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W wykonaniu zarzadzenia z dnia 21 wrzeénia 2015 r. sekretariat
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach przesyta w zatgczeniu odpis
prawomocnego wyroku z dnia 5 listopada 2014 r. ze stwierdzeniem daty jego
prawomocnosci i uzasadnieniem w sprawie ze skargi Rzecznika Praw
Obywatelskich. Jednoczesnie zwraca akta administracyjne nr XXI1/723/2009.

Zatgczniki:
1. odpis orzeczenia,

2. akta administracyjne (1 plik)
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ODPIS

WY ROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 listopada 2014 r.

Wojewddzki Sgd Administracyjny w Gliwicach

w sktadzie nastepujgcym :

Przewodniczgcy Sedzia NSA Tadeusz Michalik (spr.)
Sedziowie Sedzia WSA Beata Kozicka
Sedzia WSA Stanistaw Nitecki

Protokolant Monika Rat

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 5 listopada 2014 r.

sprawy ze skargi Rzecznika Prawa Obywatelskich

na uchwate Rady Miejskiej w Gliwicach

z dnia 19 lutego 2009 r. nr XXI/723/2009

w przedmiocie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego

zasobu miasta

stwierdza niewazno$¢ zaskarzonej uchwaty.
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UZASADNIENIE

W dniu 19 lutego 2009 r. Rada Miejska w Gliwicach podjefa uchwate Nr
XXI1/723/2009 w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Gliwice. Uchwata ta zostata nastgpnie
zmieniona uchwatg Nr XXIll/447/2012 Rady Miejskiej w Gliwicach z dnia 23
sierpnia 2012r. w sprawie zmian w uchwale Rady Miejskiej w Gliwicach Nr
XXI1/723/2009 z dnia 19 lutego 2009r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Gliwice. Jednolity tekst
uchwaty Nr XXII/723/2009 zostat opublikowany w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Slgskiego z 2013r. poz.5746.

Jako podstawe prawng uchwaty wskazane zostaty przepisy art. 21 ust. 1 pkt 2 i
ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005 r.,
Nr 31, poz. 266 ze zm.) oraz art. 40 ust. 1, art.41 ust. 1 i art.42 ustawy z dnia 8
marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 200Ir. Nr 142, poz. 1591 ze zm.).

Dziatajgc na podstawie art. 50 § 1 oraz art. 53 § 3 ustawy z dnia 30 sierpnia
2002r. — Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz.U. z 2012r.,
poz. 270 ze zm.) Rzecznik Praw Obywatelskich zaskarzyt uchwate Nr
XXI11/723/2009 Rady Miejskiej w Gliwicach z dnia 19 lutego 2009r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Miasta Gliwice (Dz. Urz. Woj. Slgsk, z 2013r. poz.5746) w cato$ci wnoszac o
stwierdzenie jej niewaznosci. '

Zaskarzonej uchwale zarzucit:

- naruszenie art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

cywilnego (Dz.U. z 2005 r., Nr 31, poz. 266 ze zm.),
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Tust. 1pkt2i
ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow (...), art. 7 i

art. 32 Konstytucji RP,
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- w odniesieniu do § 26 ust. 1 - naruszenie art. 7 ust. 1 oraz art. 4 ust. 2 ustawy o

ochronie praw lokatorow (...), art. 7 i art. 32 Konstytucji RP.

W uzasadnieniu skargi wskazano, ze w my$l art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym, na podstawie upowazniern ustawowych gminie przystuguje prawo
stanowienia aktow prawa miejscowego obowigzujgcych na obszarze gminy.
Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...), rada gminy

uchwala:

1) wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy;

2) zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu
gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych 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
gmine stosuje sie odpowiednio zasady wynajmowania lokali wchodzacych w

sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Podkreslono, iz stosownie do art. 21 ust.3 ustawy o ochronie praw lokatorow (...)
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu

gminy powinny okresla¢ w szczegolnosci:

1) wysoko$é dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w
najem lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz
wysokoéé dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca zastosowanie

obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawceg do ich poprawy;

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

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz zamiany pomigdzy najemcami lokali nalezacych do tego

zasobu a osobami zajmujgcymi lokale w innych zasobach;
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5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o 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, ktére pozostaty w lokalu
opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpity po

$mierci najemcy;

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

W opinii skarzgcego - analiza tresci przytoczonego powyzej przepisu art. 21 ust.
3 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) prowadzi do wniosku, iz okreslajac
materie, jaka pozostawiono do uregulowania w drodze uchwaty radzie gminy,
wyznacza on granice upowaznienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy.
Zawarty w przepisie art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) zwrot "w
szczegolnosci" nakazuje obligatoryjne uwzglednienie w uchwale wszystkich
elementow wymienionych w pkt 1-7. Podkreslono przy tym, ze w orzecznictwie
sadéw administracyjnych prezentowany jest poglad, ze katalog przestanek
wymienionych art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) ma charakter
otwarty, co oznacza, ze rada gminy moze zamie$ci¢ w uchwale w sprawie zasad
wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy jeszcze inne, dodatkowe
regulacje zwigzane z najmem. Jednak przede wszystkim uchwata taka winna
kompleksowo i szczegdtowo regulowaé wszystkie zagadnienia wymienione w
tym upowaznieniu ustawowym, w sposéb dostosowany do zindywidualizowanych
potrzeb danej spotecznosci lokalnej (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Krakowie z dnia 12 kwietnia 2012 r. sygn. akt Il SA/Kr
398/11: LEX nr 1146048; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w
Szczecinie z dnia 15 grudnia 2010 r. sygn. akt Il SA/Sz 790/10, Lex nr 754946;
wyrok Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z
dnia 14 listopada 2012 r. sygn. akt [l SA/Go 791/12, Lex nr 1249009).

W tej mierze wskazane, ze zastrzezenia Rzecznika budzi brak uregulowania w
uchwale Nr XXI11/723/2009 Rady Miejskiej w Gliwicach z dnia 19 lutego 2009r. w
sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego

zasobu Miasta Gliwice kwestii wskazanej w art. 21 ust. 3 pkt 2 ustawy o ochronie
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praw lokatoréw (...), tj. warunkéw zamieszkiwania kwalifikujgcych wnioskodawce
do ich poprawy. Pod pojeciem ,warunkow zamieszkiwania kwalifikujgcych
wnioskodawce do ich poprawy" rozumie sig¢ warunki faktyczne zamieszkiwania
(powierzchnia, wyposazenie, stan techniczny, ilos¢ osdb korzystajacych z lokalu
itp.), ktére uprawniajg mieszkarca wspolnoty samorzadowej do ubiegania si¢ o
lokal komunalny (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z
dnia 29 wrzesnia 2011 r. sygn. akt | OSK 1126/11, LEX nr 1068370).
Ustawodawca w rece rad gmin oddat samodzielne ustalenie tych warunkow;
sama ustawa takich warunkéw szczegdtowo nie formutuje. W ocenie Rzecznika
brak jest podstaw do uznania, ze element ten zostat wyczerpany w § 11 uchwaty,
ktory reguluje warunki zamiany lokalu z wynajmujacym, bowiem obowigzek
uregulowania w uchwale warunkéw dokonywania zamiany lokali wchodzgcych w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy wynika z art.21 ust. 3 pkt 4 ustawy o

ochronie praw lokatorow (...).

