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Wrocla$, dnia ./:l, l istopada 2009 r.Wo IE l|/o DA D o LN o s LĄS K I

stwierdza nie\\,ażność

uchwały Rady Miasta szcfawno Zdtój z dn|a 19 cfelwca 2009 roku nI xL129/09 w sprawie
wynajmowania lokali wchodzących \\' skład mieszkaniowego zasobu Ufdrowiskolłej Gminy
Miejskiei Szczawno-ZdIój.

Uzasadnie e

Rada Miasta Szczawno Zdrój podjęła w dniu 5 paździemika 2009 roku uchwałę nr
XL/29l09 w splawie w;,najmowania 1oka1i wohodzących u' skład mieszkaniowego zasobu
Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Sfczawno-Zdlój' Uchrt'ała wpłynęła do olganu nadfon].
wojewody Dolnośląskiego w dniu 23 paŹdzjemika 2009loku.

w toku badania legalności przedmiotowej uchwały organ nadzoru stwierdził jej
podjęcie z istotn}tn nafuszeniem alt' 21 ust. 3 \u zw' z 21 ust. ] pkt 2 ustau''y z dnia
2I częrwca 20aI r' o ochronie praw lokatorów' mieszkaniow)m zasobie gminy J o anianre
Kodeksu clrvilnego (tekst jednlity Dz. U. z 2005 r. Nr 31. poz. 266 ze ̂ niar'a1n1- rwana
dalej ustawd.

Przedmiotową uchwałą Rada uchwaliła zasady wynajmowania lokali wchodzącycl,] w
skład mleszkan1owego zasobu Uzdrowiskowej Gminy Szczawno Zdrój'

Zgodnie z prrepisem art. ll ust. 1 pkt 2 uslawy rada gniny uchr,r,ala zasady
w).najmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu $nlny' w t}m fasady
i kr}teńa wynajmowania lokali. których najem jest zwlązany Ze stosunkiem pracy, jeże1i
w mieszkaniow)tn zasobię gminy \łydzielono ]oka]e przehaczone na ten ce]' Z ko1ei wed1e
ań. 2] ust' 3 ustawy: 'Zasady wylajmowania ]okali wchodzących w skład mieszkaniowego
zasobu gniny powinny określać w sfczególności:



1) wysokość dochodu gospodarshva domowego uzasadniaja.ca. oddanię rł' najem
lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony ilokalu socjalnego. oraz
wysokość dochodu gospodarstwa domowego uzasadnia1.ącą zastosowanie
obniżek cz],nszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujące wnioskodawcę do ich poprawy:
3) kr},teria wyboru osób, któryn przysfugu'je pien'szeństwo zawalcia umowy

najmu lokalu na czas nieoznaczony i Jokalu socjalnego;
4) warunki dokony't,ania zamiany lokali wchodza.cvch w skład mieszkaniowego

zasobu gminy oTaz zamiany pomjędzy najemcami lokali należapych do tego
fasobu a osobami zajmując}Tni lokale w innych zasobach:

5) tryb rozpatrl-vania i załatwiania wniosków o najem ]okali zawierany na czas
nieoznaczony i o najem lokali socjalnych o.az sposób poddania tych spraw
kontroli społecznej;

6) zasady postępowania w stosunku do osób. którę pozostały w ]oka]u
opuszczonyn przez najerncĄ lub w |oka]u. rv którego na-jenr nie wstapiły po
srłuerą najemey;

7) kr)1eria oddarvania w najem
80 m'?."

lokali o po$'ierf chni uż},tkowej przekracf ającej

wskazanę powyżej przepisy stanowją szczególną delegację ustawową do podjęcia
uchwały okeślającej zasady w]majmowania ]okali wchodzących w skład mieszkaniowego
zasobu gniny. Jednakże dyspozycja tęgo ustępu zawarta \ł.sło\ł'ach: ''Zasady \ł'}rrajmo\-ł'ania
lokali wchodzących w skład mieszkaniowego fasobu gminy powinnv określać w
szczeeólności.'.'' _ oznacza' że enumeratlł'nie wJĄnienione pEez ustawodawcę siedęm
punktów, z których powinny składać sję takie zasady' obligatoryjnie musi zostać zapisanych
w uchwa]e w sprawie zasad w1najmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego
zasobu gminy.

