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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.56.1.2016.JW1
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 25 stycznia 2016 r.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2015
r., poz. 1515 ze zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty nr XIX/85/15 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 17 grudnia 2015 r. w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Kowary na lata 2016-2020.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Kowarach, powotujac si¢ na art. 18 ust. 2 pkt 4 oraz art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8§ marca
1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2015 r., poz. 1515) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 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 ze zm.) — dalej jako: ustawa, podjeta na sesji w dniu 17 grudnia 2015
r. uchwate w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej
Kowary na lata 2016-2020 — dalej jako: uchwata.

Przedmiotowa uchwata wplyneta do Organu Nadzoru w dniu 28 grudnia 2015 r.

W toku badania legalno$ci uchwaty Organ Nadzoru stwierdzit jej podjecie z istotnym naruszeniem art. 21
ust. 2 pkt 1, 7 i 8 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, a ponadto podjecie jej zalgcznika w rozdziale IV:

— ust. 5 z istotnym naruszeniem art. 2 pkt 8 w zwigzku z art. 9 ust. 5 i 6 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

— ust. 10 z istotnym naruszeniem art. 9 ust. 1b ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

— ust. 16 z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
gminnym oraz art. 353" ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2014 r., poz. 121 ze
zm.),

— ust. 19 z istotnym naruszeniem art. 87 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm.).

I. Kompetencja rady gminy jest uchwalanie wieloletnich programow gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy. Zgodnie z art. 21 ust. 2 ustawy: ,,Wicloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegdlnosci:
1) prognoze dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych



Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Dolnoslaskiego -2- Poz. 448

latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne; 2) analize potrzeb oraz plan remontow
1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata; 3)
planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania
czynszu; 5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach; 6) zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysoko$¢
wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty
modernizacji lokali i budynkoéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne; 8) opis innych dzialan majacych na celu poprawg wykorzystania i1 racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci: a) niezbgdny zakres zamian lokali
zwigzanych z remontami budynkdéw i lokali, b) planowana sprzedaz lokali”.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy, gmina tworzy warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowe;j. Jest to jej zadanie wlasne. W celu realizacji tego zadania, na podstawie art. 20
ust. 1 ustawy, gmina moze tworzy¢ i posiada¢ zasob mieszkaniowy. W przypadku utworzenia gminnego
zasobu mieszkaniowego powstaje potrzeba gospodarowania nim zgodnie z przeznaczeniem do jakiego
zostal utworzony, a wiec dla zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej. Decyzja
ustawodawcy gospodarowanie gminnym zasobem mieszkaniowym ma si¢ odbywaé w oparciu o wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy o okreslonej minimalnej tresci.

W zwiazku z powyzszym program powinien w sposob kompleksowy normowa¢ kwesti¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy na kolejne lata (na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat) i zawiera¢ wszystkie
elementy wskazane przez ustawodawce, jako obligatoryjna cze$¢ programu. Ustawa o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wprowadza otwarty katalog
zagadnien, ktore powinny znalez¢ si¢ w uchwale rady gminy, podjetej na podstawie jej art. 21 ust. 1 pkt 1.
Oznacza to, ze moga znalez¢ si¢ w niej regulacje niewymienione w przytoczonych wyzej punktach, ale
jednoczesnie obligatoryjnie maja si¢ w niej znalez¢ elementy w nich wymienione. Ustawa wskazuje
jednoznacznie jakie elementy stanowia obligatoryjng tre$¢ uchwaty bedacej wieloletnim programem
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Zaden z elementéw wymienionych w art. 21 ust. 2
ustawy nie moze zosta¢ pominiety w stanowionym na podstawie tego przepisu akcie prawa miejscowego.
Wskazane w tym przepisie zagadnienia zostaly przez ustawodawce uznane nie tylko za niezbedne, ale takze
za przedmiotowo istotne dla wypelnienia funkcji, jakg ma petni¢ wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy — zakre$lenia kierunkow i celow dziatania w zakresie gospodarowania
zasobem. Prawidlowa realizacja delegacji ustawowej wymaga pelnego uregulowania przez organ
stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego wszystkich elementéw wskazanych przez ustawodawce.
Pominigcie przez rad¢ gminy ktérego§ z nich skutkuje brakiem pelnego wykonania upowaznienia
ustawowego 1 ma istotny wptyw na ocen¢ zgodno$ci z prawem podjetego aktu (porownaj: wyrok WSA
z dnia 18 marca 2010 r., Il SA/Sz 1416/09, LEX nr 605562; wyrok WSA z dnia 13 grudnia 2007 r., Il
SA/Op 480/07, LEX nr 381693; wyrok z dnia WSA z 15 listopada 2004 r., Il SA/Wr 1567/02, LEX
nr 174906). Rada gminy obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia, udzielonego jej przez
ustawe. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania
w drodze uchwaly, skutkuje istotnym naruszeniem prawa.

