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KATARZYNA WLAZLAK

Dylematy polityki gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

I. Uwagi wstepne

Konstytucja RP! w art. 75 ust. 1 zobowigzuje wiadze publiczne
do prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb miesz-
kaniowych obywateli. Na poziomie lokalnym zadania w tym za-
kresie realizuje gmina. Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym? sprawy zwigzane z gmin-
nym budownictwem mieszkaniowym sg zadaniami wtasnymi
gminy, a w mys$l przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego3 (dalej zwanej u.o.p.l.), polityka
rozwoju mieszkalnictwa komunalnego jest wewnetrzng sprawg
gminy realizowang na zasadzie samodzielnoSci. Implicite wynika
to rowniez z art. 6 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym wpro-
wadzajgcego domniemanie kompetencji gminy we wszystkich
sprawach publicznych o znaczeniu lokalnym#. Zadania w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych nie zostaty natomiast
okresSlone wprost w katalogu zadan wtasnych powiatu ani samo-
rzadu wojewodztwa.

1 Ustawa z dnia 2 kwietnia 1997 r. - Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej
(Dz. U. nr 78, poz. 483 ze zm.).

2Tekst jedn. Dz. U.z 2013 r., poz. 594 ze zm.

3 Tekstjedn. Dz. U.z 2014 r., poz. 150.

4 M. Pietraszewski, Odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza gminy za
niedostarczenie lokalu socjalnego (art. 18 ustawy o ochronie praw lokatoréw) w
Swietle orzecznictwa, ,Samorzad Terytorialny” 2011, nr 9, s. 67.
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Szerzej rozumiana polityka mieszkaniowa gminy wykonywana
jest na zasadach okresSlonych w réznych ustawach: oprécz Konsty-
tucji RP, ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, takze w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci
lokali>, w ustawie z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego®, w ustawie
z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych’, w usta-
wie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia
lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych8. W wielu gminach gospodarowanie zasobem miesz-
kaniowym zostato powierzone wyodrebnionym jednostkom or-
ganizacyjnym niemajacym osobowos$ci prawnej (zaktad budzeto-
wy - miejski zarzad budynkéw). Innym, czesto spotykanym roz-
wigzaniem jest tworzenie gminnych os6b prawnych (spotek)
o analogicznym zakresie dziatalno$ci®. Warto takze wspomnie¢, ze
stymulowanie rozwoju mieszkalnictwa lokalnego bywa uwazane
wsp6iczesnie za mato istotne i niejako dodatkowe zadanie gminy,
na ktére przeznacza sie coraz mniej Srodkéw finansowych.

Pozostaje wazne, ze gmina nie ma explicite ustalonego usta-
wowo obowigzku zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czton-
kéw wspélnoty samorzadowej, jej zadania ograniczaja sie nato-
miast do tworzenia warunkéw do zaspokajania tych potrzeb. Nie
ulega watpliwosci, ze gospodarowanie zasobem mieszkaniowym
ustawodawca postrzega jako wewnetrzng sprawe kazdej z gmin,
realizowang przede wszystkim z wykorzystaniem dochodow wta-
snych, cho¢ réwniez z mozliwos$cig otrzymania na ten cel dotacji
celowych z budzetu panstwa. Niemniej gminy zostaty - na zasa-
dach i w wypadkach przewidzianych w ustawie - zobowigzane do

5 Tekst jedn. Dz. U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 ze zm.

6 Tekst jedn. Dz. U.z 2013 r., poz. 255.

7 Tekst jedn. Dz. U.z 2013 r., poz. 966 ze zm.

8 Dz. U. nr 251, poz. 1844 ze zm.

9 P. Chmielnicki [w:] P. Chmielnicki (red.), Ustawa o samorzqdzie gminnym.
Komentarz, Warszawa 2013, s. 205.
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zapewnienia lokali socjalnych i lokali zamiennych, a takze do za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
o niskich dochodach (art. 4 ust. 2 u.0.p.l.). Do gminy nalezy réw-
niez wskazanie tymczasowego pomieszczenia albo noclegowni,
schroniska lub innej placowki zapewniajacej miejsca noclegowe -
w przypadku wykonywania przez komornika obowigzku opréz-
nienia lokalu. Zatem ratio legis kazda gmina powinna dysponowac
przynajmniej niewielkg liczbg mieszkan, chociazby wynajmowa-
nych od innych wtascicieli i mogacych by¢ nastepnie podnajmo-
wanych przez gmine osobom, ktérych gospodarstwa domowe
osiagaja niski dochdéd.

Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych cztonkéw wspolnoty samorzadowej realizowane jest w réz-
ny sposob. Gminy mogg w tym celu wykorzystywac¢ swoj zasob
mieszkaniowy albo np. udostepnia¢ na korzystnych warunkach
uzbrojone tereny pod budownictwo realizowane przez inne pod-
mioty, udziela¢ gwarancji kredytowych dla inwestoréw buduja-
cych tanie mieszkania czy stosowac okresowe zwolnienia z obo-
wigzku ptacenia podatkéw lokalnych10. Do waznych zadan gminy
w sferze polityki rozwoju mieszkalnictwa komunalnego - budza-
cych nieraz rézne kontrowersje - nalezy ksztattowanie wielolet-
nich programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gmi-
ny, okres$lanie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
tego zasobu, w tym na czas trwania stosunku pracy, oraz zawiera-
nie i realizacja uméw najmu lokali.

