Rozstrzygnigcie nadzorcze Nr WN.I11.0911-118-10
Wojewody Matopolskiego
z dnia 4 listopada 2010 r.

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; Dz. U. z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr
113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271, Nr 214, poz. 1806; z 2003 r. Nr 80, poz. 7171 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; z 2006 r. Nr 17, poz. 128, 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 oraz z 2009 r. Nr
223, poz. 1458), stwierdza si¢ niewazno$¢ Uchwaly Nr XXXIX/221/10 Rady Gminy
Przeciszow z dnia 2 pazdziernika 2010 r. w sprawie regulaminu porzadku domowego,
w calosci.

Uzasadnienie

W dniu 2 pazdziernika 2010 r. Rada Gminy Przeciszow podjeta uchwale
Nr XXXIX/221/10 w sprawie regulaminu porzadku domowego, powotujac si¢ w podstawie
prawnej na art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz na art. 683 Kodeksu
cywilnego.

W kwestionowanej uchwale Rada Gminy Przeciszéw uchwalita regulamin porzadku
domowego, na ktory sktadaja si¢ przepisy dotyczace obowiazkéw wynajmujacego i najemcy,
lokali komunalnych, ochrony praw lokatoréw, przepisy ochrony przeciwpozarowej,
utrzymania czystosci i porzadku i inne. Intencja gminy byla generalna regulacja w jednym
akcie zasad wynajmowania lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego, o ktérym mowa w art.
21 ust. 1 pkt 2 oraz art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, a takze programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy- art. 21 ust. 2. Jednakze w ocenie organu nadzoru, tres¢ kwestionowanej
uchwaty nie zawiera wszystkich koniecznych a wskazanych przez ustawodawcg zasad,
obejmuje natomiast inne przepisy wynikajace z kodeksu cywilnego, prawa budowlanego,
rozporzadzen dotyczacych ochrony przeciwpozarowej, warunkéw technicznych budynkow,
uzytkowania budynkéw mieszkalnych, zasad utrzymywania zwierzat domowych oraz
przepisOw porzadkowych. Zdaniem organu nadzoru gmina przekroczyla swoje kompetencje
ustawowe uchwalajac taka regulacje.

Zgodnie z pogladem panujacym w doktrynie i1 orzecznictwie (wyrok z dnia 20 marca
2002 r. Naczelnego Sqdu Administracyjnego we Wroctawiu sygn. akt Il SA/Wr 177/02),
zasady wynajmowania lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego sa aktem prawa
miejscowego. Natomiast naktadanie w drodze przepisu prawa miejscowego na najemcoOw
lokali obowiazkéw zwiazanych ze stosunkiem najmu nie miesci si¢ w ramach kompetencji
ustawowo przyznanej radzie.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady 1 kryteria
wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwiazany 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 gming
stosuje si¢ odpowiednio zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy.



W art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw ustawodawca okreslit zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, powinny one
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
gospodarstwa domowego uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu,

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce 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 wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz zamiany pomi¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami
zajmujacymi lokale w innych zasobach,

5) tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposéb poddania tych spraw kontroli
spotecznej,

6) zasady postgpowania w stosunku do oséb, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy,

7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m®.

Zdaniem organu nadzoru, uregulowanie w zasadach wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy obowiazkéw ciazacych na najemcach
lokali, a w szczegllnosci nakladanie na nich obowiazkéw zwigzanych z istniejacym
stosunkiem najmu, w drodze przepisu prawa miejscowego, nie miesci si¢ w ramach
kompetencji ustawowo przyznanych radzie 1 jako takie powinno by¢ uznane za istotne
naruszenie prawa. W demokratycznym panstwie prawa podstawa regulacji wszystkich
stosunkéw prawnych, w tym praw i obowiazkéw jednostki, powinna by¢ ustawa. Na
najemcach lokali mieszkalnych ciaza przyjete przez nich obowiazki umowne wynikajace
wprost z umowy cywilnoprawnej, a z drugiej strony obowiazki wynikajace z powszechnie
obowiazujacych przepiséw wydanych przez organy wyraznie do tego upowaznione. Zgodnie
z wyrokiem z dnia 21 grudnia 2006 r. Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego (sygn. akt IV
SA/Wr 540/06) uzyte w art. 21 ust 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw sformulowanie
»W szczegolnosci” oznacza, ze rada gminy ustanawiajac w uchwale zasady wynajmowania
lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu gminy moze swobodnie ksztattowac te
zasady, jednakze tylko w odniesieniu do zagadnieh wymienionych w punktach 1-7
cytowanego przepisu (por. wyrok z dn. 17 listopada 2004 r. NSA w Warszawie, sygn. akt OSK
883/04).

