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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.20.42.2015.AS
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 19 pazdziernika 2015 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o0 samorzadzie gminnym (tekst jedn.:
Dz. U.z 2015, poz. 1515)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr X/60/15 Rady Gminy Dobromierz z dnia 11 wrzesnia 2015r. w sprawie uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Dobromierz na lata 2015-2019.

uzasadnienie

Na sesji zdnia 11 wrzesnia 2015 r. Rada Gminy Dobromierz podjeta uchwate Nr X/60/15 w sprawie
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Dobromierz na lata
2015-2019. Uchwata ta wptyne¢ta do organu nadzoru dnia 21 wrzeé$nia 2015 r. Zalgcznikiem do uchwaty jest
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Dobromierz na lata 2015- 2019,
zwany dalej programem.

W toku badania legalnosci uchwaty organ nadzoru stwierdzil jej podjgcie z istotnym naruszeniem
art. 21 ust. 1 pkt 1 w zwiazku z art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz.150) —
zwanej dalej ,ustawa” oraz § 119w zwigzku z § 143 zalacznika do Rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,.Zasad techniki prawodawczej” (Dz.U.z2002r. nr
100 poz. 908).

Uchwata zostata podjeta na podstawie upowaznienia ustawowego zawartego w art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy.
Zgodnie z powyzej wskazanym przepisem ustawowym rada gminy uchwala: 1) wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W art. 21 ust. 2 ustawy prawodawca wskazat na obligatoryjne elementy objete wieloletnim programem
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Na podstawie tegoz przepisu wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien okre$la¢ w szczegolnosci: 1) prognoze
dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegodlnych latach,
z podziatlem na lokale socjalne ipozostate lokale mieszkalne; 2) analize potrzeb oraz plan remontow
i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata; 3)
planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania
czynszu; 5) sposéb i zasady zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach; 6) zrédia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7) wysokosé¢
wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty
modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
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nieruchomosciami wspélnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, atakze wydatki
inwestycyjne; 8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczeg6lnosci: a) niezb¢dny zakres zamian lokali
zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali, b) planowang sprzedaz lokali.

Nalezy zaznaczy¢, ze jak wskazuja zapisy ustawy przedmiotowa uchwala stanowi wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a wiec stanowi uchwate ktora w swoich zapisach
powinna wyznacza¢ pewne kierunki dziatania organow gminy. Program to plan, uktad zamierzonych
czynnosci, zatozenia, cele dziatania (por. Stownik jezyka polskiego pod red. E. Sobol, Wydawnictwo
Naukowe PWN, Warszawa 2002 r., s. 753). Zatem wieloletni program gospodarowania, to obejmujacy
okres wielu lat plan zamierzonych czynno$ci, badz zatozen, celow dziatania. Program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy ma charakter aktu planowania, aktu polityki gminnej, ktory powinien
ksztattowaé polityke gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym przez organy gminy. Program
powinien zatem, przy spetnieniu wymogow co do jego tresci okreslonych w art. 21 ust. 2 ustawy, zawierac
zarowno aktualng ocen¢ stanu zasobu mieszkaniowego gminy, ale takze stanowi¢ pewnag prognoz¢ na
przysztos¢ w zakresie faktycznego gospodarowania tym zasobem. Zgodnie bowiem z art. 4 ust. 1 ustawy
gmina tworzy warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej jako zadanie
wlasne. W celu realizacji tego zadania na podstawie art. 20 ustawy gmina moze tworzy¢ i posiada¢ zasob
mieszkaniowy. Jednocze$nie w przypadku utworzenia gminnego zasobu mieszkaniowego powstaje potrzeba
gospodarowania nim zgodnie z przeznaczeniem do jakiego zostal utworzony, a wiec dla zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe;.

W zwigzku zpowyzszym program okreslajacy wszystkie elementy wskazane przez ustawodawce
powinien W sposob kompleksowy normowa¢ kwesti¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na
kolejne lata (na co najmniej pie¢ kolejnych lat), poniewaz tylko takie uksztaltowanie tresci programu moze
spehi¢ swoja funkcje zakreslenia kierunkow i celow dziatania w zakresie gospodarowania zasobem.