I1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy

Tworzenie i posiadanie zasobu mieszkaniowego gminy nie jest
obligatoryjne, jednak w przypadku dysponowania nim, rada gmi-
ny jest juz zobowigzana do uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania tym zasobem. Obowigzek ten natozyta na samo-

10 E, Stefanska, Prawo mieszkaniowe [w:] M. Wierzbowski (red.), Prawo
administracyjne, Warszawa 2007, s. 364.
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rzady gmin ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Nie ma z kolei
ustawowego obowigzku ksztattowania odpowiednich programéw
w odniesieniu do powiatu i samorzadu wojewo6dztwa. Dla powiatu
trudno bytoby zreszta dopusci¢ nawet mozliwo$¢ przyjmowania
programu ze wzgledu na istniejgcg zasade domniemania kompe-
tencji gminy w publicznych sprawach lokalnych z jednoczesnym
brakiem wyraZznego umocowania ustawowego do tworzenia po-
wiatowego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym.
Wprawdzie niektore przepisy o mieszkaniowym zasobie gminy
oraz prawach i obowigzkach organéw gminy stosuje sie odpo-
wiednio do mieszkaniowego zasobu innych jednostek samorzadu
terytorialnego oraz praw i obowigzkéw organéw takich jednostek
(art. 20 ust. 2 i 3 oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 uw.o.p.L.). Jesli jed-
nostki te dysponujag mieszkaniowym zasobem, wdwczas ra-
da/sejmik uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad zasobu mieszkaniowego, prawodawca nie wypowiada sie
natomiast o mozliwosci podejmowania programéw gospodaro-
wania tymi zasobami. Brak jest poza tym art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2
u.o.p.l. dotyczacych programoéw wieloletnich w zamknietym kata-
logu przepisow, ktore stosuje sie odpowiednio do mieszkaniowe-
go zasobu innych jednostek samorzadu terytorialnego.

Czy mozna natomiast uznac¢, Ze - poza wieloletnim programem
- gmina ma mozliwo$¢ tworzenia innych aktéw planowania
w sferze gospodarki lokalami? Wydaje sie, ze tak. W praktyce wie-
le gmin posiada strategie rozwoju mieszkalnictwa jako ogolne
w tym zakresie akty planowania i - co istotne - rady gmin uchwa-
laja je bez wyraznie sformutowanej podstawy prawnej. W tym
przypadku nie ma obaw o naruszenie ustawowych kompetencji
gminy. Nie istnieje wprawdzie zadne szczegdlne upowaznienie do
stanowienia gminnej strategii rozwoju mieszkalnictwa, mozna
jednak wywodzi¢ podstawe podjecia takiej uchwaty z ogo6lnych
ustawowych norm kompetencyjnych i zadaniowych. W wielu
przypadkach normy te stanowig wystarczajaca podstawe prawnag
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do konstruowania aktéw typu plany, strategie czy programy!l. Na
potrzebe opracowania, uchwalenia i wdrozenia strategii rozwoju
mieszkalnictwa zwraca sie uwage w piSmiennictwie podkreslajac,
ze pozwalajg one na efektywne sterowanie rozwojem lokalnego
rynku mieszkaniowegol2. Gminng strategie rozwoju mieszkalnic-
twa uznaje sie wtedy za integralng czes$¢ strategii czy koncepcji
rozwoju catej gminy, a wieloletni program gospodarowania gmin-
nym zasobem mieszkaniowym za cze$¢ strategii rozwoju miesz-
kalnictwal3.

Natura i prawne skutki wieloletniego programu gospodarowa-
nia mieszkaniowym zasobem gminy nie sg jednakowo oceniane.
Niewatpliwie przyczynit sie do tego sam prawodawca, ktéry -
z jednej strony - nie wyrazit woli wyraznego nadania programowi
charakteru aktu powszechnie obowigzujgcego prawa, nie wskazat
nawet na obowiazek jego publikacji w wojewddzkim dzienniku
urzedowym, ale - z drugiej strony - ustalil elementy programu,
z ktérych co najmniej niektére moga budzi¢ watpliwosci z punktu
widzenia prawnych konsekwencji programu. Problem jest w isto-
cie ztozony, gdyz postanowienia programu wykazuja pewien, na-
wet istotny wptyw na sytuacje prawng mieszkancéw. W tym kon-
tekScie warto zwrdéci¢ uwage chociazby na art. 21 ust. 4 u.o.p.L
stanowiacy, Ze zawarte w programie ustalenia dotyczace plano-
wanej sprzedazy lokali mogg stanowi¢ podstawe do wypowiada-
nia uméw najmu. Dla aktéw typu programy charakterystyczna jest
sytuacja, w ktorej tres¢ tych aktéw rzutuje posrednio na prawa
i obowigzki obywateli. Wcigz dyskusyjne pozostaje jednak czy
w treSci programu mieszkaniowego sg i mogg by¢ zawarte takie

11 Zob. M. Szydto, Planowanie indykatywne jako funkcja paristwa wobec
gospodarki [w:] B. Popowska (red.), Funkcje wspdtczesnej administracji
gospodarczej. Ksiega dedykowana Profesor Teresie Rabskiej, Poznan 2006, s. 152;
K. Wlazlak, Glosa do wyroku NSA z dnia 25 maja 2006 r., Il GSK 39/06, LEX/el.
2010, nr 116567.

12 Zob. M. Majchrzak, Gospodarka i polityka mieszkaniowa w gminach [w:]
A. Zalewski (red.), Nowe zarzqdzanie publiczne w polskim samorzqdzie
terytorialnym, Warszawa 2007, s. 254-255.

13 Tamze, s. 260.
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uprawnienia czy obowigzki, ktérych bezposrednim adresatem
stajg sie podmioty niepowigzane organizacyjnie z organami gminy
tworzacymi program.

Wiekszo$¢ przedstawicieli doktryny nie okresla uchwat w spra-
wie programéw mieszkaniowych aktami obowigzujacymi erga
omnes. Zalicza sie je raczej do aktéw planowania czy aktéw polity-
ki mieszkaniowej gminy'4, majacych charakter informacyjno-
dyrektywalny i nie stanowigcych bezposredniej podstawy wydat-
kowania srodkéw publicznych na cele zwigzane z zasobem miesz-
kaniowym gminy15. Wedtug E. Stefaniskiej program taki to rodzaj
zatozen polityki mieszkaniowej zawierajacych prognoze potrzeb
mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej, a takze postulowane
metody zaspokojenia tych potrzeb w czesci, w ktérej nie moga by¢
zrealizowane samodzielnie przez zainteresowane gospodarstwa
domowe. Ta sama autorka zastrzega jednak, ze uchwaty w przed-
miocie wieloletnich programéw gospodarowania zasobami
mieszkaniowymi moga by¢ niekiedy uznane za akty prawa miej-
scowegol6,

[stota prawna uchwaty w sprawie programu mieszkaniowego
byta rozwazana réwniez w orzecznictwie sagdéw administracyj-