W kwestionowanej uchwale Rady Miejskiej w Kowarach w sprawie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Kowary na lata 2016-2020 nie dokonano
wyczerpujgcego uregulowania wszystkich elementéw wskazanych w art. 21 ust. 2 ustawy.

Pominigta zostata prognoza dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdlnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne. Wysokosci
wydatkéw w kolejnych latach przedstawiona w uchwale pomija za$ obligatoryjne wyrdznienie wydatkow
inwestycyjnych. W uchwale brakuje réwniez odniesienia do innych dziatan majacych na celu poprawe
wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, w tym wymaganego opisu
niezbednego zakresu zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali.

Oznacza to, ze zawarte w uchwale przepisy nie wypehiajg dyspozycji wskazanej delegacji ustawowe;j.
Uchwata rady gminy musi za$§ w pelni zrealizowa¢ norm¢ wynikajgca ze wskazanego przypisu ustawowego.
Artykut 7 Konstytucji RP stanowi, ze organy wiadzy publicznej dziatajg na podstawie i w granicach prawa.
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W sposob szczegolny zasada ta tyczy si¢ stanowienia aktow prawa miejscowego, co wynika z nakazu
zawartego w art. 94 Konstytucji RP, aby akty prawa miejscowego stanowi¢ na podstawie i w granicach
upowaznienia. Niekompletne wypetnienie kompetencji do podejmowania uchwat zawsze powinno by¢
traktowane jako istotne naruszenie prawa, skutkujgce niewaznoscig uchwaty. Takie stanowisko Organu
Nadzoru potwierdzone jest pogladem Naczelnego Sadu Administracyjnego, zgodnie z ktorym ,,opierajac si¢
na konstrukcji wad powodujacych niewazno$¢ mozna wskaza¢ rodzaje naruszen przepisow, ktore trzeba
zaliczy¢ do istotnych, skutkujacych niewazno$cia uchwaly organu gminy. Do nich nalezy naruszenie
przepisdbw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwal” (wyrok NSA z dnia 14 kwietnia 2000
r., | SA/Wr 1798/99, LEX nr 49428).

Na marginesie mozna réwniez wskazac, ze takze zgodnie z § 119 ust. 1 zalacznika 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 wyczerpujaco reguluje sprawy przekazane do unormowania w tym upowaznieniu.
Na mocy § 143 tego zalacznika do rozporzadzenia zasada ta ma zastosowanie do aktow prawa migjscowego.

Ustanowienie aktu prawa miejscowego bez istotnych, obligatoryjnych jego elementow stanowi
naruszenie prawa, ktore skutkuje koniecznos$cia stwierdzenia niewazno$ci tego aktu.

I1. Poza tym, nalezy zwrdci¢ uwage na dalsze istotne naruszenia prawa dokonane podjgciem uchwaty.

1. W rozdziale IV zatacznika, w ust. 5, wskazano: ,Najemca oprocz czynszu jest obowigzany do
uiszczenia zwigzanych z eksploatacja mieszkania optat niezaleznych od wiasciciela, tj. optat za odpady
komunalne, optat za dostawe do lokalu energii cieplnej, elektrycznej, gazu, wody, odprowadzanie $ciekow,
w wypadku, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawarte] umowy bezposrednio z dostawca mediow lub
dostawca ustug”.

Tymczasem art. 2 pkt 8 ustawy definiuje pojecie oplat niezaleznych od wiasciciela wskazujac, ze ilekro¢
w ustawie jest mowa o optatach niezaleznych od wlasciciela - nalezy przez to rozumie¢ optaty za dostawy
do lokalu energii, gazu, wody oraz odbior $ciekow, odpadow i nieczystosci ciektych”.

