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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.)
stwierdzam niewazno$¢ § 9 ust. 1, § 9 ust. 3, § 9 ust. 4, § 9 ust. 5 zalacznika do
uchwaty Rady Miejskiej Dzierzoniowa nr XXV111/198/12 z dnia 26 listopada
2012 r. wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Migjskiej Dzierzoniéw na lata 2013—2017.

Uzasadnienie

Rada Miejska Dzierzoniowa, dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U z 2001 r., Nr 142, poz. 1591 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1
i ust. 2 oraz art. 25 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266) podjeta na sesji w dniu 26 listopada 2012 r.
uchwate nr XXV111/198/12 sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miejskiej Dzierzoniow na lata 2013—2017.

Przedmiotowa uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 29 listopada 2012 r.

W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaty organ nadzoru stwierdzit podjecie § 9 ust. 3 zatacznika
do uchwaty z istothnym naruszeniem art. 6d ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, § 9 ust. 4 i ust. 5 zatacznika do uchwaty z istotnym naruszeniem art. 30 ust. 2
pkt 3 ustawy o0 samorzadzie gminnym, art. 25 ust. 1 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U.
22010 r. Nr 102, poz. 651 z p6zn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1w zwiazku zart. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw, § 9 ust. 1 z naruszeniem art. 2 Konstytucji RP w zwiazku z art. 8a ust. 1i ust. 2
ustawy 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

W paragrafie 9 ust. 3 Rada Miejska postanowita: W przypadku ulepszen lokalu przez najemce, za zgodq
wynajmujqcego i na wilasny koszt, wysokos¢ stawki czynszu nie ulega zmianie . Podejmujac § 9 ust. 3 zataczni-
ka do uchwaty Rada Miejska zmodyfikowata art. 6d ustawy o ochronie praw lokatorow. Zgodnie z tym przepi-
sem najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgoda wynajmujqcego i na podstawie pisemnej
umowy okreslajqcej sposob rozliczen z tego tytutu . W mysl cytowanego artykulu najemca i wynajmujacy moga
si¢ umoOwi¢ w sposdb odmienny, niz uregulowata Rada w § 9 ust. 3 zatacznika do uchwaty. Podkreslenia wy-
maga, ze ustawodawca, formutujac okreslona delegacj¢ do wydania aktu wykonawczego, przekazuje upowaz-
nienie do uregulowania wylacznie kwestii nieobjetych dotad zadna norma o charakterze powszechnie obowia-
zujacym w celu uksztattowania stanu prawnego uwzgledniajacego m.in. specyfike, mozliwosci i potrzeby $ro-
dowiska, do ktorego wlasciwy akt wykonawczy jest skierowany. Wynika stad niedopuszczalno$¢ takiego dzia-
tania organu realizujacego delegacje ustawowa, ktore polega na powtarzaniu badz modyfikacji wiazacych norm
0 charakterze powszechnie obowigzujacym. Przedstawione stanowisko znajduje odzwierciedlenie w utrwalonej
linii orzeczniczej, uznajacej za niedopuszczalne powtdrzenie regulacji ustawowych badz ich modyfikacji
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(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. IT SA/Ka 508/02, niepubl.). Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 14 pazdziernika
1999 r. (sygn. Il SA/Wr 1179/90, OSS 2000/1/17) uznat, ze ,,uchwata organu stanowiacego jednostki samorza-
du terytorialnego nie moze regulowaé jeszcze raz tego, co zostalo zawarte w obowiazujacej ustawie. Taka
uchwata, jako istotnie naruszajaca prawo, jest niewazna. Trzeba bowiem liczy¢ si¢ z tym, ze powtdrzony prze-
pis bedzie interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktérej go powtérzono, co moze prowadzi¢ do catkowitej
lub czgsciowej zmiany intencji prawodawcy.”

W § 9 ust. 4 zatacznika do uchwaty Rada postanowita, ze: W przypadku podnajecia catego lub czesci loka-
lu, dokonanego za pisemnq zgodq wynajmujqcego, wysokos¢ czynszu podwyzsza sie o 30%. W ustepie 5 zapi-
sano, ze: Podnajem lokalu lub jego czesci nie moze trwaé dluzej niz 1 rok. Zdaniem organu nadzoru powyzsze
dziatanie nie znajduje uzasadnienia w normie kompetencyjnej upowazniajacej do podjgcia tej uchwaty. To
Burmistrz, zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy 0 samorzadzie gminnym, gospodarujac mieniem komunalnym
oraz zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami, gospodarujac gminnym zasobem nieru-
chomosci i wyrazajac zgode na podnajecie wynajmowanego lokalu, bedzie rozstrzygat o ewentualnym podnie-
sieniu stawki czynszu za ten lokal, wysokosci tej podwyzki oraz okre§lalt maksymalny czas trwania tego pod-
najmu. Oznacza to, ze Rada zamieszczajac w tresci przedmiotowej uchwaty ww. regulacje, naruszyla w sposob
istotny uprawnienia Burmistrza dotyczace gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Naruszyla
W sposob istotny prawo dziatajac bez upowaznienia ustawowego do stanowienia w tym zakresie.

