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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz.1591; zm.: z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113,
poz. 984, Nr 153, poz. 1271 i Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717 i Nr 162,
poz. 1568, z 2004 r. Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203 i Nr 167, poz. 1759, z 2005 r.
Nr 172, poz. 1441, Nr 175, poz. 1457 oraz 712006 1. Nr 17, poz. 128, Nr 175 poz. 1457,
Nr 181, poz. 1337, z 2007 r. Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz. 974, Nr 173, poz. 1218, z 2008 r.
Nr 180, poz. 1111, Nr 223, poz. 1458, z 2009 r. Nr 52, poz. 420, Nr 157, poz. 1241, z 2010 r.
Nr 28, poz. 142, Nr 28, poz. 146, Nr 106, poz. 675, Nr 40, poz. 230 z 2011 r. Nr 21, poz. 113,
Nr 117, poz. 679, Nr 134, poz. 777, Nr 217, poz. 1281),

stwierdzam niewaznos§¢

- § 1 ust. 1 w zakresie wyrazow oraz lokali mieszkalnych stanowiqcych wlasnos¢ Skarbu
Paristwa, ktorymi gospodaruje Prezydent,

-§2 pkt6,7,9,11,121i 13,

-§3 ust. 7,

-§16 pkt 2i 3,

- § 17 pkt 1 zdanie drugie,

- § 23 ust. 4,

- § 27 ust. 2 pkt 1

-§ 37 ust. 3,

-§40

uchwaly Nr XVIII/507/12 Rady Miasta Szczecin z dnia 23 kwietnia 2012 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali oraz pomieszczer tymczasowych wchodzqcych w  sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Szczecin.

Uzasadnienie

Tytulem wstepu wskazaé nalezy, ze w ustawie z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pdzn. zm.) przewidziano dwa rodzaje
naruszef prawa, ktore mogg by¢ wywolane przez ustanowienie aktéw przez organy gminy.
Moga by¢ to naruszenia istotne lub nieistotne (art. 91 ustawy). Ustawodawca nie definiuje
jednak kategorii obu naruszen, co stwarza konieczno$¢ siggnigcia do stanowiska
wypracowanego w tym zakresie w doktrynie i w orzecznictwie. Za "istotne" naruszenie prawa
uznaje si¢ uchybienie, prowadzace do skutkow, ktére nie moga by¢ tolerowane
w demokratycznym panstwie prawnym. Do nich zalicza si¢ migdzy innymi naruszenie
przepisObw prawa ustrojowego oraz prawa materialnego, a takze przepisow regulujacych
procedury podejmowania uchwal (por. M. Stahl, Z. Kmieciak, Akty nadzoru nad
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dzialalnoscia samorzadu terytorialnego w $wietle orzecznictwa NSA i pogladow doktryny,
Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102).

W judykaturze za istotne naruszenie prawa (bedace podstawg do stwierdzenia niewaznosci
aktu) przyjmuje sig, Ze sg to takiego rodzaju naruszenia prawa jak: podjecie uchwaly przez
organ niewlasciwy, brak podstawy do podjgcia uchwaly okreslonej tresci, niewlasciwe
zastosowanie przepisu prawnego bedacego podstawg podjecia uchwaly, naruszenie procedury
podjecia uchwaty (vide: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 11 lutego 1998 r.,
sygn. akt II SA/Wr 1459/97, OwSS 1998/3/79, wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 8 lutego 1996 r., sygn. akt SA/Gd327/95, OwWSS 1996, Nr 3, poz. 90).

Stwierdzenie niewaznosci uchwaly moze nastapi¢ wigc gdy uchwata pozostaje w wyraznej
sprzecznosci z okreslonym przepisem prawnym, co jest oczywiste i bezposrednie oraz wynika
to wprost z tresci tego przepisu. Natomiast w przypadku nieistotnego naruszenia nie stwierdza
si¢ niewaznosci uchwaly lub zarzadzenia, ograniczajac si¢ do wskazania, iz uchwalg lub
zarzadzenie wydano z naruszeniem prawa (art. 91 ust. 4 cyt. ustawy).