T}'mczasem w przedmiotowęj uchwale Rada nie uvzględniła w pełni dyspozycji
art. 2l ust. 3 pkt l ustawy, to jest obowiązku określenia u'ysokości dochodu gospodarstwa
domou,ego uzasadniającej oddanie w najern iub w podnajern lokalu na czas nieoznaczony
ilokalu socjalnego, oraz wysokości dochodu gospodarstq'a domowego uzasadniającej
zastosowanie obniżek czynszu, albowiem uchwała podjeja pŹez Radę nie określa rł.vsokości
dochodu eospodarstwa domoweqo ufasadniaiacej zastosowanie obniżek czvnszu'

obowiąZek okreś]enia wysokości dochodu gospodarstwa domowęgo uzasadnia,jącej
zastosowanie obniżęk cz)łrszu \ł'}'nika również z treści art. 7 ust' 2 ustawy, c}'t.: ,'Właściciele.
o których mowa w ust. 1, z zastrzezeniefi ań. 23 ust. 4, mogą na wniosek najemcy, w oparciu
o postanowięlia odpowiednio uchwały orqanu stanowiacego iednostki samo.fadu
teMorialnego. farządzenia wojewody lub uchwały organu .!łvkonawczego państwou ej osoby
prawnej, stosować okręś]onę obniźki czwszu naliczonego wedłue obowiąZujacvch stawek
w stosunku do najęlnców o niskjch dochodach. obniźki takie mogą byó udzje1ane najemcol!'
których śIedni dochód w przeiiczeniu na członka gospodarstwa donowego nle ptzektacza
poziomu okeślonego w uchwa]e odpowiednieeo orqanu lub \ł'zarządzeniu woje\łody. Kwota



obniżki powinna być zróżricowana w zależności od wysokości dochodu gospoda$twa
dornowego najemcy.".

Nie znajdzie tu zastosowania plzepis 6 l19 ust' 2 w z$,' z $ l43 Rozporządzenia
Prezesa Rady Ministrów z dnia 20 cfenłca 2002 r. w sprau'ie zasad techniki prarr'odawczej
(Dz. U. Nr 100' poz. 908), który stanowi: ',Jeżeli jedno upoważrienie ustawowe przekazuje
do ulegulowania różne sprawy' które dają się tematycznie wyodrębnić tak' żę ich zaklesy są
|ozłącznę, moi'na wydać na podstawię takiego upoważnienia więcej niż jedno
rozpotządzenie-,,. Z brzrnienla art. 2 i ust' l ustau y $'ynika bowien jednoznacznie, że skolo

,,rada gniny uchwala 44g!y wynajmowania Jokali wchodza3ych w skład mieszkaniowego
zasobu gminy''. ma to być j9r!ą-4k!' normuja3y komplekso\ło zagadnienia okeślone w art.
2l ust' 3 ustawy. Potwierdza to także bralienie art' 21 ust' 3, który Śtanowi' ze: ,,zasady
wynajmowania ]okalj wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy powinny określaó
w szczególnoścj (.' ') ' ' '