Waskie sformutowanie kompetencji w zakresie podwyzszania czynszu ma takze uzasadnienie w $wietle
pozostatych regulacji ustawowych — art. 8a i art. 9 ustawy. W przepisach tych wskazuje si¢ tryb, w jakim wia-
sciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne optaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wy-
sokos¢. I cho¢ ustawodawca nie wprowadzil generalnego zakazu podwyzszania czynszu w trakcie obowiazy-
wania stosunku najmu, to jednak podwyzka taka moze by¢ dokonywana z zastosowaniem zasad okre§lonych
w ustawie. Dodatkowo podwyzszanie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat nieza-
leznych od wiasciciela, nie moze by¢ dokonywane czg$ciej, niz co 6 miesigcy (art. 9 ust. 1b ustawy). Nalezy
rowniez wskazaé, ze zgodnie z art. 9 ust. 5 ustawy w stosunkach najmu oprécz czynszu wynajmujacy moze
pobiera¢ jedynie optaty niezalezne od wiasciciela. Z kolei z analizy art. 7 ust. 1 ustawy wynika, ze wlasciciel
ustala stawki czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokali nie tylko z uwzglednieniem czynnikow obnizaja-
cych, ale i podwyzszajacych stawke czynszu, jednak czynniki te musza odnosi¢ si¢ wylacznie do wartosci
uzytkowej lokalu.

W § 9 ust. 1 zatacznika do uchwaty Rada ustalita, ze: W czasie trwania stosunku najmu wynajmujqcy moze
podwyzszyé stawke czynszu, jezeli dokonal w lokalu ulepszen majqcych wplyw na wysokosé¢ czynszu. Rada gmi-
ny posiada kompetencje do regulowania zasad polityki czynszowej ale w zakresie nieuregulowanym juz przez
przepisy prawa. Tymczasem kwestie podwyzek czynszu sa juz uregulowane w przepisach rangi ustawowe;j.
W art. 8a ust. 1 ustawy stanowi iz: Wilasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne opfaty za uzywanie lokalu,
wypowiadajqc jego dotychczasowq wysokosé, najpozniej na koniec miesiqca kalendarzowego, z zachowaniem
terminow wypowiedzenia. Na podstawie tego przepisu wynajmujacy moze podwyzszy¢ czynsz, niezaleznie od
powodu tej podwyzki z zastrzezeniem dochowania terminéw wypowiedzenia. Ustgp drugi tego artykutu nor-
muje dhugo$¢ okresu wypowiedzenia pozwalajac jednoczesnie na dookreslenie tej kwestii w umowie migdzy
stronami. Zapisem wymieniajacym przestanke¢ podwyzszenia czynszu Rada wchodzi w kwestie, ktore powinny
by¢ regulowane w umowie pomiedzy wiascicielem a najemca a dodatkowo w $wietle art.. 8a ustawy Rada
wkracza w kompetencje organu wykonawczego gospodarujacego mieniem komunalnym. Kwestionowany
ustep, moze powodowac niejasnosci w odbiorze u potencjalnych adresatow. Pamigta¢ nalezy iz zgodnie z art. 2
Konstytucji RP Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem prawnym, urzeczywistniajacym zasady
sprawiedliwosci spotecznej. W zwiazku z tym tworzenie norm prawnych powinno podlega¢ zasadom prawi-
dlowej legislacji i poglebiaé zaufanie obywateli do panstwa i prawa.

Pochodna zasady demokratycznego panstwa prawnego jest zasada wyrazona w art. 7 Konstytucji Rzeczy-
pospolitej Polskiej organy wladzy publicznej dziataja w granicach i na podstawie prawa. Oznacza to, iz kazda
norma kompetencyjna musi by¢ tak realizowana, aby nie naruszata innych przepisoOw ustawy. Zakres upowaz-
nienia musi by¢ zawsze ustalany przez pryzmat zasad demokratycznego panstwa prawnego, dziatania w grani-
cach i na podstawie prawa oraz innych przepisoOw regulujacych dana dziedzing. Realizujac kompetencje organ
stanowiacy musi $ci$le uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu. Zarowno w doktrynie, jak réwniez
W orzecznictwie ugruntowat si¢ poglad dotyczacy dyrektyw wyktadni norm o charakterze kompetencyjnym.
Naczelna zasada prawa administracyjnego jest zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkreslic, iz
normy kompetencyjne powinny by¢ interpretowane w sposob Scisty, literalny. Jednoczesnie zakazuje si¢ doko-
nywania wyktadni rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze
analogii (tak Trybunat Konstytucyjny w orzeczeniu z dnia 5 listopada 1986 r., U 5/86, OTK 1996/1/1).
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Majac na uwadze powyzsze, stwierdzam jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wro-
ctawiu w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, ktora nalezy wnie$¢ za posrednictwem organu nadzoru —
Wojewody Dolnoslaskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznoS$ci
uchwaty organu gminy wstrzymuje ich wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewazno-
$ci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
Aleksander Marek Skorupa
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