Badajac zatem uchwal¢ Nr XVIII/507/12 Rady Miasta Szczecin w sprawie zasad
wynajmowania lokali oraz pomieszczen tymczasowych wchodzqcych w skiad mieszkaniowego
zasobu Gminy Miasto Szczecin Wojewoda uwzglednil przytoczone powyzej zasady oceny
przepisow prawnych i stwierdzil, iz w czesci wskazanej na wstgpie, narusza ona
obowigzujacy porzadek prawny w sposob uzasadniajacy skorzystanie z uprawnienia
przewidzianego w art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym.

Przepis § 1 ust. 1 ww. aktu stanowi, Zze wuchwala niniejsza reguluje zasady
wynajmowania lokali wchodzqcych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy oraz lokali
mieszkalnych stanowiqcych wlasnos¢ Skarbu Paristwa, ktérymi gospodaruje Prezydent,
z zastrzezeniem przepisow szczegolnych. W ocenie organu nadzoru wskazana regulacja
w zakresie wyrazéw oraz lokali mieszkalnych stanowiqcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa,
ktérymi gospodaruje Prezydent, w sposéb istotny narusza obowiazujacy porzadek prawny.

Materialno — prawna podstawe podjecia przez Rad¢ Miasta Szczecin uchwaly

Nr XVIII/507/12 stanowi przepis 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 2005r. Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.). Zgodnie z ta regulacja rada gminy uchwala
zasady wynajmowania lokali wchodzqcych w_sklad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym
zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwiqzany ze stosunkiem pracy,
Jjezeli 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 wchodzqcych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy. Z kolei, art. 2 pkt 10 cyt. ustawy zawiera legalng definicj¢
pojecia ,.mieszkaniowego zasobu gminy”, przez ktory nalezy rozumie¢ lokale stanowiqce
wlasnos¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub spélek handlowych utworzonych
z udzialem gminy, z wyjqtkiem towarzystw budownictwa spolecznego, a takze lokale
pozostajqce w posiadaniu samoistnym tych podmiotow.
W s$wietle powyzszych unormowan ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, przepis § 1 ust. 1 kwestionowanej uchwaty
stoi w oczywistej sprzecznosci z ich trescig. Wyraznie bowiem z nich wynika, iz prawodawca
upowaznil organ stanowigcy gminy do ustalenia zasad wynajmowania lokali stanowigcych
wlasnoé¢ gminy albo gminnych os6b prawnych lub spélek handlowych utworzonych
z udzialem gminy oraz pozostajacych w posiadaniu samoistnym tych podmiotow. Brak
natomiast jest upowaznienia do okreslania przez rad¢ gminy norm dotyczacych
wynajmowania lokali nalezacych do Skarbu Panstwa.




Badajac tres¢ uchwaty Nr XVIII/507/12 organ nadzoru stwierdzil, ze Rada Miasta
Szczecin, wprowadzajac w § 2 pkt 6, 7 i 9 przedmiotowego aktu unormowania bedace
powtérzeniem lub modyfikacja legalnych definicji i norm, zawartych w aktach rangi
ustawowej, wykroczyla poza kompetencje przyznane jej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego.

W § 2 pkt 6 Rada postanowila, ze ilekro¢ w uchwale jest mowa o cztonkach wspélnoty
samorzqdowej rozumie si¢ przez to osoby fizyczne faktycznie zamieszkujqce na terenie Gminy,
centralizujqce swoje potrzeby majgtkowe lub zawodowe i prowadzqce na tym terenie
gospodarstwo domowe. Tymczasem, zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym
mieszkaricy gminy tworzq z mocy prawa wspélnote samorzqdowq. O tym, kto jest
mieszkancem gminy z kolei, rozstrzyga art. 25 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 z pdzn. zm.), ktory stanowi, iz miejscem zamieszkania osoby
fizycznej jest miejscowosé, w ktorej osoba ta przebywa z zamiarem stalego pobytu. A zatem,
mieszkancem gminy jest osoba fizyczna przebywajaca na terytorium gminy z zamiarem
stalego pobytu.