Stad tez w opinii skarzacego pominigcie przez rade gminy obligatoryjnych
elementéw regulacji, okreslonych w art. 21 ust. 3 ustawy skutkuje brakiem petnej
realizacji dyspozycji upowaznienia ustawowego i ma istotny wplyw na ocene
zgodnosci z prawem uchwaly. W tej mierze skarzacy przywotat wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 18 lutego 2008 r. sygn.
akt Il SA/Op 305/07 (Lex nr 357471).

Zdaniem Rzecznika, brak uregulowania w uchwale warunkéw zamieszkiwania
kwalifikujacych wnioskodawce do ich poprawy, powoduje w konsekwencji, ze nie
zawiera ona wszystkich obligatoryjnych elementéw wymienionych w art. 21 ust. 3
pkt 1-7 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), a tym samym nie wypetnia w
sposob wiasciwy delegacji do wydania uchwaty zawartej w art. 21 ust. 1 pkt 2
ustawy, ktorej konkretyzacje stanowi wspomniany art. 21 ust. 3 ustawy. Stad tez
— w opinii skarzacego - niewypetnienie przez zaskarzong uchwate zakresu
regulacji okreslonej w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...)
uzasadnia zaskarzenie uchwaly w cafo$ci, pomimo ujecia w niej pozostatych
kwestii wymienionych w tym przepisie.

Nadto w.ocenie Rzecznika § 3 ust. 1 uchwaty Nr XXI1/723/2009 Rady Miejskiej w

Gliwicach z dnia 19 lutego 2009r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
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wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu Miasta Gliwice jest niezgodny z

przepisami Konstytucji RP oraz z innymi przepisami rangi ustawowej.

W tej mierze wskazano, iz stosownie do postanowienn § 3 ust. 1 zaskarzonej
uchwaty: Lokale mieszkalne oddawane sg w najem cztonkom wspoélnoty
samorzgdowej Miasta Gliwice oraz osobom okreslonym w § 5 pkt 2 uchwaly,
ktorzy nie posiadajg tytutu prawnego do innego lokalu lub budynku
mieszkalnego. Podniesiono, ze zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw
lokatoréw (...) tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wiasnych gminy. Z art. 4 ust. 2 tej
ustawy wynika natomiast, ze 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. Co do
zasady podstawowymi warunkami, jakie musi spetnia¢ osoba ubiegajgca si¢ o
mieszkanie z zasobdéw mieszkaniowych gminy sg: zamieszkanie na terenie danej

gminy, niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe oraz niski dochéd.

Zauwazono, ze katalog spraw i ktére rada gminy powinna uregulowa¢ w uchwale
okreslajgcej zasady wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzgcych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy nie ma charakteru zamknietego, co oznacza, ze
rada gminy moze zawrze¢ w uchwale dodatkowe regulacje, o ile bedg zgodne z
Konstytucjg Rzeczypospolitej Polskiej oraz przepisami  powszechnie
obowigzujgcymi rangi ustawowej. Zatem, okreslajgc krag osob uprawnionych do
uzyskania lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, rada gminy musi pamietac,
by nie wprowadzac¢ do uchwaty zapiséw o charakterze dyskryminujgcym pewne

grupy mieszkancow, poza zakresem okreslonym w ustawie.

Podkreslono, ze zasady wynajmowania lokali powinny by¢ tak skonstruowane,
by ci spo$rod mieszkancow gminy, ktorzy spetniajg podstawowe kryteria
przedmiotowe - warunki zamieszkiwania i wysoko$¢ dochodu - od ktérych zalezy
wynajecie lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rowne szanse na
czynienie staran o uzyskanie lokalu, z uwzglednieniem przewidzianego przez
ustawodawce pierwszenstwa zawarcia umowy najmu przysfugujgcego osobom

spetniajgcym wskazane w uchwale kryteria.
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Jednoczeénie zauwazono, iz z upowaznienia ustawowego do stanowienia
przepisow gminnych zawartego w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw
lokatorow (...) nie sposéb wywies¢ delegacji do wytgczenia pewnych kategorii
mieszkancow gminy z mozliwosci ubiegania si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu
komunalnego. Takiego upowaznienia nie mozna w ocenie Rzecznika wywodzi¢ z

faktu, ze zawarte w art. 21 ust. 3 wyliczenie ma charakter otwarty.

Ponownie zaakcentowano, ze stosownie do art. 4 ust. 11 2 ustawy o ochronie
praw lokatorow (...) gmina ma obowigzek zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe
gospodarstw domowych o niskich dochodach. Przepis ten wyznacza granice
obowigzku gminy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czionkéw wspoinoty
samorzadowej. Dlatego tez kreowane przez gming w drodze uchwaty podjetej na
podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...)
zasady wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy nie mogg
zawezaé granic tego obowigzku. W tej mierze podkreslono, iz w orzecznictwie
sadéw administracyjnych podkresla sie, ze ustawa o ochronie praw lokatorow
(...) nie wprowadza innych ograniczen wylaczajgcych mozliwos¢ zawarcia
umowy najmu lokalu komunalnego (por. wyrok Wojewodzkiego  Sagdu
Administracyjnego w Gliwicach z dnia 12 kwietnia 2012r. sygn. akt 1l SA/G1
827/11, Lex nr 1165461; wyrok Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w
Gorzowie Wielkopolskim z dnia 2 czerwca 201 Ir. sygn. akt |l SA/Go 239/11, Lex
nr 821045; wyrok WSA w Gorzowie Wlkp. Z dnia 23 lutego 2011 r. sygn. akt Il
SA/Go 1/11, Lex nr 795095; wyrok WSA w Opolu z dnia 7 maja 2009r. sygn. akt
[l SA/Op 93/09, Lex nr 514987, wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego w
Warszawie z dnia 17 listopada 2004r. sygn. akt OSK 883/04, Lex nr 164541).

Podkreslono, ze w my$l art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow (...)
umowa najmu lokalu socjalnego, z zastrzezeniem art. 14 ust. 1, moze byc¢
zawarta z osobg ktora nie ma tytutu prawnego do lokalu i ktérej dochody
gospodarstwa domowego nie przekraczajq wysokoéci okreslonej w uchwale rady
gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1. Ustawodawca zdecydowat
zatem o wymogu braku tytulu prawnege do lokalu jedynie w zakresie lokali
socjalnych. Nalezy podkreslic, ze brak jest takiego wymogu w stosunku do
innych lokali znajdujgcych sig w mieszkaniowym zasobie gminy, a niebedacych

lokalami socjalnymi. Kwestionowany zapis uchwaty odnosi sig natomiast do lokali
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komunalnych w ogolnosci. Swiadczy o tym takze sam fakt umieszczenia § 3 ust.
1 w rozdziale Il ww. uchwaty pt. ,Podmiotowy zakres najmu" . Skoro brak jest w
tym zakresie rozréznienia w uchwale na lokale i lokale socjalne nalezy przyjac,
ze Rada Miejska w Gliwicach chciata tym przepisem objg¢ caty mieszkaniowy

zaso6b gminy, a nie tylko lokale socjalne.