Roéwnoczesnie art. 9 ust. 5 i 6 ustawy reguluje kwesti¢ pobierania optat, stanowiac, ze w stosunkach
najmu oprocz czynszu wynajmujacy moze pobiera¢ jedynie optaty niezalezne od wiasciciela, a w wypadku
innych tytulow prawnych uprawniajacych do uzywania lokalu, oprocz optat za uzywanie lokalu, wiasciciel
moze pobiera¢ jedynie oplaty niezalezne od wiasciciela, z zastrzezeniem tego, ze oplaty niezalezne od
wiasciciela moga by¢ pobierane przez wiasciciela tylko w wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma
zawartej umowy bezposrednio z dostawcg mediow lub dostawcag ustug”.

Tym samym cytowana regulacja uchwaly stanowi modyfikacje ustawy o ochronie praw lokatorow
i mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Modyfikowanie regulacji ustawowych
(a nawet ich powtarzanie i uzupelnienie) przez przepisy uchwaly jest zas wadliwe i1 dezinformujgce. Moze
prowadzi¢ bowiem do odmiennej czy sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji przepiséw. Trzeba
liczy¢ si¢ z tym, ze zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktorej go
zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czeSciowej zmiany intencji prawodawcy. W takim
kontekscie, zjawisko modyfikacji i powtarzania w aktach prawnych przepisow zawartych w aktach
hierarchicznie wyzszych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne. W orzecznictwie sadéw administracyjnych
wielokrotnie wskazywano, ze modyfikacja przypiséw ustawowych stanowi istotne naruszenie prawa (wyrok
NSA z dnia 16 czerwca 1992 r., Il SA 99/92, LEX nr 10348; wyrok NSA z dnia 14 pazdziernika 1999 r., 11
SA/Wr 1179/98, LEX nr 39509; wyrok NSA z dnia 25 marca 2003 r., Il SA/Wr 2572/02, LEX nr 166989;
wyrok NSA z dnia 26 lutego 2010 r., Il OSK 1966/09, LEX nr 591998).

2. Ustep 10 w rozdziale IV zatacznika do uchwaly brzmi: ,,W czasie trwania stosunku najmu
wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jezeli dokonal ulepszen majacych wpltyw na wysokosé
czynszu’”.

Regulacja ta stanowi modyfikacje przepisow art. 9 ust. 1b ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktoérymi: ,,Podwyzszanie czynszu
albo innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od wtlasciciela, nie moze by¢
dokonywane czgsciej niz co 6 miesigcy. Termin ten biegnie od dnia, w ktorym podwyzka zaczeta
obowigzywaé”. Rada Miejska dopuscita zas czestsze zmiany warto$¢ stawki czynszu bez ograniczen co do
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ich czgstotliwosci, a jak wskazano w punkcie II.1. niniejszego rozstrzygni¢cia nadzorczego modyfikacja
taka stanowi istotne naruszenie prawa.

3. Ustep 16 w rozdziale IV zalacznika do uchwaty wskazuje, ze: ,,Czynsz najmu wraz z oplatami
niezaleznymi od wlasciciela ptacony jest z gory do dnia 10 kazdego miesigca na wskazany przez
wynajmujacego rachunek, z wyjatkiem przypadkéw, gdy strony pisemnie ustality zmiane terminu i forme
platnosci”.