Przepis § 2 pkt 7 kwestionowanej uchwaly zawiera definicj¢ pojecia ,,dochod™

i stanowi, iz ilekro¢ w uchwale jest mowa o dochodzie — rozumie si¢ przez to wszelkie
przychody po odliczeniu kosztow ich uzyskania oraz po odliczeniu skladek na ubezpieczenia
emerytalne i rentowe oraz na ubezpieczenie chorobowe, okreslonych w przepisach o systemie
ubezpieczen spolecznych, chyba, ze zostaly juz zaliczone do kosztow uzyskania przychodu.
Do dochodu nie wlicza sie $wiadczehr pomocy materialnej dla uczniow, dodatkéw dla sierot
zupelnych, jednorazowych zapomdg z tytulu urodzenia si¢ dziecka, dodatku z tytulu urodzenia
dziecka, pomocy w zakresie dozywiania, zasilkéw pielegnacyjnych, zasitkéw okresowych
z pomocy spolecznej, jednorazowych swiadczen pieni¢znych i swiadczen w naturze z pomocy
spolecznej, dodatku mieszkaniowego oraz zapomogi pieni¢znej dla niektérych emerytow,
rencistéw i 0s6b pobierajqcych $wiadczenie przedemerytalne albo zasilek przedemerytalny.
W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze pojecie ,,dochodu™ definiowane jest w wielu aktach rangi
ustawowej, jednakze na potrzeby ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, prawodawca w art. 7 ust. 5 tejze ustawy wskazal,
definicj¢ sformulowana w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych
(Dz. U. Nr 71, poz. 734 z p6zn. zm.).
Zestawiajac tresé art. § 2 pkt 7 z definicja ,,dochodu™ zawarta ww. ustawie, stwierdzi¢ nalezy,
ze regulacja uchwaty stanowi modyfikacj¢ art. 3 ust. 3 ustawy, w ktérej prawodawca poza
tre$cig przywolana przez Rade Miasta Szczecin, postanowil réwniez, ze do dochodu nie
wlicza si¢ $wiadczen osob pobierajqcych $wiadczenie przedemerytalne albo zasilek
przedemerytalny w 2007 roku. Ponadto Rada pomingta w ogole kwesti¢ sposobu ustalenia
dochodu o0s6b prowadzacych gospodarstwo rolne, podczas gdy w mysl art. 3 ust. 4 ustawy
o dodatkach mieszkaniowych dochdd z prowadzenia gospodarstwa rolnego ustala si¢ na
podstawie powierzchni gruntéw w hektarach przeliczeniowych i przecigtnego dochodu z 1
hektara przeliczeniowego, ostatnio oglaszanego przez Prezesa Gléwnego Urzedu
Statystycznego, na podstawie art. 18 ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym
(Dz. U. z 1993 r. Nr 94, poz. 431 z pozn. zm.).

Z kolei, § 2 pkt 9 uchwaly stanowi modyfikacj¢ definicji pojecia ,,budynku
uzytecznosci publicznej”, przez ktéry — w my$l rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z pézn. zm.) — nalezy rozumie¢ budynek
przeznaczony na potrzeby administracji publicznej, wymiaru sprawiedliwosci, kultury, kultu
religijnego, oswiaty, szkolnictwa wyzszego, nauki, wychowania, opieki zdrowotnej, spolecznej
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lub socjalnej, obslugi bankowej, handlu, gastronomii, uslug, w tym ustug pocztowych lub
telekomunikacyjnych, turystyki, sportu, obslugi pasazeréw w transporcie kolejowym,
drogowym, lotniczym, morskim lub wodnym $rodladowym, oraz inny budynek przeznaczony
do wykonywania podobnych funkcji; za budynek uzytecznosci publicznej uznaje si¢ takze
budynek biurowy lub socjalny.

Uzasadniajac powyzsze stanowisko, w pierwszej kolejnosci nalezy zwréci¢ uwage na
charakter przepiséw zalgcznika do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca
2002 r. w sprawie ,.Zasad techniki prawodawczej" (Dz. U. Nr 100, poz. 908 z pézn. zm.),
ktore — w ocenie Wojewody Zachodniopomorskiego - w tym przypadku zostaly naruszone.
Zasady techniki prawodawczej nie stanowia upowaznienia do tworzenia prawa. Jest to
bowiem zbi6r zasad technicznych dotyczacych sposobu kreowania przepisow. Naruszenie
tych zasad nie przesadza o sprzeczno$ci uregulowan z prawem. Stanowi tylko tyle, ze
przepisy zostaly zle skonstruowane, co nie zawsze przekresla ich warto$¢. Z kolei, jednak
naruszenie zasad techniki prawodawczej jednoznaczne z istotnym naruszeniem prawa
wystepuje m.in. woéwcezas, kiedy w wyniku ich naruszenia dochodzi do sytuacji, kiedy rada
gminy normuje materi¢ uregulowana juz aktami wyzszego rzedu ewentualnie wykracza poza
zakres upowaznienia ustawowego do wydania aktu prawa miejscowego.

