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WYROK NR SYGN. AKT IV SA/WR 778/14
WOJEWODZKIEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO WE WROCLAWIU

z dnia 25 marca 2015 .

Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroclawiu
w sktadzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia NSA Henryk Ozo6g
Sedziowie: Sedzia WSA Anetta Chotuj (sprawozdawca)
Sedzia WSA Lidia Serwiniowska

Protokolant: Z-ca Kierownika Sekretariatu Agnieszka Figura

po rozpoznaniu w Wydziale 1V na rozprawie w dniu 17 marca 2015 r.
sprawy ze skargi W. Z.
na uchwate nr XX1V/208/2008 Rady Miejskiej w Ktodzku z dnia 26 czerwca 2008 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskigj
Ktodzko oraz na uchwate nr XXX1/349/2013 Rady Miejskiej w Ktodzku z dnia 31 stycznia 2013 r. w sprawie

uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta Ktodzka na
lata 2013-2017

I. stwierdza niewazno$¢ rozdzialu IV pkt 2 zalacznika do uchwaly nr XXX1/349/2013 Rady Miejskiej
w Klodzku z dnia 31 stycznia 2013 r. w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowa-
nia Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta Klodzka na lata 2013-2017,

I1. dalej idaca skarge odrzuca;
I11. orzeka, ze zaskarzona uchwala nie podlega wykonaniu w czesci okreslonej w pkt I wyroku;

1V. zasadza od Gminy Miasta Klodzka na rzecz skarzacego kwote 300 (trzysta) zl tytulem zwrotu kwoty
uiszczonego wpisu od skargi.
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Uzasadnienie

Uchwalg nr XXX1/349/2013 z dnia 31 stycznia 2013 r. Rada Miejska w Ktodzku przyjeta ,,Wieloletni
Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta Klodzka na lata 2013-2017, stanowiacy
zatacznik do ww uchwaty. Uchwale podjeto w oparciu o art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia
8 marca 1990r. o0samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.z 2013 r. poz. 594 z p6zn. zm.) oraz art. 21
ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gmi-
ny i 0o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm. — dalej przywotana jako
u.o.p.l.).

W rozdziale 1V pkt 2 ww. programu okre$lono zasady obnizania czynszu, ktorymi ustalono czynniki obni-
zajace stawke bazowa czynszu. Jako czynniki obnizajace stawke bazowa czynszu wskazano:

1) za lokal jednoizbowy (bez kuchni, wneki kuchennej albo wspolnej kuchni) — 2%

2) za lokal ze wspolng uzywalnos$cia kuchni, tazienki, przedpokoju, w.c. — 8%

3) za lokal z kuchnig bez bezposredniego o$wietlenia naturalnego — 8%

4) za lokal w budynku substandardowym (tj. przeznaczonym do rozbiorki) — 35%

5) za lokal potozony na poddaszu lub w suterenie — 10%

6) za lokal potozony w budynku znajdujagcym si¢ na obrzezach miasta (dot. Ulic: Fabryczna, Forteczna, Nad-
rzeczna, Graniczna, Kowalska, Dworcowa, Rajska, Krzywa, Warty, Marianska, Objazdowa, Lisia, Ostatnia,
Rakowa, Pétwiejska, Sierpowa, Skosna, Zamiejska, Szpitalna, Zajecza, i. Warszawy Centrum) — 8%

7) za brak wyposazenia w lokalu kazdego z nizej wymienionych urzadzen: w.c., tazienka, centralne ogrzewa-
nie, gaz przewodowy, instalacja kanalizacyjna — 8%.

Stawka czynszu po uwzglednieniu wszystkich obnizek wysoko$ci czynszu, nie moze przekroczy¢ 65% stawki

bazowej czynszu. Nie stosuje si¢ czynnikow podwyzszajacych i obnizajacych warto$§¢ uzytkowa lokalu dla

ustalenia czynszu najmu lokali socjalnych.