Regulacja ta wykracza poza kompetencj¢ prawodawcza przyznang radzie gminy. W uzasadnieniu tego
stanowiska podzieli¢ nalezy argumenty prezentowane w orzecznictwie sadowym, w ktorym wskazano,
iz ,,nie ulega watpliwosci, ze uchwalony przez rade gminy na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 pkt
4 ustawy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy nie moze zawieraé
szczegotowych regulacji bedacych w przysztosci elementem umow najmu lokali mieszkalnych
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy. Rada gminy, okreslajac m.in. zasady polityki
czynszowej, nie jest wladna do wskazywania, w jakim terminie ma by¢ placony czynsz. Dlatego [...]
szczegblowa regulacja dotyczaca tej kwestii, nie moze zosta¢ uznana za okreslenie zasad polityki
czynszowej 1 jako taka wykracza poza przyznane Radzie upowaznienie wynikajace z art. 21 pkt 1 i art. 21
ust. 2 pkt 4 ustawy. [...] Ustawodawca sam [...] okreslit zadania, ktorych realizacje powierzyt okre§lonym
organom gminy, wskazujac przy tym w sposob wyrazny zakres wlasciwosci organu stanowigcego.
Gospodarowanie mieniem komunalnym, czyli wykonywanie niniejszej uchwaly i zawieranie stosownych
umoéw z podmiotami wynajmujacymi lokale z mieszkaniowego zasobu Gminy, a tym samym ustalanie
terminOw zaplaty naleznosci czynszowych ustawodawca powierzyt burmistrzowi. Realizujac kompetencje
wynikajace z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym to zarzagdca mieniem komunalnym - wojt
(burmistrz, prezydent miasta) w drodze umowy ustala te kwestie. Potwierdza to rOwniez przepis art. 25 ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami stanowiacy, ze gminnym zasobem nieruchomos$ci gospodaruje
wojt, burmistrz, prezydent miasta. Tym samym, jednocze$nie, [...] organ uchwatodawczy naruszyl zasade
swobody umow wyrazong w art. 353! Kodeksu cywilnego, z ktorej wynika, ze strony zawierajgce umowe
mogg utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwiatly sie
wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego. Wylacznie najemca oraz
dysponent mienia komunalnego, czyli burmistrz lub osoba przez niego upowazniona, jako réwnorzedne
strony stosunku cywilnoprawnego bgda wiadne ustali¢ w umowie najmu termin zaptaty czynszu. Rada
Migjska nie jest strong umowy najmu i w zwigzku z tym nie jest uprawniona ustala¢ terminu, w jakim
winny by¢ uiszczane nalezno$ci czynszowe” (wyrok WSA z dnia 18 lipca 2012 r., IV SA/Wr 131/12, LEX
nr 1273062).

4. W rozdziale IV zatacznika do uchwaly, w ust. 19, postanowiono: ,,W sprawach nieuregulowanych
niniejszg uchwata majg zastosowanie powszechnie obowigzujace przepisy prawa”.

W kontekscie tej regulacji nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 87 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej
zrodtami powszechnie obowiazujacego prawa Rzeczypospolitej Polskiej s3: Konstytucja, ustawy,
ratyfikowane umowy miedzynarodowe oraz rozporzadzenia. Zrédlami powszechnie obowigzujacego prawa
sg takze akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania organow, ktore je ustanowily.
Przepisy rozdziatu III Konstytucji RP wyraznie wskazujg hierarchi¢ aktow prawnych. W $wietle tych
przepisow inne niz akty prawa miejscowego akty prawa powszechnie obowigzujacego sa aktami
hierarchicznie wyzszymi od aktéw prawnych organdéw jednostek samorzadu terytorialnego. Ustanowiony
w ustawie zasadniczej, zamkniety katalog zrodet prawa skonstruowany jest jednoczes$nie w oparciu o zasadg
hierarchicznosci. Z zasady tej wynika, ze umocowanie do wydawania aktow nizszego rzgdu musi wynikac
z aktow wyzszego rzgdu, przy czym przepisy zawarte w aktach nizszego rzgdu nie mogg naruszad
przepisow zamieszczonych w aktach wyzszego rzedu. Hierarchiczna budowa systemu zrddet prawa obliguje
do przyjecia dyrektywy interpretacyjnej, w mysl ktorej, w razie kolizji migdzy normami prawnymi, przepisy
prawa zawarte w akcie wyzszego rzgdu stosuje si¢ przed przepisami prawa zawartymi w akcie nizszego
rzedu. W zwigzku z tym podjetej regulacji nie mozna pogodzi¢ z obowigzujacym hierarchicznym systemem
zrodet prawa. Akt wydany przez rad¢ gminy, na podstawie upowaznienia ustawowego, nie moze stanowic
podstawy prawnej obowiazywania ustaw. Tego typu regulacje dopuszczalne sg jedynie w ramach aktow
prawnych tego samego rzedu. W przypadku, gdy zaistnieje stan faktyczny, ktdrego rozstrzygnigcie moze
nastgpi¢ zaré6wno na podstawie takiego aktu, jak i1 przepisdw ustawy, rozstrzygnigcie powinno nastgpi¢
Ww oparciu o przepisy hierarchicznie wyzsze (poréwnaj: wyrok WSA z dnia 4 kwietnia 2012 r., IV SA/Wr
81/12, CBOSA). Z hierarchii zrodel prawa wynika ponadto, ze akt prawa miejscowego obowigzuje tylko
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w zakresie, w jakim nie istniejg regulacje ustawowe. Jest zatem doktadnie odwrotnie niz postanowita Rada
w cytowanym przepisie — tylko w sprawach nieuregulowanych innymi przepisami powszechnie
obowigzujacymi moze mie¢ zastosowanie przedmiotowa uchwata.