Stosownie do tresci § 137 zalacznika do ww. rozporzadzenia, w uchwale nie powtarza
si¢ przepisow ustaw, ratyfikowanych uméw migdzynarodowych i rozporzadzen. Przepis ten
wskazuje na zasade, ze uchwala rady czy tez zarzadzenie nie moze regulowaé raz jeszcze
tego, co zostalo juz wczesniej przez ustawodawcg unormowane i stanowi przepis
powszechnie obowigzujacy, a wigc z jednej strony nie ma potrzeby, z drugiej zas nie mozna
powtarza¢ przepisow ustaw, rozporzadzen, czy tez ratyfikowanych uméw migedzynarodowych
w zapisach prawa miejscowego. Dodatkowo podnie$¢ nalezy, ze narusza powszechnie
obowiazujacy porzadek prawny w stopniu istotnym nie tylko regulowanie przez organ gminy
raz jeszcze tego, co zostalo juz zamieszczone w Zrédle powszechnie obowigzujacego prawa,
lecz — jak w omawianym stanie faktycznym - zmodyfikowanie przepisu ustawowego przez
akt wykonawczy nizszego rzedu. Podkresli¢ nalezy, Ze uchwala regulujaca zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy stanowi prawo
miejscowe, ktére powinno zawieraé treSci normatywne, a nie powtorzenia, a tym bardziej
modyfikacje norm zawartych w innych przepisach.

W przepisach § 2 pkt 11, 12 uchwaly Nr XVIII/507/12 Rada Miasta Szczecin
sformutowala wlasne definicje poje¢ ,,lokal wspdlny” oraz ,,dysponowanie lokalem™.
Odnoszac si¢ do powyzszego, stwierdzi¢ nalezy, ze istotne naruszenie prawa organu
stanowigcego Gminy — Miasto Szczecin w tym zakresie wynika z faktu braku delegacji
w przepisach powszechnie obowigzujacego prawa do formulowania definicji wiasnych
wskazanych pojeé, a takze z okolicznosci naruszenia slowniczkiem poje¢ ustawowych
wymogéw poprawnej legislacji, majacych swoje umocowanie, jak juz wskazano powyzej,
chociazby w dyrektywach rozporzadzenia w sprawie "Zasad techniki prawodawczej",
a w szczegolnosci w przepisach § 1151 § 135, § 1181 § 137, § 1161 § 136 w zw. z § 143 oraz
§ 149 zalacznika do ww. rozporzadzenia, zakazujacych regulowania w akcie wykonawczym
spraw nie przekazanych w upowaznieniu ustawowym, formulowania w nim bez
upowaznienia definicji ustalajacych znaczenie uzytych w nich okreslen (por. wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 7 kwietnia 2011 r., sygn. akt
I1 SA/Bd 1536/10).

Zgodnie z regulacja § 2 pkt 13 kwestionowanej uchwaly przez niezaspokojone
potrzeby mieszkaniowe nalezy rozumie¢ sytuacje, w ktérej osoba nie posiada jakiegokolwiek
tytulu prawnego do lokalu mieszkalnego lub posiada tytul prawny do lokalu lub jego czesci,
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lecz nie moze w nim faktycznie zamieszkiwa¢ lub gdy lokal nie spelnia warunkéw dla lokalu
zamiennego.