14 W. Zuchowski, Prawotwdrcza dziatalno$¢ samorzqdu terytorialnego
w gospodarowaniu mieszkaniowym zasobem gminy, ,Samorzad Terytorialny”
2007, nr 4, s. 69; E. Kremer, Zasady wynajmowania lokali wchodzqcych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy. Zagadnienia wybrane, zwiqzane z orzecznictwem
i kontrolg sqdéw administracyjnych, ,Zeszyty Naukowe Sadownictwa
Administracyjnego” 2010, nr 3, s. 49; M. Stahl, Mieszkaniowy zaséb gminy [w:]
M. Stahl, B. Jaworska-Debska (red.), Encyklopedia Samorzqdu Terytorialnego dla
kazdego. Czes$¢ 2. Zadania i kompetencje, Warszawa 2011, s. 146; D. Dabek,
Sqdowa kontrola aktéw prawa miejscowego - aspekt materialnoprawny,
»Zeszyty Naukowe Sadownictwa Administracyjnego” 2013, nr 3, s. 91.

15 C. Kosinski, Finansowanie mieszkaniowego zasobu gminy, ,Nowe Zeszyty
Samorzadowe” 2007, nr 6, s. 31.

16 E. Stefanska, Prawne aspekty realizacji polityki mieszkaniowej parstwa
[w:] M. Wierzbowski, ]. Jagielski, A. Wiktorowska, E. Stefanska (red.),
Wspdtczesne zagadnienia prawa i procedury administracyjnej. Ksiega
Jubileuszowa dedykowana Prof. zw. dr. hab. Jackowi M. Langowi, Warszawa
20009, s. 249.
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nych. WSA w Biatymstoku w wyroku z dnia 2 lutego 2006 r.17 wy-
razit poglad, ze uchwaty w sprawie tego programu nie mozna
uzna¢ za akt prawa miejscowego, gdyz postanowienia w niej za-
warte majg charakter prognoz, analiz, plandw i zasad polityki, jaka
majg prowadzi¢ organy wykonawcze. Nie s3g to przepisy o charak-
terze normatywnym. Z tym stanowiskiem zgodzit sie WSA w Kra-
kowie w wyroku z dnia 2 marca 2010 r.18 podkres$lajac, ze uchwa-
ty te sg aktami planowania, aktami polityki wewnetrznej, ktorym
powinny sie podporzadkowac¢ organy gminy, ksztattujac swoja
polityke gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym. Nie
wigzga one na zewnatrz administracji, nie sg zatem aktami prawa
miejscowego. Jednakze NSA w wyroku z dnia 18 lipca 2006 r.19
uznat, ze skoro burmistrz miasta ustala stawki czynszu z uwzgled-
nieniem zasad zawartych w programie, to nie mozna przyja¢, ze
okreslone w tym akcie zasady polityki czynszowej nie maja cha-
rakteru prawa miejscowego. NSA podniost, ze do uznania uchwaty
za akt prawa miejscowego wystarczy, gdy zawiera ona przynajm-
niej jedng norme postepowania o charakterze generalnym i abs-
trakcyjnym. Podobny problem poruszyt WSA w Olsztynie w wyro-
ku z dnia 3 czerwca 2008 r.29, w ktérego ocenie caty program go-
spodarowania mieszkaniowym zasobem gminy nie moze by¢
utozsamiany wytgcznie z prognozami, analizami badZ planami.
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat
i zawiera¢ m.in. prognoze dotyczaca wielko$ci oraz stanu tech-
nicznego zasobu mieszkaniowego gminy, analize potrzeb oraz
plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw, planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach, a takze
zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu. Za-
warty w art. 21 ust. 2 w pkt 1-8 u.o.p.l. katalog elementéw nie ma
jednak wyczerpujacego charakteru. Tym samym wyboér ustawo-

1711 SA/Bk 681/05, LEX nr 194648.
18 ][] SA/Kr 1118,/08, LEX nr 605827.
191 0SK 669/06, LEX nr 275445.

2011 SA/01 211/08, LEX nr 424629.
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dawcy dotyczacy tresci programu nie uktada sie w spdjng catos¢,
ale jest zbiorem wytycznych, wybranych zagadnien, ktére nalezy
traktowac jako obowigzkowe minimum programu?l. W praktyce
wszakze obligatoryjne elementy programu bywajg niewystarcza-
jace?2, za§ dodatkowe zalozenia moga zwiekszy¢ racjonalizacje
przysztych postepowan w zakresie gospodarowania mieszkanio-
wym zasobem gminy?23. Przy opracowywaniu wieloletnich pro-
gramOw czesto nie bierze sie pod uwage lokalnych preferencji,
aktualnych oczekiwan mieszkancéw i organizacyjno-finansowych
mozliwosci, jakie bedzie wykazywac¢ gmina w zatozonym okresie
obowigzywania programu. Rozpoznanie potrzeb polityki gospo-
darowania mieszkaniowymi zasobami zwykle ogranicza sie do
jednego roku, maksymalnie do okresu kadencji wtadz gminy. Pro-
gramy najczeSciej nie odzwierciedlaja Zadnego dilugofalowego
spojrzenia na problemy mieszkalnictwa komunalnego albo, co
gorsze, ich tresc¢ jest ustalana w spos6b przypadkowy.

H. Walczewski trafnie podnosi, Ze prognoza dotyczaca wielko-
$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego musi by¢ do
czego$ odniesiona (np. wielko$¢ zasobu do skali potrzeb mieszka-
niowych, a stan techniczny do wymagan stawianych budynkom
i lokalom), za$ planowana sprzedaz lokali ma stuzy¢ jakims$ celom
(przede wszystkim chodzi tu o wzrost dbato$ci o mieszkania, kté-
re stajg sie prywatng wtasnoscig, dla gminy za§ ma wowczas zna-
czenie uwolnienie od czesci kosztdw utrzymania zasobu, jednora-
zowy wptyw gotéwki do budzetu itp.)?*. Wspotczesne pojecie
mieszkalnictwa odnosi sie nie tylko do budynkow, lecz takze do
dzielnic i spotecznosci, kwestia ta dotyczy rowniez dostepu do
zatrudnienia, transportu i ustug oraz stworzenia wysokiej jakosci

21 M. Majchrzak, Gospodarka i polityka mieszkaniowa..., s. 260.

22 H. Walczewski, Podstawy i zasady prawne obowiqzujqce przy tworzeniu
lokalnych strategii mieszkaniowych [w:] K. Jurek, M. Majchrzak (red.), Lokalne
strategie mieszkaniowe oraz programy gospodarowania zasobem mieszkaniowym
gminy, Krakow 2001, http://www.umirm.gov.pl.