Z redakcji przepisu art. 21 ust. 2 ustawy nalezy wywie$¢ wniosek, ze ustawodawca wskazal w sposob
enumeratywny na te elementy wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
ktére sg niezbedne w uchwale regulujacej przedmiotowa kwesti¢. Sg to zagadnienia, ktore ustawodawca
uznaje nie tylko za niezbedne, ale takze za przedmiotowo istotne dla wypelnienia funkcji, jakg ma pehic
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Organ stanowiacy jednostki
samorzadu terytorialnego zostal upowazniony na podstawie art. 21ust. 1pkt 1w zwigzku
zart. 21 ust. 2 ustawy rowniez do poszerzenia postanowien okreslajacych wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Wynika to z faktu postuzenia si¢ przez ustawodawce
zwrotem "w szczegdlnosci". Jednakze nalezy zauwazy¢, ze aby prawidtowo wypehi¢ delegacj¢ ustawowa
organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego przy uchwalaniu powyzszego programu powinien
W pierwszej kolejnosci mie¢ na uwadze elementy wskazane przez ustawodawce w art. 21 ust. 2 ustawy i ich
pelng realizacj¢. Pominigcie przez rad¢ gminy ktorego$ z wymienionych elementow programu skutkuje
brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny wptyw na ocene zgodnos$ci z prawem
podjetego aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 18 marca 2010 r., 1l SA/Sz 1416/09; wyrok WSA w Opolu
z 13 grudnia 2007 r., 11 SA/Op 480/07, wyrok WSA w Opolu z 15 listopada 2004 r., Il SA/Wr 1567/02).
Rada gminy obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia, udzielonego jej przez ustawe.
Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce do uregulowania w drodze
uchwaty, skutkuje istotnym naruszeniem prawa. Zauwazy¢ przy tym trzeba, ze wszystkie kwestie okreslone
w ust. 2 sktadaja si¢ na tres¢ wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
0 czym $wiadczy, jak juz wskazano powyzej, regulacja zawarta w art. 21 ust.1 pkt 1 ustawy.

Analiza uchwaly w toku postegpowania nadzorczego prowadzi do wniosku, Ze ustalony wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy nie zawiera wyczerpujacych regulacji
dotyczacych wszystkich obligatoryjnych elementow wskazanych przez ustawodawce.

W ocenie organu nadzoru w przedmiotowej uchwale stanowigcej wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Rada Gminy Dobromierz nie okreslita: 1) prognozy dotyczacej stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach, z podziatem na lokale socjalne
i pozostale lokale mieszkalne; 2) planu remontdéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata; 3) kosztéw zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, 4) sposobu i zasad zarzadzania lokalami 1 budynkami wchodzacymi
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w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem gminy w kolejnych latach.

Nalezy podkreslié, ze w Programie niema wogole regulacji dotyczacych kosztow zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli. Jesli chodzi o stan
techniczny zasobu mieszkaniowego gminy Rada Gminy wskazata jedynie w Rozdziale 1l Programu, ze
czynnikami majgcymi istotny wplyw na stan techniczny budynku sg miedzy innymi: wiek budynkoéw, rodzaj
zabudowy, rodzaj pokrycia dachowego, sposdb podpiwniczenia, warunki gruntowe, sposob uzytkowania
przez mieszkancéw. Poniewaz Rada nie okreslita prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy z podziatem na lata oraz lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne nalezy uznac,
ze rowniez plan remontéw zostat sporzadzony niezgodnie z przepisem ustawowym. Jak wyzej wskazano,
powinien on bowiem wynika¢ ze stanu technicznego budynkéw i lokali. Dodatkowo w przedmiotowej
uchwale Rady Gminy Dobromierz nie zostalo wyczerpujaco uregulowane zagadnienie wymienione
w art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy, a mianowicie sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem gminy w kolejnych latach. W Rozdziale V programu, zatytutowanym: ,,Sposob i zasady
zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy” ograniczono si¢
do wskazania i opisania konkretnego podmiotu zarzgdzajacego budynkami stanowigcymi 100% zasobem
oraz wymienienia niektorych czynnosci podejmowanych w ramach zarzadzania zasobem Zdaniem Organu
Nadzoru, powyzsze nie stanowi prawidtowej realizacji przepisu art. 21 ust. 2 pkt 5 ustawy.