Ponadto wskazano, iz dla najemcow lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gmi-

ny Miasta Ktodzka przewiduje si¢ mozliwo$¢ stosowania obnizek czynszu ze wzgledu na wysoko$¢ dochodu

gospodarstwa domowego hajemcy — w oparciu w postanowienia odrebnej uchwaty Rady Miejskiej Ktodzka.

Mozliwo$¢ stosowania wyzej wymienionej obnizki okresla art. 7 ust. 2 ustawy 0 ochronie praw lokatorow,

mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

Uchwata nr XXXI1/349/2013 z dnia 31 stycznia 2013 r. zastgpita uchwate nr XX1V/208/2008 Rady Miejskiej

w Ktodzku z dnia 26 czerwca 2008 r., w zatagczniku ktorej w § 12 pkt 2 ustalono czynniki obnizajace warto$¢

uzytkowa lokalu, majace wplyw na wysokos$¢ stawki czynszu o takiej samej tresci, jak w obecnie obowigzuja-

cej uchwale z pominigciem jedynie pkt 7.

Na powyzsze dwie uchwaty Rady Miejskiej w Ktodzku, W. Z. wnidst skarge do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego zaskarzajac je w zakresie, w jakim uchwaty te nie uwzgledniajg wszystkich obligatoryjnych
dla organéw stanowigcych czynnikow obnizajacych warto$¢ czynszu wymienionych w art. 7 ust. 1 pkt 3 i pkt
4 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. Zaskar-
zonym uchwatom zarzucono, ze zawarte w nich zasady ustalania stawek czynszu razaco naruszajg
art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilne-
go. Whiesiono o stwierdzenie niewazno$ci obu uchwat oraz zasadzenie kosztow postgpowania.

W uzasadnieniu skargi jej autor wskazatl, ze zgodnie z przywolanym art. 7 ust. 1 ww. ustawy w lokalach
wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m® po-
wierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartosé¢
uzytkowa, a w szczegolnosci:

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.

Konstrukcja powotanego przepisu naktada na gming obowigzek ustalenia stawek czynszu z uwzglednieniem

wszystkich wymienionych w tym przepisie czynnikow. Przestanki te musza by¢ bezwzglednie respektowane

w kazdej uchwale rady gminy niezaleznie od okolicznosci faktycznych i rzeczywistych uwarunkowan. Wska-

zano, iz nieuwzglednienie w zaskarzonych uchwatach, nakazanych przez ustawodawce czynnikow decyduja-

cych o stawkach czynszu, uniemozliwia zroznicowanie stawek czynszowych z tytutu ogdlnego stanu technicz-
nego budynku, atakze z tytutu wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich
stanu.
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Zdaniem skarzacego w starych ponad stuletnich zdekapitalizowanych budynkach stan techniczny instalacji
elektrycznych, wodnokanalizacyjnych i gazowych nie odpowiada obecnym wymogom technicznym. Otowiane
rury wodociaggowe, aluminiowe przewody elektryczne, kilkudziesiecioletnie warstwy osadéw ograniczajace
droznos$¢ instalacji kanalizacyjnych i wodociggowych nie nalezg do rzadkosci. Brak przewodow wentylacyj-
nych w pomieszczeniach, w ktorych uzytkowane sg urzadzenia gazowe. Catkowicie zdekapitalizowana stolarka
okienna i drzwiowa. Brak izolacji pionowej fundamentow budynkow powodujacy zawilgocenie $cian w bu-
dynkach. Ustawodawca majac na uwadze wystepowanie w zasobach gminnych powyzszych probleméw zobo-
wigzal organy stanowigce do zroznicowania stawek czynszu poprzez stosowne ulgi rekompensujgce najemcom
niedogodno$ci techniczne ich mieszkan.

W ocenie skarzacego zapisy uchwaty w zakresie obnizek zawieraja takze btedy merytoryczne. Wymienio-
ne w pkt 7 tabeli przyktadowe urzadzenia takie jak: w.c., tazienka, centralne ogrzewanie, gaz przewodowy,
instalacja kanalizacyjna nie sa zgodnie z nomenklaturg budowlang urzadzeniami technicznymi lecz instalacjami
technicznymi. Ponadto dwukrotnie uj¢to czynnik ,,w.c” w pkt 2 i 7 tabeli, co moze stanowi¢ podstawe¢ do ubie-
gania si¢ o dwukrotng znizke z tytutu wspolnego uzywania w.c. oraz z tytutu jego braku.