'' Ponadto olgań nad?,on}zwraca u\ł?gę

w $ 9 ust. 4 uchwały Rada wplowadziła moźliwość zawarcia porozumienta z
osobami, które ufuaciły uplawnienia do dalszego za,jmowania iokalu socjalnego, w zakresie
m. in. wskazania innego lokalu po złożeniu przez te osoby stosownego oświadczenia, w
któr}'rn zobowiązą się one do rł.ykonania relnontu tęgo ]okalu we własn}m zakresie i na
własny koszt. wskazany przepis uch\,\,ały w części rv której odnosi sie do obciążenia naJemc),
kosztami remonfu stanowi wykroczenie poza lamy upo\ł'ażnienia ustawowego' Rada nie
może bowięm w akcie prawa miejscowego zarniesz.zać postanowień ksaałtujących treść
przyszłych umów jakie będ4 łącuyć najenrcę i w1najmu'jącego. Działanie takie stanowi
bowiem naruszenię zasady swobody umow wynikającej z ań. 353I Kodeksu c1'vilnego wedle
któręgo stlony zaw|erające umowę mogą ułożyć stosunek prawny według swego uznania'
byleby jego treść lub cel nie sprzeciwiały się właściwości (naturze) stosuntu, ustawie ani
zasadom wspóŁycia społęcznego. Rada we wskazanym przepisie uch\ł'ały wprowadziła
Iegllację determinującą treść pŹyszłej umowy c}'[,ilnoplaB nej, któIej przedniotem 'jest
korzystanie z lokalu w celach nieszkaniowych' ogó1ne nonny stanowione plzez radę nie
mogą być ustalane \ł taki sposób' że dete.minują treść takiego stosunku c}.wilnoprawnego. w
podobnej sprawie w)powjedział się juz Wojewódzki s4d Administracy;ny we wrocławiu w
w1toku z dnia 17 stycznia 2008 roku (sygn' akt II sA/wr 538/07) uznając, że ustalenie daty
początkowęj i terminu płatności odsetek (elęmenty umowy c}ĄVilnoprau'nej) stanowią
niedopuszczalną ingerencję w mateię zastrzeżoną dla stlon konketnych umów
crłi]noprawnych.

Stosownie do $ l1 ucbwały lokale mi€szka]ne, których pou'ieżchnia uż)tko\ła
przekracza 80 m2 oddawane są w najem w drodze przetargu. wplowadzona przez Radę
regulacja narusza art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoró\ł,, mieszkaniow)Ąn zasobie gminy i
o zmianie kodęksu c)Ąvi]nego' Zgodn|e z art' 4 ustawy do zadań własnych grniny należy
twol.zenie q'arunków do zaspokajania pot1zeb mieszkaniowych wspó]noty samorfądowej' Do



gmin]'na1eży zapęwnienie lokaii socjalnych ilokali zanrienn1'ci,i. Na1eŹy do niej rórvnież

zaspokajanie pot.zeb mieszkaniowyclt gospodarstN domowych o niskich dochodach-

Realizacji tychże zadań służy mieszkaniow1' Zasób gminy- Z po\łyższego wynika, że krąg

osób, któryrn glljna może p1zyznawać loka]e z prowadzonego pŹez nia zasobu ogranicfa się

do osób o niskich dochodach- NaleŹy zauważ'Yć' że rvproll.adzenie przez Radę moźliwoścj

oddania lokalu rr'' najem w drodze bardzo ogólnie lozunjancgo prfetal.qu może prowadfić do

s},tuacji. \ł'któIej ]okal z mieszkanjowego zasobu gminy będzie mogła wynająć osoba spoza

kręgu osób o niskich dochodach. a więc każda osoba niezaieżnie od posiadanego dochodu' w

podobny sposób w1powiedział się Woielvódzki Sa! Administraofny we wlocłau,iu Z dnia

20 paz driemika 2009 roku (sygn. akt IV SA/WI 4-:7/06).