Dalej skarzacy stwierdzit, ze samo posiadanie tytutu prawnego do lokalu lub
budynku mieszkalnego nie rozstrzyga jednoznacznie o braku po stronie cztonka
wspolnoty samorzgdowej przestanki niezaspokojonych potrzeb mieézkaniowych.
Taki tytut prawny moze by¢ bowiem obcigzony wadg (wynikajgcg z okolicznosci
o charakterze prawnym bgdz faktycznym), ktéra uniemozliwia zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych uprawnionego. Wielokrotnie zdarza sig, ze lokal (dom),
co do ktérego dana osoba ma tytut prawny, nie nadaje si¢ w ogole do
zamieszkania. W takiej sytuacji, zdaniem Rzecznika, bezpodstawne jest
arbitralne - automatyczne pozbawienie pomocy mieszkaniowej ze strony gminy,
bez zbadania, czy wnioskodawca moze zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe
w lokalu lub budynku, do ktérego posiada tytut prawny. Stad tez, rada gminy nie
moze wiec postanowié, ze prawo najmu przystuguje osobie, ktora nie posiada
tytutu prawnego do innego lokalu, gdyz norma taka wprowadza modyfikacje
znaczenia pojecia niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych z art. 4 ust 2
ustawy o ochronie praw lokatoréw (...). Uzaleznienie mozliwo$ci wynajmu lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy, ktory nie jest lokalem socjalnym, od braku
tytutu prawnego do innego lokalu lub budynku mieszkalnego, jest
niedopuszczalne. Tylko bowiem w przypadku lokalu socjalnego ustawowym
kryterium uzyskania prawa najmu jest brak tytutlu prawnego do lokalu

mieszkalnego.

Biorac powyzsze pod uwage stwierdzono, ze wymog braku tytutu prawnego do
innego lokalu mieszkalnego mogtby by¢ zamieszczony w uchwale Rady Miejskie]
w Gliwicach jedynie w stosunku do osob ubiegajacych sig¢ o wynajem lokali
socjalnych, a nie kazdego lokalu wchodzacego w skfad mieszkaniowego zasobu
gminy. Poniewaz jednak odnosi sie on do wszystkich kategorii lokali
wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta Gliwice, zaskarzony
przepis w zakresie, w jakim przewiduje taki wymog, jest niezgodny z art. 4 ust. 1 i

2 oraz art. 21 ust.l pkt 2 i ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...).
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Zwrocono roéwniez uwage, ze w $wietle orzecznictwa sadéw administracyjnych
odmowa wynajecia mieszkania komunalnego z uwagi na posiadanie tytutu
prawnego do innego lokalu mieszkalnego, nie znajduje uzasadnienia w
przepisach ustawy o ochronie praw lokatorow (...). Stad tez, zaskarzony przepis
uchwaly Rady Miejskiej w Gliwicach uzalezniajac uprawnienie do wynajmu lokalu
z zasobu mieszkaniowego gminy od innego, nieprzewidzianego w ustawie
kryterium, wykracza takze poza granice upowaznienia ustawowego okreslonego
w art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), gdyz
prowadzi do wylaczenia okreslonej grupy cztonkéw wspdlnoty samorzadowej, z
mozliwosci uzyskania mieszkania komunalnego, cho¢by nawet osoby te miaty
niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i posiadaty niskie dochody. Nadto
podniesiono, ze samodzielne wprowadzanie innych kryteriow niz dochodowe i
zwigzane z niezaspokojonymi potrzebami mieszkaniowymi prowadzgce w
praktyce do wytgczenia okreslonych grup mieszkancow gminy z mozliwosci
ubiegania sie o pomoc mieszkaniowg nalezy ponadto rozpatrywac w kategorii
dyskryminacji mieszkaficow gminy, co stanowi naruszenie zasady réwnosci

wynikajacej z art. 32 Konstytucji RP.

Nastepnie wskazano, iz zastrzezenia Rzecznika Praw Obywatelskich budzi
rowniez uregulowanie zawarte w § 26 uchwaty Nr XXI1/723/2009 Rady Miejskiej
w Gliwicach w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta Gliwice. Zgodnie z brzmieniem tej regulacji:
Lokale o powierzchni uzytkowej powyzej 80 m? oraz lokale znajdujace sie W
obrebie ulic Dolnych Watow - numery nieparzyste i Gornych Watow -numery
parzyste (tzw. ,Starowka") oraz przy ulicy Zwyciestwa, usytuowane w budynkach
pozostajgcych w tymczasowym zarzadzie, oddawane beda w najem w drodze
przetargu na wysokos¢ czynszu wolnego. Stosownie do postanowien § 26 ust. 2
uchwaly: Wysoko$¢é czynszu wolnego ustalana bedzie w drodze przetargu
nieograniczonego na najem lokalu, na podstawie Regulaminu okreslonego przez

Prezydenta Miasta w drodze Zarzadzenia.
W opinii skarzgcego - wyktadnia przytoczonej powyzej regulacl prowadzi do
wniosku, ze Rada Miejska w Gliwicach dopuscita mozliwos¢ ksztaltowania

wysokosci czynszu w mieszkaniach wchodzacych w sktad mieszkaniowego
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zasobu gminy w drodze przetargu publicznego - nieograniczonego. Ostateczna

wysoko$é czynszu zostata uzalezniona od wyniku przetargu.

W tej mierze wskazano, ze stosownie do art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw
lokatorébw (...) w lokalach wchodzacych w skiad publicznego zasobu
mieszkaniowego wtasciciel ustala stawki czynszu za 1 m powierzchni uzytkowej
lokali, z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajgcych lub obnizajgcych ich
warto$¢ uzytkowg a w szczegolnosci:

1) potozenia budynku;

2) potozenia lokalu w budynku;

3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich
stanu;

4) ogolnego stanu technicznego budynku.

Intencjg ustawodawcy wyrazong w art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow
(...) byto, aby czynsz najmu lokali wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego byt $cisle powigzany z aktualng wartoscig uzytkowg przedmiotu
najmu, jako $wiadczenie ekwiwalentne do Swiadczenia wynajmujgcego, '[]
udostepnienia najemcy lokalu mieszkalnego w okreslonym stanie technicznym.
Ustawodawca wprowadzit tutaj zasade ustalania wysokosci stawki czynszu za 1
m? powierzchni uzytkowej z uwzglednieniem czynnikow majgcych wptyw na jej
wysokoéé, a takze wskazat te sposréd nich, ktére uznat za bezwzglednie
obowigzujace. Ponadto, zgodnie z art. 8 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw
(...), jezeli wiascicielem nieruchomosci jest jednostka samorzadu terytorialnego,
stawki czynszu za 1 m" powierzchni uzytkowej lokalu wchodzgcego w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy ustala organ wykonawczy tej jednostki, na
podstawie uchwaty rady gminy, okreslajacej zasady polityki czynszowej,
uwzgledniajac czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce ich warto$¢ uzytkowg -

wskazane w art. 7 ustawy.