W tym miejscu zaznaczy¢ nalezy, ze ustawa o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wskazuje expressis verbis w art. 4 ust. 2,
iz gmina, posiadajaca mieszkaniowy zasob, zobowigzana jest do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach, przy czym chodzi tu o gospodarstwa
domowe wspolnoty samorzadowej, tj. mieszkancow konkretnej gminy. Prawodawca zatem
zakre$lil krag osob posiadajacych prawo do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu.
Naleza don - w mys$l art. 4 ust. 1 i 2 ustawy - mieszkancy gminy majacy niezaspokojone
potrzeby mieszkaniowe i prowadzacy gospodarstwa domowe o niskich dochodach.
Jednoczesnie ustawodawca powierzyl radzie gminy kompetencj¢ do unormowania wysokosci
dochodu gospodarstwa domowego, decydujacej o nabyciu prawa do najmu lokalu
mieszkalnego z gminnego zasobu, tj. wskazanie granicy maksymalnej osiaganego dochodu,
powyzej ktorej mieszkaniec konkretnej gminy nie ma prawa do ubiegania si¢ o najem lokalu
z gminnego zasobu, z uwagi na mozliwo$¢ zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych na
wolnym rynku mieszkaniowym. Poza przestanka niskiego dochodu i pozostawania
mieszkancem gminy prawodawca wprowadzil takze przestank¢ niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych. W odroznieniu od przeslanki wysokosci osiaganego dochodu, ktére;j
konkretyzacje powierzono radzie gminy mocg art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy, rada gminy nie ma
jakiegokolwiek upowaznienia, azeby w tekécie uchwaly definiowaé pojecie
"niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych". Termin ten bowiem nalezy do pojec
ustawowych i ksztaltuje, istotne z punktu widzenia jednostki, prawo najmu lokalu
mieszkaniowego z gminnego zasobu. Znaczenie tego pojgcia mozna zatem ustala¢ tylko
i wylacznie na gruncie przepiséw powszechnie obowiazujacych w kontekscie konkretnego
stanu faktycznego. Rada gminy nie moze wigc postanowi¢ — jak w omawianym stanie
faktycznym - iz prawo najmu przystuguje osobie, ktéra nie posiada tytulu prawnego do
innego lokalu lub posiada tytul prawny do lokalu lub jego czgdci, lecz nie moze w nim
faktycznie zamieszkiwa¢ albo gdy lokal nie spelnia warunkéw dla lokalu zamiennego, gdyz
norma taka bylaby réwnoznaczna z modyfikacja znaczenia pojecia "niezaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych" z art. 4 ust. 2 ustawy.

Z tych samych wzgledow za istotnie naruszajacy prawo nalezy uzna¢ przepis
§ 3 ust. 7 uchwaty Nr XVIII/507/12 Rady Miasta Szczecin stanowiacy, ze Gmina odmawia
zawarcia umowy najmu jezeli wnioskodawca, jego malzonek, osoba pozostajqca we wspdlnym
pozyciu lub inna osoba zgloszona do wspdlnego zamieszkiwania posiada zaspokojone
potrzeby mieszkaniowe. Jak wskazano powyzej, w art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego prawodawca okreslit osoby,
ktore posiadaja prawo do najmu lokalu mieszkalnego z gminnego zasobu. Akt ten nie
wprowadza innych ograniczen wylaczajacych mozliwo$¢ zawarcia umowy najmu. Tym
samym, niedopuszczalne jest — jak w omawianym stanie faktycznym - wyeliminowanie
z kregu 0s6b mogacych ubiega¢ si¢ o wynajem lokalu osob posiadajacych tytul prawny do
innego lokalu, jak réwniez osob, ktore w wspdlnie zamieszkuja z osoba (por. wyrok WSA
we Wroctawiu z dnia 19 lutego 2008 r., sygn. akt IV SA/Wr 490/07).

Niezgodne z przepisami ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego sa rowniez regulacje § 16 pkt 2 i 3 kwestionowanej
uchwaly.