Skarzacy dodatkowo podkreslit, ze w zaskarzonych uchwatach zastosowano bardzo hojng obnizke stawki
bazowej czynszu zawartg w pkt 4 tabeli z tytutu lokalu w budynku przeznaczonym do rozbiérki. Zdaniem skar-
zacego rozbidrka moze wynikac nie tylko ze ztego stanu technicznego budynku, ale réwniez z powodow urba-
nistycznych, geologicznych czy klesk zywiotowych.

Do skargi zatagczono wezwanie do usunigcia naruszenia prawa z dnia 2 wrzesnia 2014 r. dotyczacego obu
uchwat.

W odpowiedzi na skarge Rada Miejska w Ktodzku wniosta o jej oddalenie ewentualnie odrzucenie. Wska-
zala, ze skarzacy nie posiada interesu prawnego w kwestionowaniu zaskarzonych uchwat, bowiem skarzacy
nie udowodnit, ze zaskarzone uchwaty naruszyty prawo i jednocze$nie wptynety na jego sfere prawnomaterial-
ng. Zarzut skarzacego, ze w zaskarzonych uchwatach Rada Miejska nie uwzglednita stanu technicznego budyn-
kow uznano za nieuzasadniony wskazujac, ze ustalono obnizke o 35% za lokal w budynku substandardowym
(przeznaczonym do rozbiorki) oraz obnizono stawki czynszu w wysokosci 8% za brak takich urzadzen jak w.c,
lazienki, centralnego ogrzewania, gazu przewodowego badz instalacji elektryczne;j.

Wojewodzki Sad Administracyjny zwazyl, co nastepuje:

Przedmiotem skargi jest uchwata nr XXIV/208/2008 Rady Miejskiej w Ktodzku z dnia 26 czerwca 2008 r.
oraz Uchwata nr XXX1/349/2013 z dnia 31 stycznia 2013 r. Rady Miejskiej w Ktodzku w sprawie ,,Wielolet-
niego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta Ktodzka”.

W mysl art. 3 § 2 pkt 5 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo 0 postgpowaniu przed sagdami administra-
cyjnymi (tekst jedn. Dz. U. z 2012 r., poz. 270 ze zm. — dalej p.p.s.a.) kontrole dziatalnosci administracji pu-
blicznej przez sady administracyjne obejmuje orzekanie w sprawach skarg na akty prawa miejscowego orga-
néw jednostek samorzadu terytorialnego i terenowych organéw administracji rzadowej.

Postawa prawng zaskarzenia obu uchwat Rady Miejskiej w Ktodzku jest art. 101 ust. 1 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U. z 2013 r., poz. 594 z p6zn. zm.). Zgodnie z trescig
tego przepisu kazdy czyj interes prawny lub uprawnienie zostato naruszone uchwatg lub zarzadzeniem podje-
tym przez organ gminy w sprawie z zakresu administracji publicznej, moze — po bezskutecznym wezwaniu do
usuni¢cia naruszenia — zaskarzy¢ uchwate do sadu administracyjnego.

Termin do wniesienia skargi w trybie powotanego przepisu okreslony zostat w art. 53 § 2 p.p.s.a. zgodnie
z ktorym skarge wnosi si¢ w terminie 30 dni od dnia dorgczenia odpowiedzi organu na wezwanie do usunigcia
naruszenia prawa, a jezeli organ nie udzielit odpowiedzi na wezwanie, w terminie sze$¢dziesi¢ciu dni od dnia
whniesienia wezwania do usuni¢cia naruszenia prawa.