Zauwazono, ze ustalenie czynszu za najem lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy w drodze przetargu publicznego uniemozliwia
jednoczesne uwzglednienie czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych jego
wysokosé. W takiej bowiem sytuacji wysokoéé czynszu zostaje uzalezniona

jedynie od mozliwoéci nabywczych uczestnikow przetargu. Nadto, stosowanie
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kwestionowanego zapisu uchwaty, zezwalajgcego na oddanie w najem
wskazanych w nim lokali w drodze przetargu na wysokoéé czynszu wolnego,
moze doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérych najemcami takich mieszkan zostatyby
osoby o dobrej, lub bardzo dobrej sytuacji materialnej, ktorych stan majgtkowy
pozwala na wynajecie mieszkania na wolnym rynku. Natomiast z art. 4 ust. 2
ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) wynika, ze 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. A zatem krag oséb, ktérym gmina moze przyznawac lokale z
prowadzonego przez nig zasobu mieszkaniowego ogranicza si¢ do 0séb o
niskich dochodach. Wprowadzenie w kwestionowane; regulacji mozliwosci
oddania lokalu w najem w drodze przetargu moze doprowadzi¢ do sytuacji, w
ktorej lokal z mieszkaniowego zasobu gminy bedzie mogta wynajgc, wbrew

intencji ustawodawcy, osoba spoza krggu 0sob o niskich dochodach.

Podkreslono, iz jakkolwiek ustawodawca w art. 21 ust. 3 pkt 7 ustawy o ochronie
praw lokatorow (...) upowaznit rade gminy do uchwalenia zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, ktére powinny
zawiera¢ miedzy innymi kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni
uzytkowej przekraczajgcej 80 m? , to jednak z zadnego postanowienia ustawy nie
wynika, by lokale te miaty znalez¢ si¢ poza mieszkaniowym zasobem gminy. W
tej mierze podniesiono, ze w orzecznictwie sgdéw administracyjnych przyjety
zostat poglad o niedopuszczalnosci przetargowego trybu ksztattowania

wysokosci czynszow w mieszkaniach komunalnych.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, § 26 uchwaty zostat wydany z
naruszeniem przepisu art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), w
ktorym ustawodawca wprowadzit zasade ustalenia wysokoséci.czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej z uwzglednieniem czynnikéw majgcych wplyw na i€j
wysoko$é, a takze wskazat te sposrod nich, ktére uznat za bezwzglednie
obowigzujgce. Oddawanie w najem lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy w drodze przetargu na wysckoss czynszu wolnego uniemozliwia,
aby stawka czynszu najmu takiego lokalu - ustalona w drodze przetargu

publicznego - uwzgledniata czynniki wymagane w art. 7 ust. 1 ustawy, a ponadto
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faworyzuje osoby o lepszej sytuacji majgtkowej, co jest niezgodne z art. 4 ust.2

ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), oraz narusza art. 32 Konstytucji RP.

W zwigzku z tym — w opinii strony skarzgcej - nalezy réwniez uzna¢, ze uchwata
Rady Miejskiej w Gliwicach jest niezgodna z wyrazong w art. 7 Konstytucji RP
zasadg legalizmu, w mys!| ktdrej organy wiadzy publicznej dziatajg na podstawie i
w granicach prawa. Oznacza to, ze kazde dziatanie organu wiadzy, w tym takze
rady gminy, musi mie¢ oparcie w obowigzujgcym prawie. Kwestionowana
uchwata, podjeta na podstawie upowaznienia ustawowego, jest aktem prawnym
powszechnie obowigzujgcym na obszarze gminy. Powinna zatem odpowiadac
wymogom, jakie stawiane sg przepisom powszechnie obowigzujgcym i nie moze
pozostawa¢ w sprzecznosci z aktem wyzszego rzedu, jakim jest ustawa.
Przestrzeganie tej zasady nalezy rowniez do obowigzkéow organow

uchwatodawczych gminy.

Na zakonczenie wskazano, ze przedmiotowa uchwata Rady Miejskiej w
Gliwicach w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta Gliwice stanowi akt prawa miejscowego, gdyz
zawiera normy o charakterze generalnym i abstrakcyjnym, ustanowione przez
ustawowo okreslony organ administracji publicznej, co uprawnia Rzecznika Praw
Obywatelskich do jej zaskarzenia w kazdym czasie, zgodnie z art. 53 § 3 ustawy

- Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi.

W odpowiedzi na skarge Gmina Gliwice wniosta o jej oddalenie wskazujgc, ze
nie podziela pogladu, iz zaskarzona uchwata jest sprzeczna z prawem lub tez

miataby zawiera¢ regulacje dyskryminujgce pewne grupy mieszkancow.

W uzasadnieniu wskazano, ze zaskarzona uchwata jest, zdaniem Gminy Gliwice,
zgodna z prawem. Odpowiada tez zasadom stuszno$ci i czyni zado$c
postulatowi zapewniania podstawowych potrzeb spotecznosci lokalnej. Nie jest

tez sprzeczna z Konstytucja.

W pierwszej] kolejnosci podniesiono, iz Rzecznik zaskarzyt w catosci

przedmiotowg uchwate, gdy tymczasem jego uwagi i zastrzezenia dotyczg
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jedynie wskazanych regulacji. Nie sposob zatem podzieli¢ poglad, iz nawet
gdyby poszczegolne regulacje nie byty zgodne z prawem, niewaznosci miataby
podlega¢ cata uchwata. Taka kwalifikacja oznaczataby, iz z obrotu prawnego
usuniety zostatby akt o niebagatelnym znaczeniu dla spotecznosci lokalne;j
Miasta Gliwice. Szkodliwe skutki takiego rozstrzygniecia bytyby trudne do

oszacowania.

Odnoszac sie do zarzutow skargi, podniesiono, co nastepuje. Zgodnie z art. 4
ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw tworzenie warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wiasnych
gminy. W my$l ust. 2 tego przepisu 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.
Wykonujac dyspozycje art. 21 ust. 1 pkt. 2 tej ustawy, Rada Miejska w Gliwicach
uchwalita zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta Gliwice, wskazujac w ich § 3 ust. 1 jako przestanke, brak
posiadania tytutu prawnego do innego lokalu lub budynku mieszkalnego. Tym
samym organ uchwatodawczy Gminy Gliwice starat si¢ wypeti¢ wymagania
ustawowe przez blizsze okreslenie, od strony negatywnej, zakresu pojecia
posiadania zapewnionych potrzeb mieszkaniowych. Przyjeto bowiem zatozenie
aksjologiczne, iz dla praktycznego zbadania posiadania niezaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych najbardziej trafnym jest ustalenie, czy wnioskodawca -
cztonek wspolnoty samorzadowej posiada tytut prawny do lokalu lub budynku.
Krytyka takiego ujecia, zaprezentowana w wystgpieniach Rzecznika, cho¢ oparta
na lingwistycznej wyktadni prowadzi¢ moze jednak do nastgpujacych whnioskow.