W mysl tychze unormowan po wygasnieciu umowy najmu lokalu socjalnego, mozna zawrzeé
umowe na nastepny okres jezeli byly najemca, nie posiada zaleglosci w oplatach z tytulu
uzywania lokalu (pkt 2) przez caly okres obowiqzywania umowy najmu wlasciwie wywiqzywal
sie z obowiqzkéw najemcy, w szczegdlnosci nie dopuszczal si¢ niszczenia urzqdzen
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przeznaczonych do wspélnego korzystania oraz nie wykraczal w sposéb razqcy lub uporczywy
przeciwko porzqdkowi domowemu, czyniqc ucigzliwym korzystanie z innych lokali (pkt 3).
Uzasadniajac powyzsze stanowisko wskazaé¢ nalezy, ze lokale socjalne zostaly potraktowane
odrgbnie w art. 22-25 ww. ustawy. Z przepisow tych wynika, iz kryteria, uprawniajace
wnioskodawce do ubiegania si¢ o zawarcie z gming umowy najmu takiego lokalu ograniczajg
si¢ wylacznie do:
1) braku tytulu prawnego do lokalu oraz
2) spelnienia okreslonego kryterium dochodowego (art. 23 ust. 2 ustawy).
Z kolei, przepis art. 23 ust. 3 o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego stanowi, ze umowe najmu lokalu socjalnego mozina po
uplywie oznaczonego w niej czasu przediuzy¢ na nastepny okres, jezeli najemca nadal
znajduje si¢ w_sytuacji uzasadniajqcej zawarcie takiej umowy. Wprowadzenie do uchwaty
innych wymogéw w postaci braku zaleglosci w oplatach z tytulu uzywania lokalu, czy
wlasciwego wywigzywania si¢ z obowigzkéw najemcy, jest niedopuszczalne. Z tych
wzgledow organ nadzoru byl uprawniony do stwierdzenia niewaznosci § 16 pkt 2 i 3, jako
postanowien naruszajacych w istotny sposéb art. 23 ust. 2 i 3 wspomnianej ustawy
(por. wyroki WSA we Wroctawiu z dnia 5 grudnia 2007 r., sygn. akt IIl SA/Wr 458/07,
z dnia 22 stycznia 2008 r., sygn. akt IV SA/Wr 541/07 oraz wyrok NSA z dnia 18 kwietnia
2007 r., sygn. akt I OSK 101/07).