Zgodnie z art.23 ust. 2 ustawy: ,,Umorva nainu lokalu soclalnego, z rastrzezenieil

aft' 1rl ust- 1, może być za\l'alta z osobal która nie lna t}tułu plawnego do ]okalu i któ].ej

dochody qospodarstwa domoweqo nie przekaczaja wvsokości określonei w rrchlva]e radv

'5ninv podjętęj na podstawie ań. 21 ust' 3 pkt 1...' Przesłanki oddania ]okalu w najern jako

]okalx socjalnego lo rł.yjąr:znie brak t14uhr P|awnego do ]oka]u o1?z wysokośc docl]odu-

Na]eży fate1n podkleś]jć' że pżesłanki ubiegania sję o lokal socja]ny a także o loka]

w)Tajmowany na czas nieoznaczony okleś]a usta\ł'a, a rada gniny w ramach uchwały

w sprawie zasad wynajmowania lokali 'jest uprawniona do określenja wyłącznie wysokości

dochodu uprawriającej do ubiegania się o najem loka1u Z rnieszkaniowego zasobu gmjny'

T}Ąnczasen Rada $' ś 9 ust' 1 uch\\'ały lł'prorr,adziła nie pfze\ł.idziane pżez ustawę
przesłanki znajdowania się w niedostatku i nabycia prawa do loka]u mieszka1nego na
podstawje prawomocnego o'zeczenia sądowego' Z tego samego powodu rvad1iu'y jest

również $ 9 ust' 4 we Jiagmencie: .'dla osób znajdujących się w nicdostatku' jednak nie

więcej niż dia osób o niskich dochodach''. Skoro borviem ustawa pżę\ł'jduje kD'telium

dochodowę wplowadzanie pojęć, które nie pozwalają określić granicy dochodu ,;'est
niedopuszczalne-

Niedopuszcza1ne jest wyłączenje uprartnienia do lvynajęcia loka1u Z rn]eszkaniowego

zasobu gminy lł'obec osób' które przeniosły plawo własności 1oka1u mieszkalnego lub
budynku na inne osoby ($ 16 uchwały). Należy bowiern zanwużyć. że członkami wspólnoty
są f mocy plawa mieszka1icY gniny (ań' ] ust' 1 ustawy o sa]noŹądzje gminn1'nr) i grrina nie
może dyskl}Ąninować swych niesfkańców p.Zy przyznawaniu loka1i nrieszka1nych z zasobu
mieszkaniowego CJminy' Jedyniłl wyjątkiem jest tu dyspozycia zawafta w ań' 21 ust' 3 pkt 1
ustawy' Zgodnie f któIą lada gminy może o$aniczyć krąg mieszkańcó\ł' upfawnionych do
na,jmu 1oka1u na czas nieoznaczony bądź lokalu socjalnego. poprzez określenia dochodu osób
uprawnionych. lnn1mri słowy wysokość doc]iodu jest jęd!rąLkry!ęqqpg jq!]!1]

uprawnjenia miesfkańców gniny do starania się o \ł),Iajęcie mieszkania z nieszkaniowego
zasobu gniny na cfas nieokreślony' stąd też nieuplawnion}łn jest \\skazany \1'}'fe3 zapis $ 16
uchwały' wplowadzone przez Radę Gminy wyżej lv),tnjenione ograniczenie mog.ły'by
stano$ić kĄ''telia wyboru osób' któryn przysługuje pier$'szeńst$'o zat'arcia unorvy najmu
]okalu na czas nieoznaczony i loka]u socja]nego (alt.2t ust' 3 pkt 3 ustalvy)' lr.żadnynr zaś



razie nie mogą stanowić ogólnych pEęsłanek ubiegania się o najem lokalu z mięszkaniowego
zasobu Gminy.

Biorąc pow1zsze pod uwagę orzęczono, jak w sent€ncji.

od niniejszego rozstrzyglięcia przysfuguje skatgp" za pośrednictwem olganu nadzoru-
Wojęwody Dolnośląskiego, do Wojewódzkiego sądu Administracyjnego we wrocławiu w
tęrminie 30 dni odjego dofęczenia.

Zgodlie z art' 92 ustawy o samorządzie gminnym stwieidzenie przez olgan nadzoru
niewazności uchwały organu gminy wstrz1muje ,jej wykonanie z mocy p1awa w zakresie
objęt}'rn stwierdzeniem nieważności, Z dniem doĘczenia rczstrzygnięcia nadzorczego.


