktorej mozliwym jest przedluzenie umowy pomieszczenia
tymczasowego, Rada nie ma uprawnienia do normowania tej kwestii w sposob odmienny. Przepisy ustawy
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nie dajg organowi stanowigcemu kompetencji do okreslania innych kryteriow, uzalezniajgcych przedtuzenie
umowy najmu pomieszczenia tymczasowego, jak tylko te, ktore wskazal ustawodawca w art. 25¢ ustawy
o ochronie praw lokatorow.

Zgodnie z § 30 uchwaty: ,,Na wniosek osoby, ktéra zostata pozbawiona tytulu prawnego do lokalu na
skutek wypowiedzenia umowy z powodu zaleglosci czynszowych, moze zosta¢ ponownie zawarta umowa
najmu w przypadku catkowitej sptaty zobowigzan”.

Takie regulacje nie znajduja podstawy prawnej. Fakt wypowiedzenia umowy z powodu zaleglosci
czynszowych nie moze wplywa¢ na poézniejsza sytuacje prawng osoby, ktora otrzymata takie
wypowiedzenie. Ustawodawca nie pozwala na wprowadzenie ograniczenia w mozliwo$ci ubiegania si¢
0 zawarcie umowy najmu, ze wzgledu na sposdb wygasnigcia wezesniejszej umowy. W takiej sytuacji
obowigzywa¢ muszg takie same zasady, jak dla wszystkich, do ktorych kierowana jest uchwata.

Obowiazkiem organu stanowigcego gminy — na co zwracana byla juz uwaga w niniejszym
rozstrzygnieciu — jest takie ustalenie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, by osoby spelniajace podstawowe kryteria przedmiotowe, od ktérych zalezy wynajecie
lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mialy rowne szanse na czynienie staran o uzyskanie lokalu.
Niedopuszczalne — jako sprzeczne z art. 4 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw lokatorow — jest zatem
wprowadzanie dodatkowych wymogow w uchwale.

Nalezy dodaé, ze przyjety przez Rade Miejska w Ztotoryi § 30 analizowanej uchwaly stanowi¢ moze
kryterium wyboru osob, ktéorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i lokalu socjalnego, jednak i w takim przypadku spetnione musza zosta¢ ogoélne warunki
kwalifikujace do przyznania lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy, w tym kryterium dochodowe.

W rozdziale 17 Rada Miejska w Ztotoryi okreslita zasady dokonywania zamian lokali mieszkalnych.
W § 38 ust. 4 zd. 1 Rada przyjeta, ze odmowa udzielenia zgody na zamiane lokalu moze nastapic¢
w przypadku, gdyby zamiana spowodowata naruszenie obowigzujgcych przepisow lub istotne pogorszenie
warunkow mieszkaniowych osob zajmujacych cze$¢ lokalu nicobjgtego zamiang (lokale niesamodzielne).
Nastepnie w zd. 2 przywotanego § 38 ust. 4 Rada wskazala, ze: ,,Wynajmujacy moze tez odmoéwi¢ zamiany
z innych przyczyn”.

Powyzsza regulacja § 38 ust. 4 zd. 2 uchwaty prowadzi do sytuacji, w ktorej odmowa zamiany lokalu
mieszkalnego moze nastgpi¢ z innych, niewskazanych w uchwale przyczyn. Co wigcej odmowa udzielenia
zgody na zamian¢ lokali moze nastapi¢ nawet jezeli wynajmujacy spelnia warunki okreslone
w przedmiotowej uchwale. Sformutowanie otwartego katalogu sytuacji, w ktorych mozliwa jest odmowa
udzielenia zgody na zamian¢ lokalu mieszkalnego, pomimo wczesniejszego wskazania konkretnych
warunkow uprawniajacych do skorzystania z mozliwosci zamiany, powoduje u adresatow uchwaly
niepewno$¢ co do przyshugujacego im uprawnienia. Dodatkowo tak skonstruowany przepis uchwaty nie
realizuje w pelni normy kompetencyjnej z art. 21 ust. 3 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoroéw, ktora
naktada na organ stanowigcy gminy obowiazek okreslenia w uchwale warunkéw dokonywania zamiany
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomi¢dzy najemcami lokali
nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach. Przypadki, w jakich mozliwa
jest odmowa wyrazenia zgody na dokonywanie zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz zamiany pomig¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi
lokale w innych zasobach, powinny by¢ ujete w katalogu zamknigtym, aby nie stwarza¢ mozliwosci
arbitralnego decydowania przez organ wykonujacy uchwate, w jakich sytuacjach takiej zgody udzielic,
a w jakich nie.

Na zasadzie § 38 ust. 5 przedmiotowej uchwaly najemcy, przed ztozeniem wnioskéw o zamiang lokali
mieszkalnych, zobowigzani sg do zapoznania si¢ ze stanem technicznym lokali, na ktére wyrazajg chec
zamiany. Koszty zwigzane z remontem lokali stanowiacych przedmiot zamiany obcigzaja przysztych
najemcow, bez mozliwosci zwrotu tych kosztéw przez Wynajmujacego.