Przechodzac na grunt przedmiotowej sprawy skarzacy wezwanie do usuni¢cia naruszenia prawa w sprawie
uchwaly nr XXIV/208/2008 Rady Miejskiej w Ktodzku z dnia 26 czerwca 2008 r. ztozytl po raz pierwszy
w dniu 30 czerwca 2014 r., a nastgpnie w dniu 6 sierpnia 2014 r. wniost skarge na t¢ uchwale do tutejszego
Sadu, ktory — na skutek nie uiszczenia wpisu od skargi — postanowieniem z dnia 11 wrze$nia 2014 r. sygn. akt
IV SA/Wr 656/14 skarge odrzucil. Skarzacy w dniu 2 wrzes$nia 2014 r. wezwanie do usunigcia naruszenia pra-
wa skierowal ponownie w stosunku do uchwaly nr XXIV/208/2008 Rady Miejskiej w Ktodzku z dnia
26 czerwca 2008 r. oraz po raz pierwszy w stosunku do uchwaty nr XXX1/349/2013 z dnia 31 stycznia 2013 r.

Ugruntowane juz stanowisko zajete przez sgdownictwo administracyjne wskazuje, ze nie mozna instytucji
wezwania, o ktorej mowa w art. 101 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminnym traktowac jako czynnos$ci niewywo-
hyjacej zadnych skutkow prawnych, ktéra moze by¢ powtarzana wielokrotnie bez ograniczen. Przyjecie takiego
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pogladu pozbawialoby takie dziatanie znaczenia prawnego, byloby zaprzeczeniem jego istoty i powodowatoby
destabilizacje obrotu prawnego, zamiast poprawi¢ jego bezpieczenstwo. Takie rozumienie wezwania stawiato-
by wnoszacych skargi — na podstawie przepisOw przewidujacych skierowanie wezwania do usuni¢cia narusze-
nia prawa — W pozycji bardziej uprzywilejowanej, niz inne podmioty wnoszace skargi na podstawie innych
przepisow. Ilekro¢ ustawodawca mowi w przepisach prawnych o srodkach odwotawczych, ma na mysli prawo
okreslonego podmiotu do jednokrotnego wniesienia danego $rodka od danego aktu administracyjnego.

Traktujac wezwanie do usunigcia naruszenia jako surogat §rodka odwolawczego, nie ma jednoczes$nie
podstaw, by je traktowac inaczej, niz okre$lajg to przepisy w stosunku do klasycznych srodkow odwotawczych
w administracyjnym postepowaniu jurysdykcyjnym. Przyjecie odmiennego pogladu bytoby sprzeczne z konsty-
tucyjng zasada rownosci wszystkich podmiotow wobec prawa.

Tym samym, wezwanie do usuni¢cia naruszenia prawa jest czynnos$cig prawng przystugujaca konkretnemu
podmiotowi w stosunku do okreslonej uchwaly jednokrotnie (vide: postanowienie NSA z dnia 24 czerwca
2002 r., sygn. akt OSA 2/02 wydane na gruncie ustawy 0 Naczelnym Sadzie Administracyjnym oraz nastgpnie
powtorzone w obecnie obowigzujgcym stanie prawnym w postanowieniu z dnia 20 wrzesnia 2006 r., sygn. akt
Il GSK 212/06, a takze postanowienie NSA z dnia 13 czerwca 2008 r. w sprawie sygn. akt 1l OSK 754/08,
Baza orzeczen LEX nr 506026, postanowienie WSA w Olsztynie z dnia 7 wrzesnia 2009 r., sygn. akt 11 SA/OI
605/09, Wspoélnota z 2009 r., nr 38, poz. 28, podobnie postanowienie WSA w Lodzi z dnia 14 pazdziernika
2008 r., sygn. akt II SA/Ld 678/08, Baza orzeczen LEX nr 504538 czy dost¢pne w internecie (orzecze-
nia.nsa.gov.pl) postanowienia Il SA/OI 88/10, | SA/L.d 227/09, 11 SA/GI1 447/09.

Tak wigc, skarga wniesiona na pierwszg uchwalte w nastepstwie powtdrnego wezwania do usunigcia naru-
szenia prawa, jako spozniona, jest niedopuszczalna i z tego powodu podlega odrzuceniu.