Ponadto, w niniejszej sprawie zwroci¢ nalezy uwage, ze w uchwale Nr XVIII/507/12
Rady Miasta Szczecin przewidziana zostala mozliwo$¢ najmu lokali wyremontowanych lub
zaadoptowanych we wlasnym zakresie i na koszt przysziego najemcy bez mozliwosci zadania
zwrotu poniesionych naktadéw od wynajmujacego, a mianowicie:
- § 17 pkt 1 stanowi, ze po wygasnigciu umowy najmu lokalu socjalnego, wynajmujqcy moze
zawrze¢ z bylym najemcq umowe najmu tegoz lokalu na czas nieoznaczony jezeli byly
najemca zamieszkuje w lokalu i spelnia przesianki okreslone w § 3. W przypadku zaistnienia
koniecznosci przeprowadzenia remontu tego lokalu, priyszly najemca wykonuje go na
wlasny koszt, bez mozliwosci iqdania od wynajmujqcego zwrotu poniesionych kosztéw;,
- § 23 ust. 4, zgodnie z ktorym w przypadku, gdy najemca wyst¢puje o zawarcie na czas
nieoznaczony umowy najmu lokalu zamiennego o metrazu wigkszym niz w lokalu dotychczas
zajmowanym i wigkszym niz 10 m2 powierzchni lqcznej pokoi na czlonka gospodarstwa
domowego, a w przypadku gospodarstwa jednoosobowego 20 m2 tej powierzchni, Gmina
moze wskazaé taki lokal pod warunkiem wykonania jego remontu we wlasnym zakresie i bez
mozliwosci zqdania zwrotu poniesionych nakladéw od wynajmujqcego. Powyzsze nie dotyczy
przypadkéw wskazanych w ust. 1 pkt 3 i osob zobowiqzanych do oprézinienia lokalu
wymagajqcego koniecznej naprawy;,
- w my$l § 27 ust. 2 pkt 1 warunkiem niezbednym do zamiany, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 1
Jjest wykonanie przez przyszlego najemce prac remontowych na wlasny koszt, bez mozliwosci
ubiegania si¢ o zwrot poniesionych nakladow.
Zdaniem organu nadzoru ze wskazanych przepisow wynika, ze Gmina — Miasto Szczecin
przewiduje zawarcie uméw najmu z osobami, ktore we wlasnym zakresie i na wlasny koszt
przeprowadza remont lub adaptacj¢ lokalu bez mozliwosci zadania zwrotu poniesionych
nakladow od wynajmujacego. Ustawa przewiduje, ze poprzez mieszkaniowy zasob gminy
rozumie si¢ lokale stanowigce wlasno$¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub spolek
handlowych utworzonych z udzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa
spolecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow (art. 2 pkt
10 ustawy). A zatem gmina, jako podmiot wynajmujacy lokale wchodzace w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy, zobowigzana jest stosowaé przepisy ustawy i wywiazywac
sie z wynikajacych z niej obowiazkéw. W art. 6a ustawy wymienione zostaly obowiazki
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wynajmujacego, do ktorych nalezy zapewnienia sprawnego dzialania istniejacych instalacji
i urzadzen zwigzanych z budynkiem umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw
gazowych i cieklych, ciepla, energii elektrycznej, dzwigéw osobowych oraz innych instalacji
i urzadzen stanowiacych wyposazenie lokalu i budynku okreslone odrgbnymi przepisami,
a takze dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen, przywrocenie
poprzedniego stanu budynku uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn i dokonywanie napraw
lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia technicznego w zakresie
nieobciazajacym najemcy. Z kolei, w art. 6b ustawodawca wymienit obowigzki najemcy
i okredlil, w jakim zakresie najemca jest obcigzony naprawa i konserwacja lokalu.
Ustawodawca przewidzial takze, ze najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za
zgoda wynajmujacego i na podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczen z tego
tytutu (art. 6d). Zgodnie z art. 6e ustawy po zakoficzeniu najmu i oproznieniu lokalu najemca
jest obowigzany odnowi¢ lokal i dokona¢ w nim obciazajacych go napraw, a takze zwréci¢
wynajmujacemu rownowarto$¢ zuzytych elementow wyposazenia technicznego, ktore
znajdowaly si¢ w lokalu w chwili wydania go najemcy, a jezeli najemca w okresie najmu
dokonal wymiany niektorych elementéw tego wyposazenia, przystuguje mu zwrot kwoty
odpowiadajacej roznicy ich warto$ci migdzy stanem istniejacym w dniu objecia lokalu oraz
w dniu jego opréznienia. Z powyzszych przepisow wynika wigc wyraznie koniecznos¢
ustalenia wzajemnych rozliczen w umowie, zawartej pomigdzy wynajmujacym a najemcq
lokalu, co — zdaniem Wojewody Zachodniopomorskiego — oznacza, ze wskazane wyzej
przepisy uchwaly zostaly podje¢te z istotnym naruszeniem prawa. Tym bardziej, ze zaden
z przepiséw ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego nie upowaznia rady gminy do zamieszczania w uchwale podjetej na
podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy przepisow o charakterze klauzul umownych,
a taki charakter maja niewatpliwie przywolane wyzej regulacje uchwaty (por. wyrok WSA
we Wroctawiu z dnia 24 pazdziernika 2007 r., sygn. akt IV SA/Wr 432/07).

W § 37 ust. 3 uchwaly Nr XVIII/507/12 Rada Miasta Szczecin postanowila,
ze odmowa przyjecia oferowanego lokalu skutkuje skresleniem z wykazu.
W ocenie organu nadzoru cyt. przepis jest sprzeczny z celem ustawy (ratio legis) 1 oznacza
stworzenie negatywnej przestanki materialno-prawnej wykraczajacej poza granice zakreslone
delegacja  ustawowa. Zakwestionowana regulacja  pozostaje =W  sprzecznosci
ze skonkretyzowanym w art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego obowiazkiem gminy zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych czlonkéw wspolnoty spelniajacych kryteria do ubiegania si¢ o lokal
z zasobu mieszkaniowego gminy. Nalozone uchwala ograniczenie jest niczym nie
uzasadnionym pozbawieniem uprawnionych do ubiegania si¢ o najem lokalu z zasobow
gminy staran o uzyskanie lokalu najbardziej dla nich odpowiedniego. Zapis taki umozliwia
stworzenie przez gming nieprawidlowej sytuacji, w ktorej faktycznie wymusi na
uprawnionym przyjecie zaproponowanego lokalu. Takiego wladztwa nad obywatelem nie
przyznaje gminie zaden z obowiazujacych przepisow, w szczegélnosci omawianej ustawy
(por. wyrok WSA w Gorzowie WIkp. z dnia 23 lutego 2011 r., sygn. akt I SA/Go 1/11).