Zdaniem organu nadzoru regulacja § 38 ust. 5 uchwaly we fragmencie ,,Koszty zwigzane z remontem
lokali stanowiacych przedmiot zamiany obcigzajg przyszlych najemcow, bez mozliwosci zwrotu tych
kosztow przez Wynajmujgcego” istotnie narusza art. 6f ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktorym: , W umowie najmu lokalu
niewchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego, strony mogag ustali¢ odmiennie prawa
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i obowigzki wymienione w art. 6a-6e”. Rownoczes$nie zapisy art. 6a-6g ustawy szczegdlowo okreslaja
obowiazki najemcy i wynajmujacego w zakresie dokonywania remontéw w wynajmowanych mieszkaniach
1 zapewnienia wlasciwego funkcjonowania urzadzen znajdujacych si¢ w lokalach. Artykul 6f dodaje za$, iz
w umowie najmu lokalu niewchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego, strony moga ustali¢
odmiennie prawa i obowigzki wymienione w art. 6a-6e.

Natomiast w mysl art. 2 ust. 1 pkt 11 ustawy o ochronie praw lokatoréw, przez publiczny zasob
mieszkaniowy nalezy rozumie¢ lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy albo lokale
stanowigce wilasno$¢ innych jednostek samorzadu terytorialnego, samorzadowych osob prawnych tych
jednostek, Skarbu Panstwa lub panstwowych os6b prawnych.

Z powyzszego wynika, ze w odniesieniu do lokali wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego art. 6a-6e sg wigc bezwzglednie wigzace, a tylko w odniesieniu do pozostatych zasobow
moze obowigzywa¢ odmienna regulacja umowna. Innymi stowy w ustawie uregulowano, w sposéb
wyczerpujacy, na kim spoczywa obowigzek dokonania remontéw 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 obowigzkéw wymienionych w art. 6a-6e ustawy o ochronie praw
lokatorow, a tym bardziej nie mozna tego czyni¢ w uchwale stanowigcej akt prawa miejscowego.

Jak wskazano wyzej, w publicznym zasobie mieszkaniowym obowigzki wynajmujgcego i najemcy
okre$lone sa w art. 6a-6e ustawy i niedozwolone jest ich modyfikowanie w drodze umowy cywilnoprawnej,
a tym bardziej w drodze uchwaty Rady Miejskiej. Celem uregulowan ustawy o ochronie praw lokatoréw jest
ochrona praw lokatorow. Zgodnie z art. 1 ustawa reguluje zasady i formy ochrony praw lokatorow oraz
zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Celem ustawy jest realizacja zadania whasnego
gminy polegajacego na zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej (zob. wyrok WSA
we Wroclawiu z dnia 9 czerwca 2011 r., sygn. akt IV SA/Wr 210/11, CBOSA).

Stanowisko to potwierdza takze wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia
13 lutego 2013 r., sygn, akt IV SA/Wr 689/12.

W zalaczniku do uchwaly Rada Miejska w Zlotoryi okreslita kryteria, w oparciu o ktore rozpatrywane
maja by¢ wnioski o najem lokali mieszkalnych wraz z okre$long w stosunku do kazdego kryterium
punktacja.

Dla czgsci z przewidzianych kryteriow, w kolumnie ,,Uwagi”, przewiduje si¢ potwierdzenie faktu
zameldowania (kryterium 2 oraz kryterium 6).

Tymczasem zadania gminy, ktére stuza zaspokajaniu zbiorowych potrzeb wspolnoty, musza by¢ tak
realizowane, aby objety wszystkich mieszkancow gminy znajdujacych sie w okreslonej sytuacji. Zgodnie
z art. 7 ustawy o samorzadzie gminnym zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy do zadan
wilasnych gminy. Wspoélnote samorzadowa tworza za§ z mocy prawa — zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy
0 samorzadzie gminnym — mieszkancy gminy.

Odnoszac to do opisywanej sprawy, gmina obowigzana jest — na mocy art. 4 ustawy o ochronie praw
lokatorow — tworzy¢ warunki umozliwiajgce zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkow gminnej
wspolnoty samorzadowej, czyli jej mieszkancoéw. Jest to jej zadanie wilasne. Poje¢ wspodlnoty oraz
mieszkanca nie mozna w tym przypadku odrywa¢ od podstawowych zasad ustrojowych, ktére notabene
decyduja o prawnej konstrukcji samej gminy (art. 1 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym). W ten sposob
wypowiadat si¢ rowniez Naczelny Sad Administracyjny (zob. wyrok NSA z dnia 17 listopada 2004 r., OSK
883/04, LEX nr 164541).

Rada Miejska nie ma zatem uprawnien do dokonywania regulacji postugujacych si¢ kryterium
meldunkowym, ograniczajac tym samym krag podmiotéw, do ktorych adresowane sg dziatania gminy. Jego
zastosowanie w odniesieniu do realizowanych przez gming zadan narusza przepisy ustrojowe zawarte w art.
1 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, w zwigzku z art. 7 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym i art.
4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Stanowi to rOwniez naruszenie przepisu kompetencyjnego z art.
21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow.

W tym konteks$cie za istotnie naruszajace prawo nalezy uzna¢ rowniez kryterium pierwsze, ktore takze
postuguje si¢ instytucjg zameldowania. Ponadto kryterium braku zameldowania, mimo Ze ograniczone do
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przypadkow, kiedy utrata zameldowania nastapila na podstawie decyzji administracyjnej badz
wymeldowania, ktore byto wynikiem przeprowadzonej eksmisji, prowadzi do stanu nieréwno$ci wobec
prawa, w stosunku do os6b zameldowanych, ktore dopetnity obowigzku meldunkowego.

Majgc powyzsze na uwadze, stwierdzam jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygniecia przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego doreczenia, ktdrg nalezy wnie$¢ za posrednictwem organu
nadzoru — Wojewody Dolnos$laskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 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.

Wojewoda Dolnoslaski:
P. Hreniak
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