W tym stanie rzeczy, na podstawie art. 58 § 1 pkt 2 i § 3 ustawy Prawo 0 postgpowaniu przed sagdami ad-
ministracyjnymi, Sad uznat zatem, ze skarga na uchwate nr XXI1V/208/2008 Rady Miejskiej w Ktodzku z dnia
26 czerwca 2008 r. jako niedopuszczalna podlega odrzuceniu.

Odnoszac si¢ z kolei do drugiej zaskarzonej Uchwaly Sad stwierdzil, Zze skarga jest uzasadniona
w zakresie rozdziatu IV pkt 2 zatgcznika do uchwaty nr XXX1/349/2013 z dnia 31 stycznia 2013 r. Rady Miej-
skiej w Ktodzku w przedmiocie ,,Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Miasta Ktodzka na lata 2013-2017. W rozpoznawanej sprawie odno$nie tej uchwaty spetnione zostaty wymogi
formalne okreslone w wymienionym przepisie art. 101 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminnym.

Nie ulega watpliwos$ci, ze tre$¢ punktu 2 rozdzialu IV zalacznika do zaskarzonej uchwaly narusza interes
prawny skarzacego. Nalezy zaznaczy¢, iz skarzacy jest najemcg lokalu gminnego w starym budownictwie,
ktorego to budynku dotyczy zaskarzona uchwala i ptaci czynsz, ktorego stawki zostaty okre§lone w zataczniku
do zaskarzonej uchwaty. Zamieszkuje w starym budynku ze ztym stanem stolarki okiennej i ptaci zawyzony
czynsz bowiem przy obnizaniu stawki bazowej czynszu nie uwzgledniono czynnikéw wymienionych w pkt 3 i
pkt 4 art. 7 ust. 1 u.o.p.l. Zaskarzona uchwata okre$la przestanki ksztaltujgce wysoko$¢ stawki bazowej czynszu
a wigc ma ona wplyw na wysoko$¢ czynszu jaki zobowigzany jest ptaci¢ skarzacy. Oznacza to, ze uchwata
wplywa na obowigzki skarzacego a tym samym oddziatuje na jego sytuacj¢ prawng. Mozna zatem uznaé, zZe
zaskarzona uchwata narusza interes prawny strony.

W dniu 2 wrze$nia 2014 r. skarzacy wezwat Rade Miejska w Klodzku do usunigcia naruszenia prawa.
W odpowiedzi na to wezwanie pismem z dnia 5 wrzesnia 2014 r. Rada Miejska uznata wezwanie za niezasadne
0 czym skarzacy zostal powiadomiony. Skarga zostala ztozona w dniu 15 wrzesnia 2014 r. czyli w terminie
30 dni od dnia powiadomienia 0 nieuwzglednieniu wezwania.

Z tresci skargi wynika, ze skarzacy w istocie zaskarzyl punkt 2 rozdzialu IV zalacznika do uchwaty
z 31 stycznia 2013 r. gdyz nie uwzglednia on jako czynnika obnizajgcego stawke bazowg czynszu wyposazenia
budynku w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu oraz ogblnego stanu technicznego budynku. Zgod-
nie z tresciag punktu 2 rozdzialu VI zalacznika (tabela) do wymienionej uchwaly czynniki obnizajace stawke
bazowa czynszu to:

1) za lokal jednoizbowy (bez kuchni, wneki kuchennej albo wspolnej kuchni) — 2%

2) za lokal ze wspolng uzywalnos$cia kuchni, fazienki, przedpokoju, w.c. — 8%

3) za lokal z kuchnig bez bezposredniego oswietlenia naturalnego — 8%

4) za lokal w budynku substandardowym (tj. przeznaczonym do rozbiorki) — 35%

5) za lokal potozony na poddaszu lub w suterenie — 10%

6) za lokal potozony w budynku znajdujacym si¢ na obrzezach miasta ( dot. Ulic: Fabryczna, Forteczna, Nad-
rzeczna, Graniczna, Kowalska, Dworcowa, Rajska, Krzywa, Warty, Marianska, Objazdowa, Lisia, Ostatnia,
Rakowa, Potwiejska, Sierpowa, Skosna, Zamiejska, Szpitalna, Zajecza, i. Warszawy Centrum) — 8%
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7) za brak wyposazenia w lokalu kazdego z nizej wymienionych urzadzen: w.c., tazienka, centralne ogrzewa-
nie, gaz przewodowy, instalacja kanalizacyjna — 8%.

