Sygn. akt IV SA/Wr 145/11

WY ROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 maja 2011 r.

Wojewddzki Sgd Administracyjny we Wroctawiu

Przewodniczacy Sedzia NSA Jolanta Sikorska (sprawozdawca)
Sedziowie Sedzia WA Lidia Serwiniowska
Sedzia WSA Wanda Wiatkowska-Illkow

Protokolant Aleksandra Markiewicz

po rozpoznaniu w Wydziale IV na rozprawie w dniu 12 maja 2011 .
sprawy ze skargi Wojewody Dolnoslgskiego

na uchwate Rady Gminy Zukowice

z dnia 12 pazdziernika 2010 r. nr XXXIV/198/2010

w przedmiocie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Zukowice na lata 2010-2014

. stwierdza niewaznos¢ § 6 ust. 2, § 6 ust. 5, § 6 ust. 9, § 6 ust. 11 we fragmencie ,od
miesigca nastepujgcego po terminie dokonania tych ulepszen”, § 6 ust.13 zdanie 1i § 6 ust.
14 zdanie 2 zaskarzonej uchwaty;

Il. orzeka, ze zaskarzona uchwata w zakresie wskazanym w pkt | nie podlega wykonaniu.
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UZASADNIENIE

Wojewoda Dolnoslaski wnidst w niniejszej sprawie skarge na uchwate Rady Gminy
Zukowice Nr XXXIV/198/2010 z dnia 12 pazdziernika 2010 r. w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Zukowice na lata 2010-2014.
Powotujgc sie na przepis art. 93 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym
(j.t. Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.), art. 54 § 1 oraz art. 61 § 3 ustawy z dnia 30
sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz. U. Nr 153,
poz. 1270 ze zm.) Wojewoda Dolnoslaski wnidst o stwierdzenie niewaznosci § 6 ust. 2, §
6 ust. 5, § 6 ust. 9, § 6 ust. 11 we fragmencie ,0d miesigca nastepujacego po terminie
dokonania tych ulepszen”, § 6 ust. 13 zdanie 1oraz § 6 ust. 14 zdanie 2 zaskarzone]
uchwaty.W uzasadnieniu skargi wskazat, ze w dniu 12 pazdziernika 2010 r., dziatajgc na
podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym oraz
art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz.
266 ze zm.), Rada Gminy Zukowice podjefa uchwate Nr XXXIV/198/2010 w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Zukowice na lata
2010-2014. Uchwata ta wptyneta do organu nadzoru dnia 19 pazdziernika 2010 r. W trakcie
postepowania nadzorczego dotyczacego przedmiotowej uchwaty organ nadzoru stwierdzi
podjecie: - § 6 ust. 2 w brzmieniu: ,Stawka bazowa czynszu obejmuje koszty administrowania,
koszty konserwacji, utrzymania stanu technicznego budynku, koszty utrzymania wszystkich
pomieszczen wspolnego uzytkowania” - z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego,
zwanej dalej ustawg o ochronie praw lokatorow, a takze art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 samorzadzie gminnym; - § 6 ust. 5 w brzmieniu: ,Czynniki obnizajgce stawki czynszu nie
dotyczg czynszu za lokale socjalne” - z istotnym naruszeniem art. 2 ust. 1 pkt 10, art. 21 ust.
1w zwigzku z art. 21 ust. 2 pkt 4, art. 7 ust. 1, art. 7 ust. 2 i art. 22 ustawy o ochronie praw
lokatorow; - § 6 ust. 9 w brzmieniu: ,Ustala sie optate za najem pomieszczenh gospodarczych
zwigzanych z najmem lokalu mieszkalnego w wysokosci 40% stawki bazowej za 1m?
powierzchni. Nie dotyczy to pomieszczen przynaleznych.” - z istotnym naruszeniem art. 21 ust.
1 pkt 1iart. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw oraz art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 samorzadzie gminnym; - § 6 ust. 11 w brzmieniu: ,W sytuacji, gdy wynajmujacy dokona:
w trakcie obowigzywania umowy ulepszen lokalu mieszkalnego podnoszac standard
wyposazenia mieszkania wynajmujgcy uprawniony jest do podwyzszenia czynszu od miesigca
nastepujgcego po terminie dokonania tych ulepszeh.” we fragmencie ,0d miesigca
nastepujgcego po terminie dokonania tych ulepszen” - z istotnym naruszeniem art. 21 ust.
1 pkt 1 w zwigzku z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw; - § 6 ust. 13 zdanie
1 w brzmieniu: ,W przypadku podnajecia catego lub czesci lokalu, dokonanego za zgoda
wynajmujgcego, wysokos ¢ czynszu moze byé podwyzszona o 50 % do podnajete]
powierzchni.” - z istotnym naruszeniem art. 21 ust. 2 pkt 4 i art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie
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praw lokatoréw oraz art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzgdzie gminnym; - § 6 ust. 14 zdanie