I11. Konieczne jest rowniez zwrdcenie uwagi na wadliwos¢ podstawowych zatozen programu, w ktorych
przyjeto — miedzy innymi — dopuszczenie mozliwo$ci wylaniania najemcoéw na zasadach wolnorynkowych
oraz wskazano, ze przyjete w kwestionowanej uchwale zasady polityki czynszowej nie beda miaty
zastosowania do tak wynajmowanych lokali mieszkalnych.

Tymczasem, na gruncie obowigzujacego stanu prawnego niedopuszczalne jest wylanianie najemcow
lokali mieszkalnych z zasobu komunalnego gminy na zasadach wolnorynkowych. Uzaleznienie wyboru
najemcy od wyniku przetargu 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 wtascicielem nieruchomosci jest
gmina, stawki czynszu za 1m? — powierzchni uzytkowej lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy ustala jej organ wykonawczy, na podstawie uchwaty rady gminy, okres$lajacej zasady polityki
czynszowej, uwzgledniajac czynniki podwyzszajace lub obnizajace ich warto$¢ uzytkowa — wskazane w art.
7 ust. 1 tejze ustawy. Zadne lokale gminne nie zostaly ustawowo wylaczone spod tej regulacji. Brak jest
roOwniez podstawy prawnej, aby takiego wyltaczenia dokonywal prawodawca miejscowy. Oznacza to, ze
»czynniki okreslone w przepisie art. 7 ustawy o ochronie praw lokatoréow [...] musza by¢ w kazdym
przypadku uwzgledniane jako przestanki ustalenia stawki czynszu” (wyrok WSA z dnia 20 pazdziernika
2009 r., IV SA/Wr 437/06, LEX nr 322159; poréwnaj: wyrok WSA z dnia 12 sierpnia 2010 r., IV SA/Wr
338/10, LEX nr 759140).

Wprowadzenie odrebnej puli lokali mieszkalnych, ktore miatyby podlega¢ innym zasadom polityki
czynszowej niz ustawowo ustalona godzi ponadto w art. 4 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, zgodnie
z ktorym ,,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 wskazatl Naczelny Sad Administracyjny ,,zasady wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu
gminy, winny by¢ tak skonstruowane by ci, sposréd mieszkancéw gminy, ktoérzy speiniaja podstawowe
kryteria przedmiotowe (jak warunki zamieszkiwania i wysoko$¢ dochodu), od ktorych zalezy wynajecie
lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rowne szanse na czynienie staran o uzyskanie lokalu” (wyrok
NSA z dnia 15 kwietnia 2008 r., I OSK 82/08, LEX nr 470923; poréwnaj: 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., Il 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 0oséb 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 wynajac¢, wbrew intencji ustawodawcy, osoba spoza kregu
0s6b o niskich dochodach.

Gmina nie moze takze kreowac odrgbnego zasobu lokali mieszkalnych, ktéry nie podlegatby wszystkim
zasadom gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Brak jest podstaw prawnych do dziatan
zaktadanych we wskazanych fragmentach zatacznika do uchwaty.

Wskazane argumenty nakazujg stwierdzi¢, ze te ,,podstawowe zatozenia programu”, ktore przewidujg
odstepstwa od zgodnych z ustawg zasad gospodarowania gminnym zasobem komunalnym sg sprzeczne
Z ustawa.

Majgc powyzsze na uwadze, stwierdzam jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygniecia przyshuguje 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.
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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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