Zgodnie z trescig art. 7 ust. 1 u.o.p.l. w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowe-
go wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw pod-
wyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci:

1) potozenia budynku;

2) potozenia lokalu w budynku;

3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;4) ogoélnego stanu tech-
nicznego budynku.

Z wymienionych przepisow ustawy z 21 czerwca 2001 r. wynika, ze rada gminy jest zobowigzana uchwali¢
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, ktory winien obejmowac¢ miedzy innymi
warunki obnizania czynszu. Z kolei stawka czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu winna uwzglgdnia¢
czynniki podwyzszajace lub obnizajace ich warto$¢ uzytkowa w tym miedzy innymi wyposazenie budynku
w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu oraz ogdlnego stanu technicznego budynku.

Analiza przepisu art. 7 ust. 1 u.o.p.l. wskazuje, ze stawka czynszu za lokal winna by¢ powigzana z warto-
scig uzytkowa lokalu. Wskazuje na to sformutowanie, ze ustalenie stawki czynszu winno nastapi¢ .,....Z
uwzglednieniem czynnikoéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartos¢ uzytkows”. Ze sformutowania tego
wynika, ze nalezy uwzgledni¢ te czynniki (podwyzszajace lub obnizajace), ktore maja wplyw na wartos¢ uzyt-
kowa lokalu. W ustawie nie zdefiniowano pojecia ,,warto$¢ uzytkowa lokalu”. Przez pojgcie to nalezy zatem
rozumie¢ warto$¢ jaka posiada dany lokal na rynku nieruchomosci z uwzglgdnieniem takich elementow jak
usytuowanie lokalu w okreslonej czeg$ci miasta, wyposazenie techniczne budynku i lokalu usytuowanie lokalu
na okre$lonym poziomie w budynku oraz inne czynniki. Nie ulega watpliwosci — jak wynika z tresci art. 7
ust. 1 pkt 3 u.0.p.l. — ze na warto$¢ lokalu ma réwniez wptyw wyposazenie budynku w ktérym znajduje si¢
lokal w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu. Jak wynika z literalnego brzmienia powotanego prze-
pisu ustawodawca nakazuje uwzgledni¢ nie tylko wyposazenie w urzadzenia techniczne i instalacje lokalu ale
takze catego budynku oraz nie tylko sam fakt istnienia takiego wyposazenia, ale rowniez jego stan. W tabeli nr
11 pkt 2 rozdziatu IV zatgcznika do uchwaly brak jest zatem zapisu, dotyczacego wyposazenia w urzadzenia
techniczne i instalacje budynku, oraz nie ma jakiegokolwiek zréznicowania stawek czynszu z uwagi na stan
urzadzen technicznych i instalacji budynku i lokalu. Tym samym zapis ten jedynie czesciowo realizuje dyspo-
zycje art. 7 ust. 1 pkt 3 u.o.p.l. Skoro ustawodawca nakazal zroznicowanie stawek czynszu rowniez od tych
elementow, to ich pominiecie musi skutkowaé stwierdzeniem niewaznosci tej czesci regulacji w catosci.

Nalezy wtym miejscu zauwazyC, ze wyposazenie budynku w urzadzenia techniczne i instalacje
nie zawsze musi pokrywaé si¢ z takim wyposazeniem poszczeg6dlnych jego lokali. Podwyzszony standard bu-
dynku z reguty nie pozostaje bez wptywu na warto$¢ uzytkowa lokalu, ktora zgodnie z wolg ustawodawcy po-
winna wplywaé na wysoko$¢ czynszu. Podobnie zgodnie z wola ustawodawcy, wplyw na czynsz powinien
mie¢ stan urzadzen i instalacji, w jakie wyposazony jest zarowno budynek, jak i poszczegdlne lokale. Stan tego
wyposazenia moze by¢ bardzo rdzny, tak co do stanu technicznego, jak i walorow uzytkowych.

