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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym
(Dz. U.z2016 1. poz. 446 ze zm.)
orzekam

niewazno$¢ przepisow ust. 4 pkt 11 i 12 rozdzialu IV zalacznika do uchwaly
nr XXXIV/169/17 Rady Gminy Orchowo zdnia 2 marca 2017 r. w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Orchowo na lata 2017-2021 —
ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Uchwata nr XXXIV/169/17 Rady Gminy Orchowo zostata podjeta na sesji 2 marca
2017 r. Jako podstawe prawna uchwaly powotano art. 18 ust. 2 pkt 15 oraz art. 40 ust. 1
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz. 446 ze zm.)
atakze art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r.
poz. 1610 ze zm.). Uchwale dorgczono Wojewodzie Wielkopolskiemu 9 marca 2017 r.

Dokonujac oceny legalnosci przedlozonej do oceny uchwaly organ nadzoru
stwierdzil, co nast¢puje: .

Przedmiotowa uchwata Rada Gminy Orchowo przyjeta wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Orchowo na lata 2017-2021, stanowiacy
zatacznik nr 1 do uchwaly, zwany dalej: ,,programem”.

W rozdziale IV programu, zatytulowanym .,Zasady polityki czynszowej oraz warunk1
obnizania czynszu”, w ust. 4 Rada postanowita o wprowadzeniu zasad w celu dostosowania
wpltywow z czynszow do potrzeb zwigzanych 2z wlasciwa gospodarka zasobem
mieszkaniowym. Zasady te wymienione zostaly w pkt 1-18. W pkt 11 Rada przyjeta,
ze ,,Najemca w czasie trwania stosunku najmu moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko
za zgodg wynajmujacego 1 na podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczen
ztego tytutu”. W mysl postanowienia zawartego w pkt 12, ,,zasada okreslona w ppkt.11),
nie ma zastosowania do kolejnych, nowych najemcow lokalu, jak réwniez najemcow, ktorzy
dokonali ulepszen bez pisemnej zgody wynajmujacego’.

W ocenie organu nadzoru cytowane wyzej przepisy ust. 4 pkt 11 i 12 rozdzialu IV
programu zostaly uchwalone przez Rade Gminy Orchowo z przekroczeniem normy
kompetencyjnej, jak rowniez z istotnym naruszeniem art. 6d w zw. z art. 6f ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 1. poz. 1610 ze zm.), zwanej dalej: ,,ustawa”.

Podstawe prawng podjecia przedmiotowej uchwaly stanowi przepis art. 21 ust. 1 pkt I
ustawy, zgodnie z ktorym ,rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy”. W mys$l art. 21 ust. 2 ustawy ,,wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej
pie¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegodlnoscei:
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1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowe]j oraz warunki obnizania czynszu;

5) 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;

6) zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos$é wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacii,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych
gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw 1 lokali,
b) planowang sprzedaz lokali”.

Postanowienia ust. 4 pkt 11 1 12 rozdzialu IV ocenianego programu Rada Gminy
Orchowo zaliczyta do zasad polityki czynszowej, ktére rada gminy zobowigzana
jest uregulowa¢ w przedmiotowym programie w oparciu o art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy.

Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze badana uchwala jest aktem prawa miejscowego,
co 0znacza, ze organ stanowiacy musi Scisle dostosowac podejmowane regulacje do zakresu
upowaznienia ustawowego. Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz. U. Nr 78 poz. 483 z p6zn. zm.; dalej: ,,Konstytucja RP”) w art. 94 przyznala organom
samorzadu terytorialnego kompetencj¢ do ustanawiania - na podstawie i w granicach
upowaznien zawartych w ustawie - aktoéw prawa miejscowego obowigzujgcego na obszarze
dzialania tych organdéw. Zobligowata takze organy wiadzy publicznej do dziatania
na podstawie 1w granicach prawa (art. 7 Konstytucji RP). Konstytucyjna zasada
praworzadnosci wyrazona w art. 7 wzw. z art. 94 Konstytucji RP wymaga, zeby materia
regulowana wydanym aktem normatywnym wynikala zupowaznienia ustawowego
i nie przekraczala zakresu tego upowaznienia. Kazde unormowanie wykraczajace poza
udzielone upowaznienie jest naruszeniem normy upowazniajgcej izarazem naruszeniem
konstytucyjnych warunkow legalnosci aktu prawa miejscowego wydanego na podstawie
upowaznienia ustawowego (wyrok NSA z dnia 14 grudnia 2011 r.; sygn. akt II OSK
2058/11).

7, konstytucyjnej zasady praworzadnosci i legalnosci aktow prawa miejscowego nalezy
wyciggna¢ takze wniosek o zakazie powtarzania w aktach prawa miejscowego zapisow ustaw
i ich modyfikacji, co potwierdza Naczelny Sad Administracyjny w wyzej cytowanym
wyroku: powszechnie obowigzujacy porzadek prawny zostaje naruszony w stopniu istotnym
nie tylko poprzez regulowanie przez gming jeszcze raz tego, co zostalo juz uregulowane
w zrodle powszechnie obowigzujgcego prawa, lecz takze modyfikowanie przepisu
ustawowego, co mozliwe jest tylko w granicach wyraznie przewidzianego upowaznienia
ustawowego.