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazyé, ze realizujac norme¢ kompetencyjng z art. 21 ust. 2 pkt
5 ustawy, a tym samym okre$lajac sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany Ww zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem gminy w kolejnych latach, Rada nie byta wtadna do okreslenia podmiotu wykonujacego czynnosci
zwigzane z zarzadzaniem iadministrowaniem mieszkaniowym zasobem gminy. O ile Organ Nadzoru
nie kwestionuje wykonywania wspomnianych czynnosci przez Urzad Gminy, o tyle naruszajgcym prawo
W sposob istotny jest okreSlenie powyzszej relacji w uchwale Rady, w dodatku ze wskazaniem nazwy
danego podmiotu. Trudno uznaé, aby wyznaczenie wymienionego wyzej konkretnego podmiotu
zarzadzajacego mieszkaniowym zasobem gminy stanowilo okreslenie sposobu czy tez zasad zarzadzania
lokalami i budynkami. Regulacja ta nie znajduje zatem uzasadnienia w normie kompetencyjnej
upowazniajacej do podjecia badanej uchwaty.

To Wojt Gminy Dobromierz, dzialajgc na podstawie art. 30 ust. 1, ust. 2 pkt 21i pkt 3 ustawy
0 samorzadzie gminnym, czyli gospodarujac mieniem gminy i wykonujac przedmiotowa uchwate, a takze
okreslajac sposob jej wykonania bedzie rozstrzygal o podmiotach, ktéore beda ewentualnie za niego
podejmowaty okre$lone czynno$ci zwigzane z wykonywaniem tej uchwatly, a tym samym z zarzadzaniem
mieszkaniowym zasobem gminy. Ponadto, okre§lenie sposobu i zasad zarzadzania zasobem, a takze
przewidywanych zmian wtym zakresie nie moze sprowadza¢ si¢ jedynie do wyliczenia niektorych
przyktadowych zadan. Nalezy wskaza¢ na marginesie, ze postuzenie si¢ przez Rad¢ zwrotem ,w
szczegolnosci” przed wyliczeniem zadan z zakresu zarzgdu mieszkaniowym zasobem gminy skutkuje
utworzeniem katalogu otwartego wymienionych elementéw. Dopuszczono zatem mozliwos$¢ rozszerzenia
wspomnianego katalogu o nieprzewidziane w uchwale elementy. Nalezy zatem zauwazy¢, ze intencja
ustawodawcy bylo nalozenie na Rad¢ obowigzku okreslenia niezbednych sktadnikéw wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w sposob wyczerpujacy. Niedopuszczalne jest
zatem pozostawienie mozliwosci rozszerzania postanowien uchwaty o inne, nieprzewidziane w niej
elementy. Oznaczaloby to bowiem przyznanie kompetencji do wyczerpania zakresu przedmiotowego
programu w drodze innego aktu niz uchwata organu stanowigcego gminy.

Zaznaczenia wymaga, ze kwestionowana uchwata, podjeta na podstawie upowaznienia ustawowego, jest
aktem prawnym powszechnie obowigzujagcym na obszarze gminy. Powinna zatem odpowiada¢ wymogom,
jakie stawiane sg przepisom powszechnie obowigzujgcym i nie moze pozostawaé w sprzecznosci z aktem
wyzszego rzedu, jakim jest ustawa. Przestrzeganie tej zasady nalezy rowniez do obowigzkow organdéw
uchwatodawczych gminy. W tym wypadku Rada Gminy Dobromierz tej zasady nie przestrzegata, poniewaz
pominela, czy tez nieprawidtowo uregulowata w uchwale kwestie, do ktorych okreslenia zobowigzata ja
ustawa o ochronie praw lokatoréw na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 w zwigzku z art. 21 ust. 2 ustawy, co
stanowi istotne naruszenie przepisow prawa skutkujace stwierdzeniem niewaznosci uchwaty w catosci.
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Jak bowiem stanowi art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. nr 78,
poz. 483 ze zmianami): ,Organy wladzy publicznej dziataja na podstawie iw granicach prawa.”
Kazdorazowo niekompletne wypetnienie kompetencji do podejmowania uchwat powinno by¢ traktowane
jako istotne naruszenie prawa, skutkujace niewazno$cig uchwaly. Takie stanowisko organu nadzoru
potwierdza takze wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego oz. we Wroctawiu (do 31.12.2003 r.) z dnia
14 kwietnia 2000 r. (sygn. akt. | SA/Wr 1798/99) : ,,Opierajac si¢ na konstrukcji wad powodujacych
niewazno$¢ mozna wskaza¢ rodzaje naruszen przepisow, ktore trzeba zaliczy¢ do istotnych, skutkujacych
niewaznosci uchwaly organu gminy. Do nich nalezy naruszenie przepisow wyznaczajacych kompetencje do
podejmowania uchwatl, podstawy prawnej podejmowania uchwat, przepisow prawa ustrojowego, przepisow
prawa materialnego - przez wadliwg ich wyktadni¢ - oraz przepisoéw regulujacych procedure podejmowania
uchwat.