23]ISA/01211/08, LEX nr 424629.

24 H. Walczewski, Podstawy i zasady prawne...
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srodowiska. Stad programy mieszkaniowe powinny mie¢ na celu
dazenie do wiekszego bezpieczenstwa, czystosci i zazielenienia
dzielnic, w ktérych ludzie moga zy¢ i rozwija¢ stosunki miedzy-
ludzkie?5. Stusznie takze podkresla E. Stefaniska, ze zatozen polity-
ki mieszkaniowej nie mozna tworzy¢ w oderwaniu od wielkosci
$rodkéw finansowych, ktéorymi gmina spodziewa sie dysponowac
w prognozowanym okresie26, Z tego punktu widzenia tres¢ pro-
gramu wymaga dostosowania do horyzontu czasowego programu,
ktéry obejmowa¢ moze nawet okres dtuzszy niz pie¢ lat. Wydaje
sie ponadto, Ze zawarte w programie zasady polityki czynszowe;j
powinny by¢ w wiekszym stopniu skorelowane z zasadami polity-
ki prywatyzacyjnej, jak rowniez inwestycyjne j w tym zakresie.
Wiekszg efektywnos$¢ szerzej rozumianej polityki mieszkaniowe;j
mogtyby tez zapewni¢ zréznicowane stawki czynszu, dostosowa-
ne przede wszystkim do wartosci uzytkowej lokali. Jak podnosi sie
w doktrynie, brak lub wadliwo$¢ zasad polityki czynszowej oraz
warunkow obnizania czynszu mogg ostatecznie skutkowac bra-
kiem istotnych elementéw w treSci umoéw najmu w zasobach
gmin?7.

W orzecznictwie sgdowym i administracyjnym wskazywano
z kolei na postanowienia, ktére nie mogg by¢ zawarte w uchwale
o ustanowieniu wieloletniego programu gospodarowania miesz-
kaniowym zasobem gminy. Np. w ocenie WSA w Gliwicach doko-
nanej w wyroku z dnia 4 lutego 2008 r.?8 rada gminy nie ma upo-
waznienia do ksztaltowania w sposéb generalny zasad waloryza-
cji Swiadczen zwigzanych z ustaniem stosunku najmu. Skoro bo-
wiem stosunek ten ma cywilnoprawny charakter, réwniez wza-
jemne rozliczenia zwigzane z jego ustaniem moga stanowié
przedmiot umowy stron. Wytaczenie tej mozliwosci poprzez jed-
nostronne przyjecie okreslonych zasad waloryzacji $wiadczenia

25 Opinia Komitetu Regiondw - Polityka Mieszkaniowa i Regionalna (2007/C
146/02), Dz. Urz. UE C 2007 /146/10.

26 K, Stefanska, Prawne aspekty realizacji..., s. 250.

27 C. Kosinski, Finansowanie mieszkaniowego zasobu..., s. 30-31.

281 SA/G1923/07, LEX nr 357465.
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stanowi niewatpliwe naruszenie prawa. W rozstrzygnieciu nad-
zorczym z dnia 25 listopada 2010 r.2? organ nadzoru trafnie pod-
niost, ze rada gminy w programie mieszkaniowym nie moze za-
wrze¢ postanowienia, zgodnie z ktorym stosunek najmu (w lokalu
stanowigcym witasno$¢ gminy) nawigzuje i rozwigzuje prezes za-
rzadu zaktadu ustug komunalnych, po ustaleniu kandydata na na-
jemce przez wojta gminy oraz po podjeciu przez wojta decyzji
0 rozwigzaniu umowy najmu. Stosownie przeciez do art. 30 ust. 2
pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym gospodarowanie mieniem
komunalnym nalezy do zadan wojta. W zakresie zarzagdu mieniem
oSwiadczenie woli w imieniu gminy skiada jednoosobowo wdéjt
albo dziatajacy na podstawie jego upowaznienia zastepca wobjta
samodzielnie albo wraz z inng upowazniong przez wobjta osobg
(art. 46 ust. 1).

III. Zasady wynajmowania lokali

Wiele spornych zagadnien powstaje w zwigzku z okre§laniem
zasad wynajmowania lokali. WatpliwoSci pojawiaja sie juz na tle
same;j istoty prawnej uchwaty podejmowanej w tej sprawie przez
rade gminy. Z jednej strony uchwata ta podobna jest do aktu kie-
rownictwa wewnetrznego, co przejawia sie w tym, Ze jest kiero-
wana do organdw i jednostek organizacyjnych upowaznionych do
zawierania w imieniu gminy uméw najmu lokali. Z drugiej jednak
strony adresatami tej uchwaty sg podmioty z zewnatrz admini-
stracji, bo okre$lone sg w niej kryteria odnoszone do przyszitych
najemcéw, ktore upowazniajg gmine do zawarcia z nimi uméow
najmu. Na ich podstawie kwalifikuje sie i umieszcza na liscie oso-
by oczekujgce na najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy
oraz dokonuje sie skreslenia osob z tej listy. Kryteria odnoszone
do najemcoéw nie majg zastosowania jednorazowego, nie dotycza
jednej, konkretnej sytuacji, ale wielu powtarzalnych okolicznosci.