Prawodawca miejscowy, realizujac delegacje ustawows, zobligowany jest zatem
do przestrzegania granic tejze delegacii, jak rowniez innych przepisow prawa powszechnie
obowiazujgcego. W szczegolnosci niedopuszezalne jest modyfikowanie przez prawodawce
miejscowego przepisdw rangi ustawowej, chyba ze ustawodawca wyrazZnie na to zezwala.



Odnoszac powyzsze do kwestionowanych postanowien ust. 4 pkt 11 i 12
zamieszczonych w rozdziale IV ocenianego programu, stwierdzi¢ nalezy, ze modyfikuja one
w sposob bezprawny (tj. bez podstawy prawnej) regulacje ustawowe.

Kwestie mozliwosci wprowadzania w lokalu ulepszen i zasady ich rozliczania zawarte
zostaly w art. 6d ustawy. W mysl tego przepisu ,,najemca moze wprowadzi¢ w lokalu
ulepszenia tylko za zgoda wynajmujacego i na podstawie pisemnej umowy okreslajacej
sposob rozliczen z tego tytutu”. Nadmieni¢ nalezy, ze ustawodawca przewidzial rowniez
reguly postgpowania (rozliczen) w sytuacji, gdy najemca wprowadzil ulepszenia
z naruszeniem art. 6d. Zgodnie z art. 6e ust. 2 ustawy ,,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 wartosci uwzgledniajacej stopien zuzycia wedhug stanu na dzien opréznienia lokalu”.
Jednoczes$nie w art. 6f ustawy zastrzezono, ze ,,w umowie najmu lokalu niewchodzacego
w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego, strony mogg ustali¢ odmiennie prawa
i obowigzki wymienione w art. 6a-6e”. Ustawodawca zezwala zatem na odmienne
uregulowanie omawianych praw i obowigzkow jedynie w odniesieniu do uméw najmu lokalu
niewchodzacego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego. W odniesieniu natomiast
do lokali wchodzacych w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego art. 6a-6e ustawy uznac
nalezy za bezwzglednie wigzace (art. 6f ustawy a contrario).

Z art. 2 ust. 1 pkt 11 ustawy wprost wynika, ze lokale wchodzace w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy nalezag do publicznego zasobu mieszkaniowego, a zatem
strony nie moga w umowie ustala¢ odmiennie praw i obowigzkow wymienionych w art. 6a-6e
ustawy, a tym bardziej nie mozna tego czyni¢ w uchwale stanowigcej akt prawa miejscowego.
Podobne stanowisko wyrazit Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu, przyjmujac,
ze w publicznym zasobie mieszkaniowym obowiazki wynajmujacego i1 najemcy okreslone
saw art. 6a-6e ustawy i niedozwolone jest ich modyfikowanie w drodze umowy
cywilnoprawnej, a tym bardziej w drodze uchwaly Rady Miejskiej (por. wyroki WSA
we Wroctawiu z 13 lutego 2013 r., sygn. akt IV SA/Wr 689/12 oraz z 26 marca 2013 r.,
sygn. akt [V SA/Wr 690/12).

Podkresli¢ nalezy, ze modyfikacja przepisow art. 6d ustawy w uchwale, ktorej
przedmiotem jest wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, jest
niedopuszczalna nie tylko w Swietle art. 6f ustawy, ale rowniez nie znajduje uzasadnienia
w normie upowazniajacej wynikajgcej z przepisow art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy. Zaden
z wymienionych przepisow art. 21 ustawy nie zawiera bowiem wyraznego upowaznienia
do odmiennego uregulowania kwestii, o ktorych mowa w art. 6a-6e ustawy.

Zmodyfikowanie zatem przez Rade Gminy Orchowo w ust. 4 w rozdziale IV programu
omawianych przepisow ustawowych, polegajace po pierwsze na zmianie brzmienia przepisu
art. 6d ustawy (pkt 11), a po drugie — na wytaczeniu zasady wprowadzania w lokalu ulepszen
tylko za zgoda wynajmujacego i na podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczen
z tego tytutu, w stosunku do ,.kolejnych, nowych najemcéw lokalu, jak réwniez do najemcow,
ktérzy dokonali ulepszen bez pisemnej zgody wynajmujacego” (pkt 12), uzna¢ nalezy
za istotne naruszenie art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 oraz art. 6d w zw. z art. 6f ustawy.

Wobec powyzszego, nalezato orzec jak w sentencji.

Niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty
jego doreczenia, za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

Otrzymuja:
Rada Gminy Orchowo
Wojt Gminy Orchowo