Analogiczny przypadek istotnego naruszenia prawa ma miejsce w przypadku postanowienia w pkt 4 tabeli
nr 11 zatacznika do uchwaty. W tej czesci tabeli jako czynnik uzasadniajacy obnizenie czynszu okreslono lokal
w budynku przeznaczonym do rozbiérki. Zgodnie natomiast z brzmieniem art. 7 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l. jako czyn-
nik obowigzujacy wymieniono ogodlny stan techniczny budynku. W tabeli brak jest zatem wymienienia tak
okreslonego czynnika. Dopiero analiza jedneg0o z przywotanych zapisow, w ktéorym jest mowa o potozeniu
lokalu w budynku przeznaczonym do rozbiorki, prowadzi do wniosku, ze odnosi si¢ on jednak do stanu tech-
nicznego budynku. Jest to jednak stan techniczny skrajnie negatywny. Pomiedzy budynkiem, ktory z uwagi na
jego ogdlny stan techniczny nalezy ocenié¢ jako bardzo dobry a budynkiem nadajacym si¢ do rozbidrki istnieje
duza rdéznica iz pewno$cig mozna wyodrebni¢ stany posrednie. Ograniczenie regulacji do stanu, w ktorym
budynek przeznaczony jest do rozbiorki jest za daleko idace i z tego powodu, w ocenie Sadu, jest to regulacja
noszaca cechy pozornos$ci. Jezeli ustawodawca nakazat zréznicowanie stawek czynszu od elementu, jakim jest
ogblny stan techniczny budynku, to tak waski sposob jego uwzglednienia musi takze skutkowaé stwierdzeniem
niewaznosci tej regulacji (vide wyrok WSA w Gdansku z dnia 23 stycznia 2013 r. sygn. akt 111 SA/Gd 33/12).

W tym miejscu nalezy podnie$¢, ze zaskarzona uchwata nie zawiera uzasadnienia. Brak uzasadnienia
uchwaly nie pozwala na wyjasnienie motywow jej podjecia i zasad, ktorymi kierowat sie organ gminy przy
podejmowaniu uchwaly. Rowniez tre$¢ odpowiedzi na skarge nie wyjasnia tych kwestii. Nie wiadomo zatem
dlaczego w punkcie 2 rozdziatu IV zalacznika do zaskarzonej uchwaty uwzgledniono tylko czynniki obnizajace
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warto$¢ uzytkowa lokalu, natomiast nie odniesiono si¢ do budynku jak tego wymaga przepis art. 7 ust. 1 pkt 3
i pkt 4 u.o.p.l.