29 Rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Warminsko-Mazurskiego z dnia 25
listopada 2010 r., PN.0911-246/10, Wieloletni program gospodarowania
zasobem mieszkaniowym, ,Wspélnota” 2011, nr 1, s. 34; LEX nr 686837.
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W literaturze i judykaturze uchwaty w przedmiocie zasad wy-
najmowania lokali czesto uznawane sg wprost za akty prawa
miejscowego3?. WSA w Biatymstoku w wyroku z dnia 2 lutego
2006 r.31 podkreslit, ze zasady wynajmowania lokali s3 w istocie
elementem zasad zarzagdu mieniem gminy, a zgodnie z art. 40 ust. 2
pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym akty prawa miejscowego
wydawane sg w zakresie zasad zarzadu mieniem gminy. Za takim
charakterem omawianych uchwat opowiedziat sie rowniez NSA
w uchwale w sktadzie siedmiu sedziéw z dnia 21 lipca 2008 r.32
podnoszac, Ze pisemne zawiadomienie wnioskodawcy, iz nie
speinia przestanek okreslonych w uchwale stanowi czynnos¢
z zakresu administracji publicznej, ktéra dotyczy uprawnien wy-
nikajacych z przepiséw prawa miejscowego, o jakiej mowa w art.
3 § 2 pkt 4 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepo-
waniu przed sadami administracyjnymi33. Warto w tym miejscu
przypomnie¢, Ze poglad o cywilnoprawnym charakterze czynnos$ci
polegajacych na umieszczeniu na liscie os6b zakwalifikowanych

30 ]. Chacinski, Ochrona praw lokatoréw. Komentarz, Warszawa 2006, s. 146;
W. Zuchowski, Prawotwércza dziatalno$é.., s. 68; E. Kremer, Zasady
wynajmowania lokali..., s. 50; M. Stahl, Mieszkaniowy zaséb gminy..., s. 146;
wyrok NSA z 20 marca 2002 r., Il SA/Wr 177/02, OwSS 2002, nr 3, poz. 73;
wyrok NSA z dnia 29 marca 2012 r,, I OSK 1707/11, LEX nr 1419465; wyrok
WSA w Biatymstoku z dnia 2 lutego 2006 r., I1 SA/Bk 681/05, LEX nr 194648;
wyrok WSA w Krakowie z dnia 4 kwietnia 2012 r., III SA/Kr 463/11; LEX nr
1246052; wyrok WSA w Warszawie z dnia 23 kwietnia 2012 r., II SA/Wa
174/12, LEX nr 1260134; wyrok WSA w Poznaniu z dnia 25 kwietnia 2012 r,,
IV SA/Po 93/12, LEX nr 1272515; wyrok WSA w Warszawie z dnia 17 maja
2012 r,, I SA/Wa 2135/11, LEX nr 1270856; postanowienie WSA w Krakowie
z dnia 29 maja 2012 r., [1II SA/Kr 330/12, LEX nr 1380303.

3111 SA/Bk 681/05, LEX nr 194648.

32 1 OPS 4/08, ONSAiWSA 2008, nr 6, poz. 90. Ta linia orzecznictwa
prezentowana byta ponadto w wyroku WSA w Warszawie z dnia 16 kwietnia
2012 r,, I SA/Wa 1758/11, LEX nr 1270735; w wyroku WSA w Warszawie
z dnia 27 kwietnia 2012 r., I SA/Wa 2179/11, LEX nr 1270871; w wyroku WSA
w Krakowie z dnia 9 maja 2012 r., IIl SA/Kr 1001/11, LEX nr 1245883.

33 Tekst jedn. Dz. U.z 2012 r., poz. 270 ze zm.
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do zawarcia umowy najmu zajmowat pierwotnie SN34 i NSAS3>,
Niekiedy zwraca sie jednak uwage na ztozony charakter uchwat
w sprawie zasad wynajmowania lokali. Podkres$la sie na przyktad,
ze uchwatly te nie stanowia podstawy roszczenia o zawarcie umo-
wy najmu lokalu mieszkalnego dla osoby spelniajacej kryteria
przewidziane w uchwale3¢. Poza tym ustawa o ochronie praw lo-
katorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cy-
wilnego nie zawiera podstawy prawnej do wydawania decyzji
administracyjnych w sprawach dotyczacych lokali mieszkalnych
z mieszkaniowego zasobu gminy (najem gminnych lokali miesz-
kalnych nastepuje na podstawie uméw najmu).

Uchwata rady gminy obligatoryjnie musi posiada¢ podstawe
prawng w postaci przepisu prawa powszechnie obowigzujacego,
pod rygorem jej niewazno$ci. W przypadku uchwaty dotyczacej
zasad wynajmowania lokali podstawe te zawiera art. 21 ust. 1 pkt 2
u.o.p.l. Przepis ten stosuje sie odpowiednio do mieszkaniowego
zasobu innych jednostek samorzadu terytorialnego oraz praw
i obowigzkéw organoéw takich jednostek. Upowaznienie w zakre-
sie uchwalenia aktu ma charakter szczegétowy, a sama uchwata
nalezy do kategorii aktéw prawa miejscowego o charakterze wy-
konawczym, dla ktérych podjecia konieczne jest szczegdtowe
upowaznienie zawarte w ustawie szczeg6lnej (art. 40 ust. 1 usta-
wy o samorzadzie gminnym). Sformutowanie ,rada gminy uchwa-
la” wskazuje z kolei na obligatoryjny charakter uchwaty.

W odro6znieniu od wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, uchwata w sprawie zasad wy-
najmowania lokali nie ulega dezaktualizacji. Normy zawarte
w uchwale nie konsumujg sie w przypadku ich zastosowania
i obowigzujg do czasu utraty przez nie mocy obowigzujgcej w przy-

34 Uchwata sktadu siedmiu sedziéw SN z dnia 5 listopada 1997 r., 1II ZP
37/97, OSNAPiUP 1998, nr 7, poz. 200.

35 Uchwata sktadu siedmiu sedziéw NSA z dnia 29 marca 2006 r., II GPS
1/2006, ONSAiIWSA 2006, nr 4, poz. 95.

36 Uchwata SN z dnia 25 czerwca 2008 r., III CZP 37/08, OSNC 2009, nr 7-8,
poz. 96.

68



Dylematy polityki gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

padkach okreslonych w ustawie lub w nich samych. O ile posta-
nowienia programow przestajg wigza¢ adresatéw z uptywem co
najmniej pieciu kolejnych lat, przyjete przez rade gminy zasady
wynajmowania lokali obowigzujg az do ich uchylenia czy zmiany.
Odmienny charakter tych uchwat nie daje podstaw do okreslania
wieloletnich programéw oraz zasad wynajmowania lokali w ra-
mach tego samego aktu (uchwaty). Z uwagi na brak odrebnych
postanowien co do trybu przyjmowania uchwaty, stosuje sie od-
powiednio przepisy ustawy o samorzadzie gminnym (art. 14).
Powszechnie obowigzujgcy charakter uchwaty w sprawie zasad
wynajmowania lokali przesadza takze o obowigzku publikacji ak-
tu w wojewo6dzkim dzienniku urzedowym - zgodnie z art. 42
ustawy o samorzadzie gminnym w zwigzku z art. 13 pkt 2 ustawy
z dnia 20 lipca 2000 r. o ogtaszaniu aktéw normatywnych i nie-
ktdérych innych aktow prawnych3”.