Ponadto organ nadzoru podkresla, iz zgodnie z zasada legalizmu organy samorzadu
terytorialnego sa zobowiazane dziata¢ na podstawie i w granicach prawa (art. 7 Konstytucji).
Realizujac swoje kompetencje organ stanowiacy gminy musi wigc S$cisle uwzgledniac
wytyczne zawarte w upowaznieniu ustawowym. Zaréwno w doktrynie, jak réwniez w
orzecznictwie ugruntowal si¢ poglad dotyczacy wykladni norm o charakterze
kompetencyjnym. Naczelna zasada prawa administracyjnego jest zakaz domniemania
kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢
interpretowane w sposob Scisty, literalny. Jednocze$nie zakazuje si¢ dokonywania wyktadni
rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze
analogii. Jezeli organ stanowiacy wychodzi poza wytyczne zawarte w upowaznieniu, mamy
do czynienia z przekroczeniem kompetencji, co musi skutkowac zastosowaniem srodkow
nadzorczych.

W ocenie organu nadzoru Rada Gminy PrzeciszOw naruszyta przepisy art. 21 ust. 1
pkt 2, art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw dotyczace zasad wynajmowania lokali



z mieszkaniowego zasobu gminy. Regulamin porzadku domowego uchwalony przez rad¢ nie
okresla wysokosci dochodu gospodarstwa domowego, ktéra uzasadniataby oddanie w najem
lokalu lub obnizki czynszu. Nie okre§lono réwniez warunkéw zamieszkiwania
kwalifikujacych wnioskodawcg do ich poprawy, ani kryteriow wyboru oséb, ktérym
przystuguje pierwszenstwo najmu. Rada pomingta w regulaminie warunki dokonywania
zamiany lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego, a takze tryb rozpatrywania i zalatwiania
wnioskéw oraz sposoéb poddania tych spraw kontroli spotecznej. Brak jest regulacji zasad
postgpowania w stosunku do oséb, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce oraz
kryteriéw oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m>.

Ponadto organ nadzoru wskazuje, iz rada gminy tworzac kompleksowa regulacje
prawna i powotujac si¢ na art. 21 ust. 2 dotyczacy wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy nie okreSlita w regulaminie okresu obowigzywania
programu (co najmniej 5 lat). W tresci regulaminu pominigto takze wskazywane przez
ustawodawce punkty programu: prognozg dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach, z podziatem na lokale socjalne i
pozostate lokale mieszkalne, analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy
ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata, planowana sprzedaz
lokali w kolejnych latach. Gmina nie okreslita zasad polityki czynszowej oraz warunkéw
obnizania czynszu ani zrédel finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach. W
regulaminie pominigto sprecyzowanie wysokosci wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem
na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami
wspoOlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspdétwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.
Rada nie okreslita, zgodnie z posiadana ustawowa kompetencja, sposobu i zasad zarzadzania
lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywanych zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach. Nie wspomniano réwniez o planowanej w kolejnych latach sprzedazy lokali.

W kwestionowanym regulaminie porzadku domowego Rada Gminy Przeciszow
skupila si¢ gtéwnie na kwestiach porzadkowych, okresleniu obowiazkéw wynajmujacego i
najemcy, zapisach dotyczacych bezpieczenstwa, a takze stanu technicznego lokali i
budynkéw, kwestii ich utrzymania oraz zasad utrzymywania zwierzat domowych.

Wobec powyzszego, zdaniem organu nadzoru w obowiazujacym stanie prawnym rada
gminy przekroczyta swoje kompetencje uchwalajac powyzej wskazane zapisy na podstawie
art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. W zwiazku z tym jej podjecie jest dziataniem
sprzecznym z prawem i jako takie winno skutkowa¢ stwierdzeniem niewaznosci uchwaty w
catosci.

7 uwagi na powyzsze, stwierdzenie niewaznosci przedmiotowej uchwaty, w zakresie
okreslonym sentencja niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego, jest w pelni uzasadnione. Na
niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Krakowie.

Winno si¢ ja wnies$¢ za posrednictwem Wojewody Matopolskiego w terminie 30 dni
od dnia otrzymania niniejszego rozstrzygnigcia.

Z up. Wojewody Matopolskiego

Dyrektor Wydziatu Nadzoru Prawnego i Kontroli
Radca Prawny:

Mirostaw Chrapusta