Zauwazono, ze wprawdzie w istocie nie sg to pojecia dokfadnie identyczne co do
zakresow, jednakze, jak wskazano wyzej, obecne brzmienie § 3 ust 1
zaskarzonej uchwaty jest wynikiem poszukiwania praktycznego, dajgcego sie
ustalic empirycznie kryterium badania posiadania spetnionych potrzeb
mieszkaniowych. Innymi stowy jest to proba ustalenia - w procesie ustalania
kregu uprawnionych - czy spetniona jest przestanka posiadania zaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych. Co wiece], regulujagc w taki sposob przestanki
upowazniajgce do ubiegania sie o mozliwoé¢ wynajecia lokalu z zasobu

gminnego, nawigzata Rada Miejska w Gliwicach do przestanek okreslonych w
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art. 11 ust. 3 pkt. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Zgodnie z tym przepisem,
wtasciciel lokalu, w ktérym czynsz jest nizszy niz 3% wartosci odtworzeniowej
lokalu w skali roku, moze wypowiedzie¢ stosunek najmu z zachowaniem
miesiecznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego,
osobie, ktoérej przystuguje tytut prawny do innego lokalu potozonego w tej samej
miejscowosci, a lokator moze uzywac tego lokalu, jezeli lokal ten spetnia warunki
przewidziane dla lokalu zamiennego. Skoro zatem ustawodawca umozliwit
wypowiedzenie umowy w sytuacji przystugiwania tytutu prawnego do innego
lokalu, to prakseologicznie nieuzasadnionym bytoby pominiecie tej kwestii juz na
etapie przyznawania uprawnienia do wynajecia lokalu. Prowadzitoby bowiem do
sytuacji, ze okreslong osobe zakwalifikowano do najmu lokalu po to, aby umowe
jej wypowiedzie¢ w trybie wyzej wskazanym.

W opinii Gminy Gliwice, nie bez znaczenia wydaje sie w tym kontekscie takze
norma naczelna, jakg ustawodawca konstytucyjny wykreowat obowigzek wtadz
publicznych zasppkajania potrzeb mieszkaniowych. Zgodnie z przepisem art. 75
ust. 1 Konstytucji, wtadze publiczne prowadzg polityke sprzyjajacqg zaspokojeniu
potrzeb  mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziatajg
bezdomno$ci, wspierajg rozwoj budownictwa socjalnego oraz popierajg dziatania
obywateli zmierzajgce do uzyskania wlasnego mieszkania. Juz blizsza analiza
tego przepisu wskazuje, iz Konstytucja wyraznie tgczy obowigzek zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych z przeciwdziataniem bezdomnos$ci. Wskazano, ze
bézdomnoéé jest brakiem tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego. W kazdym
za$ razie trudno uzna¢ za bezdomnego wiasciciela lokalu mieszkalnego na
terenie gminy, w ktérej mieszka. Zauwazono, ze uderza tez jednoznaczna
antynomia, jakg kreuje wskazany przepis Konstytucji migdzy stanem
bezdomno$ci, a wiasnie posiadaniem wiasnego mieszkania. Nadmieniono, iz w
literaturze podaje sie, ze przepisy Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej w
zakresie szeroko rozumianego prawa do mieszkania zawierajg przede wszystkim
tzw. normy programowe (tak: Krystyna Krzekotowska, Jerzy Krzekotowski [w:]
UWAGI DO PROJEKTU ZArOZEN NOWELIZACJI USTAWY O- OCHRONIE
PRAW LOKATOROW | INNYCH USTAW). Z art. 75 ust. 1 Konstytucji wynika, ze
wiadze publiczne prowadzg polityke sprzyjajacg zaspokojeniu potrzeb

mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziatajg bezdomnosci,
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wspierajg rozwoj budownictwa socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli
zmierzajace do uzyskania wtasnego mieszkania. Z art. 75 ust. 2 wynika ponadto,
ze ochrone praw lokatoréw okresla ustawa. A zatem przepisy ustawy winny by¢
takze wyktadane z uwzglednieniem normy programowej, zawartej w ustawie
zasadniczej, jakg jest Konstytucja. W konkluzji zatem, wskazano, iz takie byty
motywy, jakimi kierowata sie Rada Miejska w Gliwicach w przedmiotowej
uchwale faczac przestanki z ustawy o ochronie praw lokatoréw z brakiem tytutu
prawnego do innego lokalu.

Zauwazono, iz niezaleznie od powyzszego, doswiadczenie spraw prowadzonych
na gruncie obowigzujgcej uchwaty, nakazuje réowniez zwréci¢ uwage na inne
kwestie. Niejednokrotnie, w toku prac zespotu ds. mieszkaniowych, jak i kwestii
rozstrzyganych przez przedstawicieli Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w
Gliwicach (jednostki budzetowej Gminy Gliwice) pojawiajg sig¢ sprawy o
charakterze spornym, wymykajgce sie jednoznacznej ocenie prawnej i
kwalifikacjom okre$lonym w ustawie o ochronie praw lokatorow i Uchwale nr
XXI1/723/2009 z dnia 19 lutego 2009 r. W takich przypadkach, kazdorazowo
badane sa, pod katem zasad wspotzycia spotecznego, kwestie posiadania
zaspokojonych potrzeb 'mieszkaniowych, a zatem nie dochodzi do
automatycznego odrzucania wnioskow, bez rozpatrzenia catoksztattu
okolicznosci sprawy.

Odnoszac sie natomiast do drugiego ze wskazanych zarzutéw, zwrécono uwage,
iz Rzecznik podniodst, ze jego zastrzezenia budzi regulacja § 11 Uchwaty. Przepis
ten reguluje warunki zamiany lokalu z wynajmujacym. Jak wskazat Rzecznik,
cytujac m. in. tezy wyroku NSA z dnia 29 wrze$nia 2011 r., sygn. akt: | OSK
1126/11, jego zdaniem pod pojeciem ,warunkow zamieszkiwania kwalifikujgcych
wnioskodawce do ich poprawy" rozumie¢ nalezy warunki faktyczne
zamieszkiwania, ktore uprawniajg mieszkanca wspolnoty samorzadowej do
ubiegania sie o lokal komunalny. Zdaniem Gminy Gliwice, zaskarzona uchwata
zawiera peing regulacje rowniez w tym zakresie. W kazdym za$ razie -w ramach
udzielonej autonomii - Rada Miejska w Gliwicach dokonata regulacji kwestii
okreslonych w art. 21 ustawy o ochronie praw lokatorow, w tym okreslonych w
art. 21 ust. 3 pkt. 2 oraz pkt. 4 tejze ustawy. Godzi sie bowiem zwr6ci¢ uwage, iz

w § 6 zaskarzonej uchwaty szeroko uregulowano takze problematyke
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zapewniania lokali zamiennych. A zatem zarzut, iz w uchwale regulacji takiej nie
ma, jest chybiony. Na marginesie podniesiono, iz brak jest podstaw
jurydycznych, zwtaszcza w $wietle zasad wyktadni jezykowej i zasad semantyki
jezyka polskiego, by pojeciu ,warunkow zamieszkiwania kwalifikujgcych
wnioskodawce do ich poprawy" nadawaé jedynie treS¢ zaproponowang W
skardze i temu pojeciu nie musi odpowiada¢ co do zakresu tylko i wytgcznie
okreslenie ,warunkow uprawniajgcych do ubiegania sig o lokal komunalny".
Podkreslono, ze przedmiotowa uchwata RM w Gliwicach nr XXIl/723/2009 z dnia
19 lutego 2009 r. przestana zostata organowi nadzoru - Wojewodzie Slaskiemu
przed jej opublikowaniem, a organ nadzoru nie wytknat Radzie Miejskiej zadnego
uchybienia przy projektowaniu i uchwalaniu tegoz aktu prawnego, co oznacza to,
iz przyjat jego zgodnos$¢ z prawem.