Zauwazy¢ nalezy rowniez, ze zgodnie z § 119 ust. 1 zalacznika do rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 roku w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2002 r., Nr
100, poz. 908) na podstawie jednego upowaznienia ustawowego wydaje si¢ jedno rozporzadzenie, ktore
wyczerpujaco reguluje sprawy przekazane do unormowania wtym upowaznieniu. Na mocy
§ 143 zalacznika do rozporzadzenia zasada ta ma zastosowanie do aktow prawa miejscowego.

Biorac powyzsze pod uwage, organ nadzoru uznat, ze podjecie przez Rad¢ Gminy Dobromierz uchwaty
Nr X/60/15 nastapilo z naruszeniem przepisOw prawa, za$ naruszenie to jest na tyle istotne, ze skutkuje
stwierdzeniem niewaznos$ci powyzszej uchwaty w catosci.

Ponadto organ nadzoru stwierdza, iz w rozpatrywanej uchwale doszto rowniez do innych naruszen prawa.

W rozdziale 1l Programu ust. 2 pkt 5-8 Rada Gminy Dobromierz zapisata: Czynniki podwyzszajace
warto$¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego z tytutu wyposazenia lokali w urzadzeniu techniczne i instalacje sa
stosowane do naliczenia czynszu za najem lokali mieszkalnych wyposazonych w WC, tazienke lub
centralne ogrzewanie przez Gming; nie obejmujg lokali mieszkalnych wyposazonych w w/w urzadzenia
wykonane przez najemcow na koszt wlasny (pkt 5). Czynniki podwyzszajace wartos¢ uzytkowa lokalnego
mieszkalnego sa zastosowane od dnia wejScia w zycie niniejszej uchwaty, takze do ulepszen
wprowadzonych przez wynajmujacego w okresie 3 lat przed wejSciem w zycie (pkt 6). Wynajmujgcy ma
prawo w czasie trwania najmu lokali podwyzszy¢ czynsz uwzgledniajac czynniki wymienione w tabeli nr 5,
jesli dokonat ulepszen badz dokonal poprawy stanu technicznego budynku, majacych wptyw na wysokos¢
czynszu (pkt 7). Najemca moze dokonywaé ulepszen tylko za zgoda wynajmujacego ina podstawie
pisemnego porozumienia okreslajgcego sposob rozliczen z tego tytutu. Porozumienie bedzie okresla¢ wptyw
ulepszen na wysokos$¢ czynszu (pkt 8).