W wyroku z dnia 23 maja 2013 r. sygn. akt. | OSK 240/13 Naczelny Sad Administracyjny podniost ze "
wprawdzie w naszym systemie prawnym nie zostal wprost wyrazony normatywny obowigzek uzasadniania
uchwat organdéw jednostek samorzadu terytorialnego, niemniej jednak brak uzasadnienia uchwaty jak réwniez
brak w aktach sprawy jakichkolwiek informacji dotyczacych merytorycznych powodow podjecia aktu przez
organ gminy powoduja, ze taka uchwata uchyla si¢ spod kontroli sagdu. Nie sposéb bowiem dokonaé oceny jej
legalnosci. W doktrynie obowiazek uzasadnienia uchwaty (tam gdzie obowigzek ten nie jest wyraznie okreslo-
ny ustawowo) wyprowadzany jest z ogdlnej zasady ustrojowej zwigzania organow administracji prawem, obo-
wigzku odwotywania si¢ do prawa oraz z kompetencji sagdow administracyjnych i organéw nadzoru, ktore -
sprawujac kontrole — musza zna¢ motywy, jakimi kierowala si¢ rada gminy, powiatu czy sejmik, a takze
z zasady demokratycznego panstwa prawnego izasad szczegdlowych, w tym zasady zaufania do panstwa
i stanowionego przez nie prawa czy zasad ,,dobrej legislacji” (por. M. Stahl Samorzad terytorialny w orzecznic-
twie sadowym. Rozbieznosci i watpliwosci, Zeszyty Naukowe Sadownictwa Administracyjnego rok II nr 6
2006 r. str. 45). Rowniez w orzecznictwie sadowoadministracyjnym podnosi si¢, ze w procesie interpretacji
kompetencji wtadzy publicznej przepis art. 7 Konstytucji RP, stanowiacy, ze organy wtadzy publicznej dziataja
na podstawie i w granicach prawa, wiaze si¢ z zasadg zaufania do Panstwa, wynikajaca z zasady demokratycz-
nego panstwa prawnego (art. 2 Konstytucji). Dziatanie organu wiadzy publicznej, mieszczace si¢ w jego pra-
wem okreslonych kompetencjach, ale noszace znamiona arbitralnosci i niepoddajgce si¢ kontroli i nadzorowi,
nie moze by¢ uznane za zgodne z prawem. Obowigzek dziatania na podstawie prawa, w polaczeniu z zasadg
zaufania, stwarza po stronie organdéw wiladzy publicznej obowigzek uzasadniania jej rozstrzygnie¢. Obowigzek
taki jest zaliczany do standardow demokratycznego panstwa prawnego. Obowiazek uzasadniania uchwat rady
gminy jest tez elementem zasady jawnosci dziatania wiadzy publicznej ,,(por. wyroki NSA z dnia 8 czerwca
2006 r. w spr. 11 OSK 410/06, z dnia 8 kwietnia 2009 r. w spr. 11 OSK 1468/08, z dnia 16 lutego 2011 r. w spr.
Il OSK 2420/10 i z dnia 5 marca 2009 r. w spr. Il OSK 1824/08)”. Sad podzielit poglad wyrazony w wymie-
nionym orzeczeniu.

Sad w obecnym sktadzie stanat na stanowisku, iz w Sytuacji gdy przepis art. 7 ust. 1 pkt 3 i pkt 4 u.o.p.l.
nakazuje, przy ustalaniu stawki czynszu, uwzgledni¢ czynniki obnizajace warto$¢ uzytkowa lokalu ze wzgledu
na wyposazenie budynku w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu oraz ogolnego stanu technicznego
budynku to nie stanowi spetnienia tego obowigzku okreslenie tych czynnikow w stosunku tylko do lokali. Ratio
legis przepisu art. 7 ust. 1 u.o.p.l. jest bowiem taki aby stawka czynszu powigzana byta z warto$cig uzytkowsg
lokalu a wigc odpowiadata ona jego wartosci uzytkowej. Pominigcie przy ustalaniu stawki czynszu ogdlnego
stanu technicznego budynku oraz wyposazenia budynku w urzadzenia techniczne i instalacje jest sprzeczne
z celem przepisu art. 7 ust. 1 u.o.p.l.

W ocenie Sadu organ gminy pomijajac czynniki wymienione w art. 7 ust. 1 pkt 3 i pk 4 u.o.p.l. majace
wplyw na obnizenie stawki czynszu naruszyt powolany przepis w zwigzku z art. 21 ust. 2 pkt 4 u.o.p.l. i naru-
szenie to nalezato uznaé¢ za majace charakter istotny. Majac to na uwadze, na podstawie art. 147 § 1 p.p.s.a.,
Sad stwierdzit niewazno$¢ punktu 2 rozdziatu IV zatgcznika do zaskarzonej uchwaty nr XXX1/349/2013 z dnia
31 stycznia 2013 r. Rady Miejskiej w Ktodzku (pkt Iwyroku). Dalej idaca skarge odrzucit na podstawie
art. 58 § 1 pkt 21 § 3 p.p.s.a. (pkt Il wyroku). O wykonalnoséci uchwaly w zakwestionowanej czesci orzeczono
na podstawie art. 152 p.p.s.a.(pkt 11 wyroku). O kosztach orzeczono na podstawie art. 200 p.p.s.a.(pkt IV wy-
roku).
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