Podkreslono nadto, ze kierujac sie dobrem spotecznoéci lokalnej, jak i potrzebg
zapewnienia zgodno$ci przepisbw prawa miejscowego Z regulacjami rangi
ustawowej oraz oczekiwaniami tak waznego dla demokratycznego panstwa
prawa organu, jakim jest Rzecznik Praw Obywatelskich, Gmina Gliwice zwrdcita
sie w toku wymiany korespondencji do Rzecznika o wskazanie przyktadéw takich
regulacji, jakie pozwolg w sposéb satysfakcjonujacy dokona¢ regulacji
omawianej przez Rzecznika materii. Jednakze Rzecznik Praw Obywatelskich nie
wskazat takich rozwigzan, ktére bytyby dla niego satysfakcjonujgce.

Co do zaskarzonej regulacji § 26 uchwaty dotyczacej mozliwosci oddawania w
najem niektorych lokali w drodze przetargu na wysoko$¢ czynszu wolnego
wskazano, ze taki zarzut jest prawdopodobnie wynikiem niezrozumienia
wskazanej regulacji. Ot6z z jego literalnej treSci wynika, iz dotyczy ten przepis
jedynie lokali potozonych w niektérych strefach miasta, a przy tym - iz dotyczy
tylko i wytgcznie lokali znajdujgcych sie w tymczasowym zarzadzie Gminy
Gliwice. Ta regulacja nie odnosi sie wigc do lokali wchodzgcych w sktad zasobu
gminnego. Zauwazono, iz w innej czesci swojej skargi podat Rzecznik, iz jego
zdaniem mozliwe jest zawarcie w uchwale dodatkowych regulacji. Nie jest
zrozumiate dlaczego kwestionuje w dalszej czgéci skargi wiasnie te regulacje.
Wyjasniono, iz § 26 Uchwaty dotyczy lokali o duzej powierzchni, pofozonych w
najbardziej eksponowanych czesciach Miasta. Gmina Gliwice, nie bedac ich

wiascicielem, nie moze swobodnie nimi dysponowa¢. W szczegolnosci nie moze
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ich zbywa¢. Jedyng wiec gwarancjg prawidtowego zachowania ich substancji jest
oddawanie ich w najem na podstawie przetargu. Niezrozumiatym jest dla Gminy
Gliwice dlaczego Rzecznik igczy te regulacje z innymi obowigzkami gmin:
dostarczania lokali socjalnych, lokali zamiennych a takze zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach. Oddanie w najem takich
lokali jako lokale socjalne, czy lokale zamienne byloby wrgcz nieracjonalne i

$wiadczytoby o niegospodarnoéci wtadz gminnych.

Wojewddzki Sad Administracyjny zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 1 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. Prawo o ustroju sgdow
administracyjnych (Dz.U. Nr 153, poz. 1269), sady administracyjne sprawujg
wymiar sprawiedliwoéci przez kontrole dziatalno$ci administracii publicznej pod
wzgledem zgodnoéci z prawem. Z zasady, iz sad administracyjny ocenia
zgodnos¢ z prawem, wynika konsekwencja co do tego, iz sad ten bada
prawidtowos$¢ zastosowania przepisow prawa w odniesieniu do istniejacego w

sprawie stanu faktycznego oraz trafno$¢ wyktadni tych przepisow.

Sprawujgc takg kontrole legalnosci, zgodnie z art. 134 § 1 ustawy z dnia 30
sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sagdami administracyjnymi (Dz.U. z
2012 r., poz. 270), zwanej dalej ustawa, sgd administracyjny nie jest zwigzany
zarzutami i wnioskami skargi oraz powotang podstawg prawna. Wynika z tego,
ze sad administracyjny moze wyda¢ orzeczenie innej tresci niz to, o ktore wnosit

skarzgcy (brak zwigzania wnioskami skargi).

Na zasadzie art. 147 § 1 pkt 1 ustawy sad, uwzgledniajgc skarge na uchwate lub
akt, o ktorych mowa wart. 3 § 2 pkt 5 i 6 ustawy, stwierdza niewaznosc¢ te]
uchwaty lub aktu w catosci lub w czeéci albo stwierdza, ze zostaty wydane z
naruszeniem prawa, jezeli przepis szczegolny wytacza stwierdzenie ich
niewaznosci. Odnosénie aktow organéw gmin przepis ten pozostaje w zwigzku z
art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 08 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz.U. z
2013 r., poz. 594), stosownie do ktérego niewazna jest uchwata organu
jednostki samorzadu terytorialnego sprzeczna z prawem. Na podstawie
argumentacji a contrario do postanowien art. 91 ust. 4 powotanej ustawy o

samorzadzie gminnym, stanowigcego, iz w przypadku nieistotnego naruszenia

16



Sygn. akt IV SA/GI 28/14

prawa organ nadzoru nie stwierdza niewazno$ci uchwaty Iub zarzadzenia,
ograniczajac sie do wskazania, iz uchwale lub zarzgdzenie wydano z
naruszeniem prawa, nalezy przyja¢, ze kazde "istotne naruszenie prawa" aktem
organdéw gmin oznacza ich niewazno$¢ (por. Tadeusz Wo$ "Postepowanie
sgdowoadministracyjne", Wyd. Prawnicze LexisNexis, W-wa 2004 r., str. 310).

Do istotnych naruszen prawa skutkujgcych niewaznos¢ uchwaty organu
samorzadu terytorialnego nalezy zaliczy¢ naruszenie przepisow wyznaczajgcych
kompetencje do podejmowania uchwat, przepisow wyznaczajgcych podstawe
prawng podejmowania uchwat, przepisow prawa ustrojowego i prawa

materialnego oraz przepiséw regulujgcych procedure podejmowania uchwat.

W pierwszym rzedzie wskaza¢ przyjdzie, ze godnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o
ochronie praw lokatoréw (...), rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria
wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeliw
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.