W ramach uchwaty rada gminy okres$la takze 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. Ta kompe-
tencja gminy nie oznacza generalnego poszerzenia, lecz raczej jej
uszczegoOtowienie38. Obligatoryjng tres¢ uchwaty zawiera art. 21
ust. 3 u.o.p.l. pkt 1-7. Sg tam wskazane rézne kryteria uprawniajg-
ce osoby do korzystania z lokali komunalnych oraz procedura
zwigzana z oddawaniem mieszkan w wynajem. Wyrazenie ,zasa-
dy powinny okresla¢ w szczegélnoSci...” Swiadczy jednak o otwar-
tym katalogu tresci uchwaty. Trafnie wiec podnosi sie w orzecz-
nictwie, Zze uchwaty te mogg zawiera¢ rézne (ale mieszczace sie

37 Tekst jedn. Dz. U.z 2011 r,, nr 197, poz. 1172 ze zm.
38 E, Stefanska, Prawo mieszkaniowe..., s. 365.
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w granicach prawa) rozwigzania3°. Mogg to by¢ na przyktad: za-
sady wynajmowania lokali do remontu; taczenia i podziatu lokali;
zasady adaptacji lokali niemieszkalnych na lokale mieszkalne -
poprzez nadbudowe, przebudowe czy rozbudowe pomieszczen;
warunki podnajmu lokali; zasady przyznawania pomieszczen
tymczasowych; kwestie pobierania od najemcéw kaucji za lokale.

Wydawana na podstawie okreSlonego przepisu prawa po-
wszechnie obowigzujgcego uchwata dookresla zwykle ten przepis
i tworzy legitymacje do realizacji zadania publicznego przez organ
jednostki samorzadu terytorialnego, wzglednie uszczegétawia
dany przepis i dostosowuje go do warunkéw panujacych na ob-
szarze wspolnoty samorzadowej, ktéra ma by¢ adresatem uchwa-
1y#0. Gdy chodzi o zasady wynajmowania lokali z mieszkaniowego
zasobu gminy, powinny one okres$la¢ warunki zamieszkiwania
kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy. Z jednej strony rada
gminy samodzielnie ustala warunki, ktérych szczegdétowo nie
formutuje ustawa, z drugiej jednak strony tre$¢ uchwaty nie moze
wykracza¢ poza zakres ustawowego upowaznienia do jej wydania
i musi by¢ zgodna z innymi powszechnie obowigzujacymi przepi-
sami prawa. Ponadto podejmowane w tej sprawie uchwaty nie
moga powtarzac regulacji zawartych w tych przepisach. Niemniej
- z uwagi na brak w tym zakresie jednolitego modelu rozwigzan
w skali kraju - znacznie utrudniona jest ocena i analiza spornych
zagadnien zwigzanych z okre$laniem zasad wynajmowania lokali.
Stawiane jest na tym tle pytanie, jak dalece zasada samodzielnosci
gminy w realizacji zadan publicznych moze oddzialywac¢ na sytu-
acje prawng cztonkéw wspolnoty samorzadowej w zaspokajaniu
ich potrzeb mieszkaniowych*1.

39 Wyrok WSA w Krakowie z dnia 4 kwietnia 2012 r., [II SA/Kr 463/11, LEX
nr 1246052; wyrok WSA w Krakowie z dnia 9 maja 2012 r., III SA/Kr 1001/11,
LEX nr 1245883.

40 R. Cybulska, A. Wierzbica, Uchwata jako forma wyrazania woli przez
organy stanowigce jednostek samorzqdu terytorialnego [w:] ]J. Niczyporuk (red.),
Teoria instytucji prawa administracyjnego. Ksiega pamigtkowa Profesora Jerzego
Stefana Langroda, Paryz 2011, s. 95.

41 E, Kremer, Zasady wynajmowania lokali..., s. 60-61.
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Sady administracyjne wielokrotnie podkreslaty, ze zasady wy-
najmowania lokali powinny by¢ tak skonstruowane, by ci sposréd
mieszkancéw gminy, ktorzy spelniaja podstawowe Kkryteria
przedmiotowe, od jakich zalezy wynajecie lokalu z zasobu miesz-
kaniowego gminy, mieli réwne szanse na czynienie staran o uzy-
skanie lokalu, z uwzglednieniem przewidzianego przez ustawo-
dawce pierwszenstwa zawarcia umowy najmu przystugujacego
osobom spetniajagcym kryteria wskazane w uchwale#2, Brak jest
natomiast jakichkolwiek podstaw, aby do uchwaty w sprawie za-
sad wynajmowania lokali wprowadza¢ unormowania, ktére po-
stawig w niekorzystnej sytuacji i bezpodstawnie zréznicujg sytu-
acje os6b znajdujacych sie w podobnych warunkach materialnych
i mieszkaniowych, ktére by¢ moze kwalifikowatyby sie do ubiega-
nia o wynajem lokalu gminnego w $wietle uregulowan uchwaty,
gdyby nie wprowadzono niekorzystnych dla nich postanowien.
Ustawodawca nie przewiduje na przyktad, aby w uchwale wpro-
wadzac ograniczenia - o charakterze dyskryminacyjnym - mozli-
wosci ubiegania sie o lokal mieszkalny poprzez stwierdzenie, Ze
uprawnienie to przystuguje jedynie osobom zameldowanym na
terenie gminy na pobyt staty43.