Przytoczone wyzej uregulowanie wprowadzone zostato w zw. z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie
praw lokatoréw (okreslenie zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu) W pojeciu
wspomnianej przez ustawodawce polityki czynszowej miesci si¢ opis dziatan gminy (w praktyce jej organu
wykonawczego), zwigzanych z ustalaniem wysokos$ci czynszu i przewidywania co do jego zmian na
przestrzeni lat. Z kolei warunki obnizania (podwyzszania) czynszu wskazujg na przestanki, od spetnienia
ktorych ustawa uzaleznia wystapienie okreslonych skutkéw prawnych, czyli okolicznosci, taczacych sig
z mozliwos$cig obnizenia (podwyzszenia) czynszu (tak w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroctawiu z dnia 28 lipca 2009 r. IV SA/Wr 155/2009). Pojecie warunkoéw obnizania czynszu nalezy
interpretowa¢ w odniesieniu do art. 7 ust. 1 i 2 ustawy. Przepis ten wskazuje, ze w lokalach wchodzacych
w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wtasciciel ustala stawki czynszu za 1 m2 powierzchni
uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikoéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa,
a w szczegblnosci: 1) potozenia budynku; 2) potozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku i lokalu
W urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu; 4) ogdlnego stanu technicznego budynku. Witasciciele
lokali wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego moga takze na wniosek najemcy,
W oparciu 0 postanowienia uchwaty organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego, stosowac
okreslone obnizki czynszu naliczonego wedlug obowigzujacych stawek w stosunku do najemcéw o niskich
dochodach, z uwzglednieniem zasady, ze stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekracza¢ potowy
stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym. Obnizki takie moga by¢
udzielane najemcom, ktérych S$redni dochod w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego
nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale odpowiedniego organu lub w zarzadzeniu wojewody.
Kwota obnizki powinna by¢ zroznicowana w zaleznosci od wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
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najemcy. Ustawa wskazuje wigc, jakiego rodzaju okolicznosci mogg stanowi¢ podstawe zastosowania
obnizek (podwyzek) czynszu. W oparciu 0 analize catoksztattu ustawy nalezy stwierdzi¢, ze niemozliwe jest
zastosowanie obnizek czynszu, jesli nie wystgpuja zadne z przewidzianych wart. 7 ust. 1i 2 ustawy
okolicznosci. W kontekscie tak rozumianych przepisow ustawy za niezgodne z prawem nalezy uzna¢ takie
rozwigzanie, ktore pozwala na zastosowanie obnizek czynszu bez wystepowania okreslonych ustawowo
przestanek, to jest gdy wlokalu zostang dokonane ulepszenia, eliminujace czynnik uzasadniajacy
dotychczasowe stosowanie nizszej stawki czynszu. Z treSci zapisu rozdziatu II Programu ust. 2 pkt
5 wynika, ze pomimo braku czynnikow uzasadniajacych zastosowanie obnizki czynszu (poprzez dokonanie
ulepszen wlokalu przez jego najemcg), najemca bedzie zobowiazany do uiszczania czynszu
w dotychczasowej wysoko$ci. Oznacza to, ze wobec niego zastosowane beda obnizki czynszu
nie wynikajace z nizszej warto$ci uzytkowej lokalu czy tez niskich dochodéw najemcy. Wprowadzenie
normy o takim ksztatcie do uchwaty Rady Gminy, regulujacej zasady polityki czynszowej i okreslajacej
warunki obnizania czynszu, jest niezgodne z trescig art. 7 ustawy. Wyeliminowanie jej jest o tyle istotne, ze
uchwata Rady Gminy jest aktem, w oparciu 0 ktory Wéjt Gminy Dobromierz begdzie ustalat stawki czynszu
wobec konkretnych najemcow. Ustawa o ochronie praw lokatorow w art. 8 pkt 1 zobowigzuje go do
podporzadkowania si¢ zasadom okreslonym przez Rade na podstawie art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy. Nalezy
przy tym zaznaczy¢, ze organ nadzoru nie kwestionuje mozliwosci rozliczenia si¢ z najemca za ulepszenia
w lokalu dokonane zjego srodkéw. Na konieczno$¢ jego dokonania wskazuje zreszta ustawodawca.
W oparciu o art. 6¢ ustawy przed wydaniem lokalu najemcy strony sporzadzaja protokot, w ktorym
okre$lajg stan techniczny i stopien zuzycia znajdujgcych si¢ w nim instalacji iurzadzen. Protokot ten
stanowi podstawe rozliczen przy zwrocie lokalu. Zgodnie z art. 6d ustawy najemca moze wprowadzi¢
W lokalu ulepszenia tylko za zgoda wynajmujacego ina podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposob
rozliczen z tego tytutu. Z kolei w art. 6e ustawy stwierdza sie, ze po zakofczeniu najmu i opréznieniu lokalu
najemca jest obowiazany odnowi¢ lokal i dokona¢ w nim obcigzajacych go napraw, atakze zwrocié
wynajmujgcemu rownowartos¢ zuzytych elementdow wyposazenia technicznego, wymienionych w art. 6b
ust. 2 pkt 4 ustawy, ktore znajdowaty si¢ w lokalu w chwili wydania go najemcy. Jezeli najemca w okresie
najmu dokonal wymiany niektorych elementow tego wyposazenia, przystuguje mu zwrot kwoty
odpowiadajacej roznicy ich wartoSci migdzy stanem istniejgcym w dniu objecia lokalu oraz w dniu jego
oproznienia. Nalezne kwoty oblicza si¢ wedtug cen obowigzujacych w dniu rozliczenia. Wynajmujacy moze
zada¢ usuniecia ulepszen wprowadzonych przez najemce z naruszeniem art. 6d i przywrocenia stanu
poprzedniego, jezeli nie naruszy to substancji lokalu, albo ulepszenia zatrzymaé za zwrotem ich warto$ci
uwzgledniajacej stopien zuzycia wedtug stanu na dzien oprdznienia lokalu. Ustawodawca dopuszcza takze
mozliwo$¢ odmiennego uregulowania wzajemnych praw i obowigzkow wiasciciela i najemcy w umowie,
ale jedynie w przypadku najmu lokali niewchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego
(artykut 6f ustawy). Z powyzszego wynika, ze w przypadku, gdy najemca lokalu wchodzacego w sktad
zasobu mieszkaniowego Gminy Dobromierz zechce w wiasnym zakresie dokona¢ ulepszen w zajmowanym
przez siebie lokalu, to powinien uzyska¢ zgode wynajmujacego (Gminy Dobromierz) i podpisaé
Z wynajmujacym umowe, w ktorej okresli si¢ sposob rozliczenia za dokonane ulepszenia. Oczywiscie strony
umowy moga postanowié, ze zwrot naktadow poniesionych przez najemce bedzie potracany w czynszu, do
ktorego uiszczania najemca jest zobowigzany, jednak uprawnienie takie w zadnym wypadku nie jest
obnizka czynszu, o jakiej mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4 oraz art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow.
Zgodnie z przepisami ustawy, w przypadku dokonania we wlasnym zakresie i na koszt wlasny ulepszen
w lokalu do zastosowania obnizki nie bedzie juz podstaw. Nalezy przy tym wskazac, ze regulacje zawarte
w rozdziale 1l Programu ust. 2 pkt 5-8 Rady Gminy Dobromierz wzajemnie sie¢ wykluczaja. Jak wyzej
wskazano, w pkt 5rada zadecydowata, ze ulepszenia wykonane przez najemce na koszt wiasny
nie wptywaja na wysokos$¢ czynszu, jednocze$nie w pkt 8 (stanowiacym czeSciowa modyfikacje ar. 6d
ustawy 0 ochronie praw lokatoréw) uznata, ze wptyw ulepszen na wysokos$¢ czynszu bedzie okreslac
porozumienie zawarte pomi¢dzy najemcg a wynajmujgcym. Ponadto koniecznos¢ uwzgledniania w stawce
czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali, czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartosé
uzytkowa wynika z art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, Rada nie miata wigc upowaznienia, aby
regulowaé t¢ kwestie jeszcze raz samodzielnie. Reasumujgc, zdaniem Organu Nadzoru, ust 2 pkt 5-8
rozdziatu II Programu naruszajg prawo w sposob istotny (pkt 6 jako bezposrednio nawigzujacy do pkt 5).