Stosownie do art. 21 ust.3 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w skfad 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 wysokoS¢
dochodu gospodarstwva domowego uzasadniajgcg zastosowanie obnizek
czynszu,

2 .warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3.kryteria wyboru osob, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy

najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego;

4.warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego

pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego
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5.tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposéb poddania tych spraw
kontroli spotecznej;

6.zasady postepowania w stosunku do osoOb, ktére pozostaty w lokalu
opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpity po
$mierci najemcy;

7 kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80

m2

Z powyzszego wynika, ze ustawodawca w przepisie art. 21 ust. 3 ustawy o
ochronie praw lokatoréw (..) okreslit materie, jakga pozostawiono do
uregulowania w drodze uchwaly radzie gminy, wyznacza on granice

upowaznienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy.

Bez najmniejszych ku temu watpliwo$ci zamieszczony w przepisie art. 21 ust. 3
ustawy o ochronie praw lokatoréow (..) zwrot "w szczegélnosci’ nakazuje
obligatoryjne uwzglednienie w uchwale wszystkich elementéw wymienionych w
pkt 1-7. Oznacza to, ze przede wszystkim uchwata taka winna kompleksowo i
szczegotowo regulowacé wszystkie zagadnienia wymienione w tym upowaznieniu
ustawowym, w sposob dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej

spotecznosci lokalnej.

Przez okre$lenie zawarte w art. 21 ust 3 pkt. 2 omawianej ustawy, a wigc
warunkéw zamieszkiwania kwalifikujgcych wnioskodawce do ich poprawy"
rozumie¢ nalezy, warunki faktyczne zamieszkiwania (powierzchnia,
wyposazenie, stan techniczny, ilo§¢ oséb korzystajacych z lokalu itp.), ktore
uprawniaja mieszkanca wspélnoty samorzgdowe] do ubiegania sig o lokal
komunalny. Ustawodawca bowiem w rece rad gmin oddat samodzielne ustalenie

tych warunkéw, a sama ustawa takich warunkow szczegétowo nie formutuje.

Trafnie zatem, zastrzezenia skarzacego Rzecznika budzi brak uregulowania w
uchwale Nr XXI11/723/2009 Rady Miejskiej w Gliwicach z dnia 19 lutego 2009r. w
sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu Miasta Gliwice kwestii wskazanej w art. 21 ust. 3 pkt 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw (...), tj. warunkéw zamieszkiwania kwalifikujgcych wnioskodawce

do ich poprawy.
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Prawidtowo réwniez Rzecznik uznat, iz brak jest podstaw do uznania, ze element
ten zostat wyczerpany w § 11 uchwaty, ktéry reguluje warunki zamiany lokalu z
wynajmujgcym, bowiem obowigzek uregulowania w uchwale warunkow
dokonywania zamiany lokali wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu
gminy wynika z art.21 ust. 3 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...).

Konsekwencjg pominiecia przez rade gminy obligatoryjnych elementéw regulagji,
okreslonych w art. 21 ust. 3 ustawy skutkuje brakiem petnej realizacji dyspozycji
upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na ocene zgodno$ci z prawem

uchwaty.

Innymi stowy - brak uregulowania w uchwale warunkéw zamieszkiwania
kwalifikujacych wnioskodawce do ich poprawy, powoduje w konsekwengcji, ze nie
zawiera ona wszystkich obligatoryjnych elementéw wymienionych w art. 21 ust. 3
pkt 1-7 ustawy o ochronie praw lokatorow (...), a tym samym nie wypetnia w
sposéb wtasciwy delegacji do wydania uchwaty zawartej w art. 21 ust. 1 pkt 2

ustawy, ktorej konkretyzacje stanowi wspomniany art. 21 ust. 3 ustawy.

Stad tez, juz z przedstawionych wyzej wzgledéw nalezato uznac, ze zaskarzona
uchwata, ktéra nie zawiera niezbednych uregulowan okreslonych ustawg o
ochronie praw lokatoréw, obarczona jest wadami skutkujgcymi stwierdzeniem jej
niewaznosci.

Co do drugiej podnoszonej przez skarzgcego kwestii nalezy zauwazyc, co

nastepuje:

Stosownie do postanowien § 3 ust. 1 zaskarzonej uchwa%yf Lokale mieszkalne
oddawane sg w najem cztonkom wspdlnoty samorzadowej Miasta Gliwice oraz
osobom okreslonym w § 5 pkt 2 uchwaty, ktdrzy nie posiadajg tytutu prawnego

do innego lokalu lub budynku mieszkalnego.

Z art. 4 ust. 2 omawianej ustawy wynika, ze 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.
Podstawowymi warunkami, jakie musi spetnia¢ osoba ubiegajgca sig o
mieszkanie z zasobéw mieszkaniowych gminy sg: zamieszkanie na terenie danej
gminy, niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe oraz niski dochod. Okreslajac

krag oséb uprawnionych do uzyskania lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy,
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rada gminy nie moze wprowadza¢ do uchwaly zapisow o charakterze
dyskryminujacym pewne grupy mieszkancéw, poza zakresem okreslonym w

ustawie.

Stad tez, zasady wynajmowania lokali powinny by¢ tak skonstruowane, by ci
sposrod mieszkancow  gminy, ktorzy  spetniaja podstawowe  Kryteria
przedmiotowe - warunki zamieszkiwania i wysokos¢ dochodu - od ktérych zalezy
wynajecie lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rbwne szanse na
czynienie staran o uzyskanie lokalu, z uwzglednieniem przewidzianego przez
ustawodawce pierwszenstwa zawarcia umowy najmu przystugujacego osobom
spetniajgcym wskazane w uchwale kryteria. Z upowaznienia ustawowego do
stanowienia przepiséw gminnych zawartego w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie
praw lokatoréw (...) nie sposéb wywies¢ delegacji do wytgczenia pewnych
kategorii mieszkaricow gminy z mozliwoéci ubiegania si¢ o zawarcie umowy
najmu lokalu komunalnego. Przeto tez, kreowane przez gming w drodze uchwaty
podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy o ochronie praw
lokatoréw (...) zasady wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy nie

moga zawezac granic tego obowigzku.

Po mysli art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) umowa najmu
lokalu socjalnego, z zastrzezeniem art. 14 ust. 1, moze by¢ zawarta z osobg
ktéra nie ma tytulu prawnego do lokalu i ktérej dochody gospodarstwa
domowego nie przekraczajg wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy

podjetej na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1.

Z powyzszego wynika, ze ustawodawca zdecydowat o wymogu braku tytutu
prawnego do lokalu tylko i wytgcznie w zakresie lokali socjalnych, a co za tym
idzie brak jest takiego wymogu w stosunku do innych lokali znajdujgcych sie w
mieszkaniowym zasobie gminy, a niebedacych lokalami socjalnymi.
Kwestionowany zapis uchwaty odnosi sie natomiast do lokali komunalnych w
ogolnosci. Trafnie wskazata strona skarzaca, iz zaswiadcza o tym takze fakt
umieszczenia § 3 ust. 1 w rozdziale |l ww. uchwaty pt. ,Podmiotowy zakres

najmu" ,a stad tez, skoro brak jest w tym zakresie rozroznienia W uchwaie na
lokale i lokale socjalne nalezy przyja¢, ze Rada Miejska w Gliwicach chciafa tym

przepisem objaé caty mieszkaniowy zaséb gminy, a nie tylko lokale socjalne.
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Trafnie tez stwierdzono w skardze, ze samo posiadanie tytutu prawnego do
lokalu lub budynku mieszkalnego nie rozstrzyga jednoznacznie o braku po
stronie cztonka wspolnoty samorzadowe] przestanki niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych. Taki tytut prawny moze by¢é bowiem obcigzony wadg
(wynikajgcg z okolicznosci o charakterze prawnym badz faktycznym), ktora
uniemozliwia zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych uprawnionego. Wielokrotnie
zdarza sie, ze lokal (dom), co do ktérego dana osoba ma tytut prawny, nie nadaje

sie w ogodle do zamieszkania.