WSA w Krakowie w wyroku z dnia 14 listopada 2013 r.*# po-
twierdzit, Ze - co do zasady - podstawowymi warunkami, jakie
speinia¢ ma osoba ubiegajaca sie o lokal z zasobéw mieszkanio-
wych gminy sa: niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe oraz niski
dochdd. Jednakze mozliwo$¢ zamieszczenia w uchwale rady gmi-
ny jeszcze innych, dodatkowych, nie wymienionych w ustawie
zagadnien zwigzanych z najmem nie oznacza, by organ stanowig-

42 Wyrok NSA z dnia 17 listopada 2004 r., OSK 883/04, LEX nr 164541; wy-
roki WSA we Wroctawiu: z dnia 5 pazdziernika 2005 r., II SA/Wr 110/03, LEX
nr 724102, z dnia 22 stycznia 2008 r., IV SA/Wr 541/07, LEX nr 494383, z dnia
4 grudnia 2008 r., [V SA/Wr 485/08, LEX nr 548218, z dnia 12 sierpnia 2010 r.,
IV SA/Wr 338/10, LEX nr 759140.

43 Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 12 kwietnia 2012 r., IV SA/Po 102/12, LEX
nr 1146093; wyrok WSA w Gliwicach z dnia 12 kwietnia 2012 r., II SA/GI
827/11, LEX nr 1165461.

44 [II SA/Kr 149/13, http://orzeczenia.nsa.gov.pl.
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cy, ustalajgc zasady wynajmu lokali, mégt dowolnie okresla¢ do-
datkowe kryteria, wedtug ktorych potrzeby mieszkaniowe okre-
Slonych gospodarstw domowych o niskich dochodach mogg by¢
zaspokojone. Ustawa nie wigze w jakikolwiek sposéb mozliwosci
uzyskania mieszkania z zasobéw mieszkaniowych gminy z prze-
stankami historycznymi czy formalnymi, jak tez nie dopuszcza
zadnych wylgczen podmiotowych uniemozliwiajacych obywate-
lowi ubieganie sie o mieszkanie. Wprowadzanie dodatkowych
wytaczen w uchwale rady gminy, nie mieszczacych sie w kryte-
riach ustawowych, kwalifikowa¢ nalezy jako nieuprawnione wy-
chodzenie poza granice upowaznienia ustawowego.

Powsta¢ moze jeszcze dylemat odnoszacy sie do sposobu
sprawowania kontroli spotecznej w zakresie prawidtowego go-
spodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, o ktérej mowa
w art. 21 ust. 3 pkt 5 w.o.p.l. W niektérych gminach wyksztatcita
sie praktyka wykonywania tej kontroli przez zespét/komisje
mieszkaniowg powotywang w drodze zarzadzenia przez organ
wykonawczy gminy/miasta. Wydaje sie, ze w sktad tego podmiotu
moga wchodzi¢ radni, pracownicy urzedu gminy/miasta, zaktadu
gospodarki komunalnej, oSrodka pomocy spotecznej, takze przed-
stawiciele organizacji pozarzgdowych. Zaproponowa¢ mozna, aby
obstuge techniczng zespotu czy komisji mieszkaniowej zapewniat
urzad gminy/miasta (wydziat spraw komunalnych i mieszkanio-
wych), a do wazniejszych jej zadan mozna by wiaczy¢ uczestni-
czenie w ogledzinach pomieszczenn zajmowanych przez osoby
ubiegajgce sie o wynajecie lokalu oraz opiniowanie wnioskéw
0 wynajmowanie.

IV. Umowy najmu lokali

NSA w uchwale sktadu siedmiu sedziéw z dnia 21 lipca 2008 r.4>
stwierdzil, Ze czynnoSci polegajace na zawarciu lub odmowie za-
warcia umowy najmu lokalu majg charakter cywilnoprawny i nie
naleza do wtasciwosci sgdéw administracyjnych. Do sfery stosun-

451 OPS 4/08, ONSAiWSA 2008, nr 6, poz. 90.
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kow cywilnoprawnych nalezy réwniez przyjecie lub odmowa
przyjecia oSwiadczenia woli o zawarciu umowy, jako wyraz auto-
nomii woli stron stosunkéw prawa cywilnego (por. postanowienie
NSA z dnia 20 pazdziernika 2009 r.#¢). Rada gminy nie moze jed-
nak wyposazy¢ w kompetencje organu wykonawczego z zakresu
gospodarowania mieniem komunalnym komisji mieszkaniowe;.
Jak zauwazyt NSA w wyroku z dnia 20 marca 2002 r.4” komisja
mieszkaniowa jest organem kontrolnym (opiniodawczym) wspot-
dziatajagcym z organami uprawnionymi przy realizacji zadan
ustawowych. Za niedopuszczalne uznaje sie przyznawanie komisji
jakichkolwiek uprawnien o charakterze wtadczym, pozwalajacych
na rozstrzyganie kwestii merytorycznych, np. w przedmiocie roz-
patrywania wnioskéw i ustalania kolejnosci zawierania umoéw
najmu lokali mieszkalnych czy rozpatrywania odwotan w spra-
wach dotyczacych tych umow4.

Realizacja umo6w najmu czesto napotyka na szereg problemow.
Znane sg przypadki zalegania z optatami za czynsz przez najem-
coéw lokali i zwigzana z tym ograniczona mozliwo$¢ przeprowa-
dzania niezbednych remontéw mieszkan i budynkéw nalezacych
do gminy. Z tego tez powodu prace remontowo-modernizacyjne
nie sg prowadzone w sposéb kompleksowy, wykonuje sie najcze-
Sciej drobne prace zabezpieczajace, a tylko w odniesieniu do nie-
ktérych elementéw budynku remonty o bardziej generalnym cha-
rakterze#°. Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze lokale stanowigce
mieszkaniowy zaséb gminy - z wyjatkiem lokali socjalnych, lokali
przeznaczonych do wynajmowania na czas trwania stosunku pra-
cy, a takze pomieszczen tymczasowych - moga by¢ wynajmowane
tylko na czas nieoznaczony (art. 20 ust. 2 u.o.p.l.). To rozwigzanie
stwarza mozliwos$¢ dozywotniego najmu lokali komunalnych, bo
gmina nie jest upowazniona do wypowiadania uméw najmu lokali

4610Z971/09, http://orzeczenia.nsa.gov.pl.