Przepis § 40 kwestionowanej uchwaly zawiera postanowienia dotyczace pobierania
kaucji zabezpieczajacej na pokrycie naleznosci z tytulu najmu lokalu przystugujacej
wynajmujacemu w dniu opréznienia lokalu.
I tak, § 40 ust. 1 stanowi, ze przed zawarciem uméw najmu lokali, w ktérych, przeprowadzila
modernizacje lub remont kapitalny mozna pobra¢ kaucje zabezpieczajqcq na pokrycie
naleznosci z tytulu najmu lokalu przystugujqcej wynajmujqcemu w dniu opréznienia lokalu,
natomiast zgodnie z ust. 4 tego przepisu wysoko$¢ kaucji wynosi 12-krotnos¢ miesigcznego
czynszu za dany lokal, obliczonego wedlug stawek obowiqzujqcych w dniu zawarcia umowy
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najmu. Z kolei, w ust. 3 i 4 Rada zawarla definicje poje¢ uzytych w ust. 1, a mianowicie
»lokalu po modernizacji” oraz ,,lokalu po remoncie kapitalnym”.

W ocenie organu nadzoru § 40 kwestionowanej uchwaly narusza zasad¢ swobody umoéw
wyrazong w art. 353" ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16,
poz. 93 z p6zn. zm.), z ktérego wynika, ze strony zawierajace umowg moga utozy¢ stosunek
prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wlasciwosci
(naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspolzycia spolecznego. Wylacznie bowiem
najemca oraz dysponent mienia komunalnego, czyli wojt (burmistrz, prezydent miasta) lub
osoba przez niego upowazniona, jako roéwnorzedne strony stosunku cywilnoprawnego beda
wiadne ustali¢ w umowie najmu wysoko$¢ kaucji zabezpieczajacej i inne koszty dotyczace tej
umowy. Rada Miasta Szczecin nie jest wigc strona umowy najmu i w zwiazku z tym nie jest
uprawniona ustala¢ wysokos$ci kaucji warunkujacej zawarcie umowy czy tez decydowac,
jakie podmioty z obowiazku jej uiszczenia beda zwolnione (por. wyrok WSA we Wroclawiu
z dnia 2 lipca 2009 r., sygn. akt [V SA/Wr 101/09).

Ponadto, w niniejszej sprawie wskaza¢ nalezy, ze zasady pobierania i zwrotu kaucji
mieszkaniowej uregulowane zostaly przez prawodawce w art. 6 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego i brak jest
przepisdbw upowazniajacych organ stanowiacy gminy do modyfikowania tej kwestii w drodze
aktu prawa miejscowego.

Majac powyzsze na wzgledzie uzna¢ nalezy, ze stwierdzenie niewaznosci § 1 ust. 1
w zakresie wyrazow oraz lokali mieszkalnych stanowiqcych wlasnosé Skarbu Panstwa,
ktorymi gospodaruje Prezydent, § 2 pkt 6, 7,9, 11, 12113, § 3 ust. 7, § 16 pkt 21 3, § 17
pkt 1 zdanie drugie, § 23 ust. 4, § 27 ust. 2 pkt 1, § 37 ust. 3 oraz § 40 uchwaly
Nr XVIII/507/12 Rady Miasta Szczecin z dnia 23 kwietnia 2012 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali oraz pomieszczen tymczasowych wchodzqcych w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy Miasto Szczecin, jest uzasadnione i konieczne.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Szczecinie. Skarge wnosi si¢ do Sadu za posrednictwem Wojewody
Zachodniopomorskiego, w terminie 30 dni od dnia otrzymania przedmiotowego
rozstrzygnigcia. Zgodnie z art. 92 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzenie przez organ
nadzoru niewazno$ci uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa
w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego.

Otrzymuja:
— Rada Miasta Szczecin
— ala.