Z powyzszego wynika, ze rada gminy nie moze postanowi¢, ze prawo najmu
przystuguje osobie, ktora nie posiada tytutu prawnego do innego lokalu, gdyz
norma taka wprowadza modyfikacje znaczenia pojecia niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych z art. 4 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow (...)-
Uzaleznienie mozliwoéci wynajmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy, ktory
nie jest lokalem socjalnym, od braku tytutu prawnego do innego lokalu lub
budynku mieszkalnego, jest niedopuszczalne. Tylko bowiem w przypadku lokalu
socjalnego ustawowym kryterium uzyskania prawa najmu jest brak tytutu

prawnego do lokalu mieszkalnego.

Poniewaz jednak omawiany obecnie zapis uchwaty odnosi sig¢ on do wszystkich
kategorii lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta Gliwice,
zaskarzony przepis w zakresie, w jakim przewiduje taki wymag, jest niezgodny z
art. 4 ust. 1'i 2 oraz art. 21 ust.1 pkt 2 i ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow
-

Prawidtowa zatem jawi sie konstatacja skarzgcego, iz samodzielne
wprowadzanie innych kryteriow niz dochodowe i zwigzane z niezaspokojonymi
potrzebami mieszkaniowymi prowadzace w praktyce do wytgczenia okreslonych
grup mieszkancoéw gminy z mozliwoéci ubiegania si¢ o pomoc mieszkaniowg
nalezy ponadto rozpatrywa¢ w kategorii dyskryminacji mieszkancow gminy, co

stanowi naruszenie zasady réownoéci wynikajacej z art. 32 Konstytucji RP.

Innymi stowy niedopuszczalne, jak to wyjasniono powyzej, wytgczenie a priori z
kregu oséb, ktére mogg ubiega¢ sie o najem lokalu (kazdego, nie tylko
socjalnego) oséb posiadajgcych tytut prawny do innego lokalu, niezaleznie od ich

rzeczywistej sytuacji dochodowej i warunkow zamieszkiwania.
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W tym miejscu godzi sie wskaza¢, ze chybione jest powotywanie sie przez
Gmine Gliwice w odpowiedzi na skarge na zapis art. 11 ust. 3 pkt. 2 ustawy o
ochronie praw lokatoréw. Zgodnie z tym przepisem, wtasciciel lokalu, w ktorym
czynsz jest nizszy niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu w skali roku, moze
wypowiedzie¢ stosunek najmu z zachowaniem miesiecznego terminu
wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego, osobie, ktoérej przystuguje
tytut prawny do innego lokalu pofozonego w tej samej miejscowosci, a lokator
moze uzywaé tego lokalu, jezeli lokal ten spetnia warunki przewidziane dla lokalu
zamiennego. Omawiajagc ten przepis Gmina Gliwice nie zauwazyfa
fundamentalnej kwestii, ze dotyczy on nie tylko osoby ktéra ma tytut prawny do
lokalu, ale w sposéb jasny zastrzega, ze chodzi o sytuacje, kiedy osoba ta moze

uzywaé tego lokalu, jezeli lokal ten spetnia warunki przewidziane dla lokalu

zamiennego. Stad tez oczywistym jest, ze przepis ten nie dotyczy os6b majacych
tytut prawny do innego lokalu potozonego w tej samej miejscowosci, ktorego
lokator nie moze uzywaé, a lokal ten nie spetnia warunkéw przewidzianych dla

lokalu zamiennego.

Co do ostatniej podniesionej w skardze kwestii - zaskarzonej regulacji § 26
uchwaty dotyczgcej mozliwosci oddawania w najem niektérych lokali w drodze
przetargu na wysokos¢ czynszu wolnego nalezy podzieli¢ stanowisko
prezentowane przez Gmine Gliwice. Z literalnej tresci tego przepisu wynika
jednoznacznie, iz dotyczy on jedynie lokali potozonych w niektérych strefach

miasta, a przy tym — co najistotniejsze - dotyczy tylko i wytacznie lokali

znajdujgcych sie w tymczasowym zarzadzie Gminy Gliwice. Przeto w sytuacji,

gdy regulacja ta nie odnosi si¢ do lokali wchodzacych w sktad zasobu gminnego,

zarzuty s’ka’rZQC*e*go*W’tej*mie'rze*nalezy*uznaéfzafnietrfafne.

W konsekwencji powyzszych uwag w my$l art. 147 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia
2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi obowigzany byt

stwierdzi¢ niewazno$é zaskarzonej uchwaty w catosci.

Stwierdzajac niewazno$¢ zaskarzonej uchwaty, Sad nie orzekt o wstrzymaniu jej
wykonania (art. 152 p.p.s.a) wychodzac z zalozenia, ze wstrzymanie wykonania
nie moze dotyczy¢ przepisdw prawa miejscowego, ktore weszly w zycie. W tej

materii skiad orzekajgcy podziela poglad wyrazony w uchwale sktadu siedmiu
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sedziow NSA z dnia 15 maja 2000 r., sygn. OPS 1/00 (ONSA z 2000 r., Nr 4,
poz. 134), zgodnie z ktérym nie jest dopuszczalne wstrzymanie wykonania aktow
organdéw samorzgdu terytorialnego stanowigcych przepisy powszechnie
obowigzujgce, poniewaz wykonanie aktu normatywnego polega w istocie na
wprowadzeniu tego aktu w zycie. Jezeli wiec akt zawierajgcy przepisy prawa
miejscowego wszedt w zycie, to stat sie obowigzujacym prawem i nie moze byc

mowy o wstrzymaniu jego wykonania.

Na oryginale izsciwe podpisy
Za zgodnosé z oryginatem
ST. SEERETARZ SABOWY

Arkadiusz/Kmictal
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Sygn. akt IV SA/GI 638/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 lutego 2014 r.

Wojewddzki Sgd Administracyjny w Gliwicach

w skitadzie nastepujgcym :

Przewodniczacy Sedzia NSA Tadeusz Michalik
Sedziowie * Sedzia WSA Beata Kalaga - Gajewska
Sedzia WSA Beata Kozicka (spr.)

Protokolant Monika Rat

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 5 lutego 2014 .
sprawy ze skargi '

na uchwate Rady Miejskiej w Gliwicach

z dnia 19 lutego 2009 r. nr XXI1/723/2009

W predmiocie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego

~zasobu Miasta Gliwice

oddala skarge.
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