4711 SA/Wr 177/02, OwWSS 2002, nr 3, poz. 73.

48 P. Mijal, Dziatalnos¢ komisji mieszkaniowych, ,Wspdlnota” 2006, nr 29,
http://www.wspolnota.org.pl/archiwum.

49 M. Majchrzak, Gospodarka i polityka mieszkaniowa..., s. 274.
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w przypadku zwiekszenia sie z uptywem czasu dochodéw lokato-
réw. Prowadzi to do absurdalnych nieraz sytuacji, w ktérych
z gminnego zasobu mieszkaniowego korzystajag - z dotowanymi
czynszami - osoby i rodziny znajdujace sie w bardzo dobrej kon-
dycji finansowej, a te z niskimi dochodami latami oczekujga na
wolne lokale.

Stuszne wydajg sie propozycje idace w kierunku ponownego
ustalenia uprawnien do zajmowania lokali czy wprowadzenia
okresowych kontroli dochodéw lokatoréw oraz terminowych
uméw najmu mieszkan komunalnych. W tym zakresie interesuja-
ce propozycje przygotowato réwniez Ministerstwo Transportu
w projekcie nowelizacji ustawy o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
z dnia 16 czerwca 2011 r.5° Zaproponowano m.in., aby po $mierci
najemcy majacego tytut prawny do lokalu, umowa najmu prze-
chodzita na cztonkéw rodziny zmartego najemcy tylko wéwczas,
gdy ich dochody i sytuacja majatkowa upowazniajag do zajmowa-
nia mieszkania komunalnego. W trakcie obowigzywania umowy
najmu lokalu gmina bedzie mogta tez weryfikowac sytuacje mate-
rialng rodziny, a w przypadku jej poprawy - rozwigza¢ umowe
i zobowigza¢ do opuszczenia lokalu. Propozycje te dotad nie zo-
staty jednak uwzglednione w kolejnych nowelizacjach ustawy.

V. Uwagi koncowe

Donioste dla mieszkancéw gminy, w szczego6lnosci lokatorow -
zaréwno potencjalnych, jak i wynajmujacych lokale komunalne -
sg wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zaso-
bem gminy, zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
tego zasobu, a takze umowy najmu lokali. Zaréwno ksztattowanie,
jak i wykonywanie tych instrumentéw rodzi w praktyce rdzne
problemy. Niejednolicie bywa oceniany charakter prawny uchwat
w sprawie programu mieszkaniowego, jak i w sprawie zasad wy-
najmowania lokali. W konstytucyjnym rozumieniu Zrédet prawa

50 Http://bip.transport.gov.pl.
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(art. 87 i 94 Konstytucji RP) uchwata w sprawie wieloletniego
programu zasadniczo nie speinia cech aktu prawa miejscowego,
chyba ze zawiera przynajmniej jedng abstrakcyjno-generalng
norme postepowania. Natomiast postanowienia uchwaty dotycza-
cej zasad wynajmowania lokali oddziatuja bezposrednio na pod-
mioty spoza systemu administracji publicznej, chociaz zgodzic¢
trzeba sie z tym, Ze istota tego aktu jest ztoZona i szczegdlna.

Zakres przedmiotowy obu uchwat powinien by¢ uzalezniony
od lokalnych potrzeb, preferencji i mozliwosci ekonomicznych
poszczegbélnych gmin. Tre$¢ obu uchwat rada gminy moze posze-
rzy¢ o dodatkowe, inne niz ustalone przez prawodawce, elementy,
przy czym muszg mieSci¢ sie one w granicach prawa, nie moga
powtarzac¢ postanowien ustawy ani pozostawa¢ w sprzecznosci
z zawartymi tam normami, nie moga réwniez wykraczac¢ poza za-
kres ustawowego upowaznienia ani regulowa¢ kwestii, ktore
w ustawie unormowane zostaty odmiennie. Wieloletnie programy
powinny odzwierciedla¢ diugofalowa wizje polityki gospodaro-
wania zasobami mieszkaniowymi, a nadto wigza¢ problemy
mieszkaniowe z innymi, zaleznymi od nich czynnikami, jak wyklu-
czenie spoteczne, bezrobocie czy nawet jako$¢ sSrodowiska. Z kolei
w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali rada gminy nie
moze dowolnie ustala¢ kryteriéw, wedtug ktérych zaspokajane
maja by¢ potrzeby mieszkaniowe cztonkéw wspdlnoty samorza-
dowej, w szczegblnosci wprowadzajgc ograniczenia podmiotowe
stawiajgce w niekorzystnej sytuacji i bezpodstawnie réznicujace
sytuacje osob znajdujacych sie w podobnych warunkach mate-
rialnych i mieszkaniowych.

Zauwazy¢ trzeba, Ze tworzenie i posiadanie zasobu mieszka-
niowego nie jest obligatoryjne dla gminy. Skoro jednak gmina taki
zasOb utworzyla, to powinna - zgodnie z wolg ustawodawcy -
wykorzystywa¢ go w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich dochodach. Wydaje sie w tym
aspekcie zasadne, aby weryfikacja dochodéw odbywata sie
w przysztosci nie tylko na etapie przyznawania mieszkan komu-
nalnych osobom oczekujgcych, ale i w trakcie realizacji umow
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najmu. Rozwazenia wymaga ponadto propozycja wprowadzenia
okresowych umoéw najmu lokali mieszkalnych.

ABSTRACT

Dilemmas of managing policy
of the commune’s housing resources

In the paper there are presented problems of a widely understood
managing policy of a commune’s housing resource particularly taking
into consideration a matter of creating and realisation of many years’
housing programmes, principles of leasing premises from a commune’s
housing resource and contracts of tenancy of communal premises.
Doubts arise on the background of a complex character of resolutions in
the matter of a housing programme and resolutions in the matter of
leasing premises. In practice the content of both resolutions is also con-
troversial, in particular in a part where the resolutions contain addi-
tional elements, which are not indicated directly in the act. Moreover
many problems are caused by realisation of tenancy contracts of prem-
ises from a commune’s housing resource. They are connected among
others with a requirement of concluding contracts for indefinite time
and lack of adequate regulations concerning a verification possibility of
a material situation of tenants of communal premises.
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