2 w brzmieniu: ,Stawke czynszu za te powierzchnie podwyzsza sie 0 100%.” - z istotnym
naruszeniem art. 21 ust. 2 pkt 4 i art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw oraz art. 30
ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym.W odpowiedzi na skarge Rada Gminy Zukowice
uznajac zarzuty skargi za zasadne wniosta o stwierdzenie niewaznosci wskazanych w skardze
jednostek redakcyjnych zaskarzonej uchwaty. Wojewodzki Sgd Administracyjny zwazyt, co
nastepuje. Skarga podlegata uwzglednieniu w catosci. Stosownie do art. 1 ustawy z dnia 30
sierpnia 2002 r. - Prawo o ustroju sgdéw administracyjnych (Dz. U. Nr 153, poz. 1269 ze zm.),
sady administracyjne sg wtasciwe do badania zgodnosci z prawem zaskarzonych aktéw
administracyjnych. Uchwata rady gminy jest zgodna z prawem, jezeli jest zgodna z przepisami
prawa, ktére zawierajg upowaznienie do jej wydania oraz okreslajg tryb postepowania
prawodawczego. Zgodnie z art. 3 § 2 pkt 5 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo
o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz. U. Nr 153, poz. 1270 ze zm.) zwane]
dalej p.p.s.a., sady administracyjne zostaty powotane do orzekania w sprawach skarg na akty
prawa miejscowego organdw jednostek samorzadu terytorialnego. W swietle wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 12.02.2008 r. sygn. | OSK 1764/07 (CBOIS,
www.orzeczenia.nsa.gov.pl) wydanego w podobnej sprawie, nie ulega watpliwosci, ze
zaskarzona uchwata jest aktem prawa miejscowego. Skoro zaskarzona uchwata ma
charakter aktu prawa miejscowego, powinna spetnia¢ wymogi prawne ustanowione dla tej
kategorii aktéw zrédet prawa. Punktem wyjscia tych wymogéw jest regulacja art. 87 ust.
2 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym zrédtami powszechnie obowigzugcego prawa
w Rzeczypospolitej Polskiej sg na obszarze dziatania organdw, ktére je ustanowity, akty
prawa miejscowego. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy jednostek samorzgdu
terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzagdowej, na podstawie ustaw i w
granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego
obowigzujgce na obszarze dziatania tych organéw, a zasady i tryb wydawania aktéw prawa
miejscowego okresla ustawa. Konstytucja zatem po czesci reguluje bezposrednio tryb
prawodawczy, po czesci za$ odsyta do ustawy zwyktej, ktérg jest ustawa o samorzadzie
gminnym. W rozdziale 4 "Akty prawa miejscowego stanowione przez gmine" ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.)
dokonano podziatu owych aktow na dwie kategorie, a mianowicie na akty wykonawcze (do
ustawy o samorzadzie gminnym i do innych ustaw) oraz na akty porzadkowe. Zaskarzona
uchwata jest wykonawczym aktem prawa miejscowego. Zostala bowiem wydana
z powotaniem sie i w wykonaniu upowaznien ustawowych zawartych w art. 21 ust. 1 pkt
1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.), zwanej dale;
ustawg o ochronie praw lokatoréw.Przestanki zgodnosci z prawem uchwaty rady gminy
okreslone zostaty w art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym.
Wedltug tego przepisu, uchwata lub zarzadzenie organu gminy sprzeczne z prawem sg
niewazne. Podstawg stwierdzenia niewaznosci takiego aktu jest zatem uznanie, ze doszio do
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istotnego naruszenia prawa. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy bedac aktem prawa miejscowego nie moze naruszac nie tylko przepiséow ustawy
zawierajgcych delegacje do jego podiecia, ale réwniez przepisow Konstytuciji RP oraz innych
ustaw pozostajgcych w posrednim badz bezposrednim zwigzku z regulowang materia.
Dokonujgc oceny legalnosci we wskazany wyzej sposéb zaskarzonych przez Wojewode
postanowien uchwaly Rady Gminy Zukowice Nr XXXIV/198/2010 z dnia 12 pazdziernika
2010 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Zukowice na lata 2010 — 2014,. zgodzi¢ sie nalezy ze stanowiskiem organu nadzoru, ze
zaskarzone postanowienia uchwaly naruszajg w sposoéb istotny przepisy prawa wskazane
w skardze. W podstawie prawnej zaskarzonej uchwaty Rada Gminy Zukowice powotafa