Podkreslenia wymaga, ze ustawodawca, formutujac okreslong delegacje do wydania aktu wykonawczego,
przekazuje upowaznienie do uregulowania wytacznie kwestii nieobjetych dotad zadng normg 0 charakterze
powszechnie obowigzujacym w celu uksztaltowania stanu prawnego uwzgledniajacego m.in. specyfike,
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mozliwosci 1 potrzeby srodowiska, do ktorego wihasciwy akt wykonawczy jest skierowany. Wynika stad
niedopuszczalnos$¢ takiego dziatania organu realizujacego delegacje ustawowa, ktore polega na powtarzaniu
badz modyfikacji wigzacych norm o charakterze powszechnie obowigzujacym. Przedstawione stanowisko
znajduje odzwierciedlenie w utrwalonej linii orzeczniczej, uznajacej za niedopuszczalne powtdrzenie
regulacji ustawowych badz ich modyfikacje (por. wyrok NSA z dnia 30 stycznia 2003 r., sygn. Il SA/Ka
1831/02, niepubl. wyrok NSA z dnia 19 sierpnia 2002 r., sygn. II SA/Ka 508/02, niepubl.). Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 14 pazdziernika 1999 r. (sygn. I SA/Wr 1179/90, OSS 2000/1/17) uznat,
ze ,,uchwata organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego nie moze regulowac jeszcze raz tego,
co zostalo zawarte w obowigzujacej ustawie. Taka uchwata, jako istotnie naruszajaca prawo, jest niewazna.
Trzeba bowiem liczy¢ si¢ ztym, ze powtdrzony przepis bedzie interpretowany w konteks$cie uchwaty,
w ktorej go powtorzono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czeSciowej zmiany intencji prawodawcy.”

W zwigzku z powyzszym stwierdza si¢ jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygniecia przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, ktdrg nalezy wnie$¢ za posrednictwem organu
nadzoru - Wojewody Dolnoslaskiego. Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminnym stwierdzenie
przez organ nadzoru niewazno$ci uchwaly organu gminy wstrzymuje ich wykonanie z mocy prawa
w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
T. Smolarz
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