przepis art. 21 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Przepis ten stanowi
dla rady gminy delegacje do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Przepis art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow
okresla wymogi, jakim winna odpowiada¢ uchwata rady gminy podjeta w przedmiocie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Zgodnie z jego
brzmieniem: ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien
by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegdlnosci:1) prognoze
dotyczacq wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, z podziatlem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;2)
analize potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata;3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych
latach;4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;5) sposob i zasady
zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skfad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach;6) zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;7) wysokos¢
wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspoélnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwtascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;8) opis innych dziatan majgcych na celu
poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
a w szczegolnosci:a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw
i lokali,b) planowang sprzedaz lokali.” Odnoszac sie kolejno do zarzutéw skargi nalezy
stwierdzi¢, ze skiad orzekajacy w niniejszej sprawie podziela stanowisko Wojewody
Dolnoslaskiego, wedtug ktérego postanowienia w § 6 ust. 2 zaskarzonej uchwaty, w ktérym
Rada Gminy okreslajac zasady polityki czynszowej postanowita, ze: ,Stawka bazowa czynszu
obejmuje koszty administrowania, koszty konserwacji, utrzymania stanu technicznego
budynku, koszty utrzymania wszystkich pomieszczen wspodlnego uzytkowania”’, naruszajg
w sposob istotny art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw oraz art. 30 ust. 2 pki
3 ustawy o samorzadzie gminnym. W istocie bowiem Rada Gminy, okreslajac m.in. zasady
polityki czynszowej, nie jest witadna do wskazywania, jakiego rodzaju koszty obejmuje stawka
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bazowa czynszu. Dziatanie takie nie moze zosta¢ uznane za okreslenie zasad polityki
czynszowej i jako takie wykracza poza przyznane Radzie upowaznienie wynikajgce z art. 21
pkt 1 i art. 21 ust. 2 pkt 4 upowazniajgcej Rade do podjecia tej uchwaty. Kiedy mowa jest
o podstawie definiowania czynszu (przez wyliczenie jego skfadnikow) nalezy mie¢ na uwadze,
ze ustawodawca w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego upowaznit rade gminy do okreslenia zasad
polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu, a kwestii wyjasnienia, co wchodzi
w skifad czynszu nie mozna uzna¢ za jedng z takich zasad (por. wyrok WSA we Wroctawiu
z dnia 28 lipca 2009 r. sygn. akt IV SA/Wr 155/2009, www.orzeczenia.nsa.gov.pl).
Bezsprzecznie bowiem, tak jak wywodzi to strona skarzaca, ustawodawca pozostawit woli
stron stosunku najmu ustalenie zakresu czynszu (Swiadczenia najemcy na rzecz
wynajmujacego). Swoboda stron umowy najmu doznaje ograniczenia jedynie przez
powszechnie obowigzujgce przepisy prawa rangi ustawowej regulujgce kwestie zwigzane
z najmem (np. Kodeks cywilny, przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw i inne). Jak trafnie
zauwaza organ nadzoru, zakwestionowany ust. 2 § 6 zaskarzonej uchwaty pozostaje réwniez
w sprzecznosci z regulacjg art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym wyliczajaca
zadania woéjta. Zgodnie z tresciag tego przepisu (pkt 3) do zadan wadjta nalezy
gospodarowanie mieniem komunalnym. Ustawodawca sam zatem okreslit zadania, ktérych
realizacje powierzyt okreslonym organom gminy, wskazujgc przy tym w sposéb wyrazny
zakres wiasciwosci organu stanowigcego. Gospodarowanie mieniem komunalnym, czyli
wykonywanie niniejszej uchwalty i zawieranie stosownych umow z podmiotami wynajmujgcymi
lokale z mieszkaniowego zasobu Gminy Zukowice, a tym samym ustalanie wysoko$ci
czynszOw ustawodawca powierzyt wojtowi. Realizujac kompetencje wynikajace z art. 30 ust.
2 pkt 3 ustawy o0 samorzadzie gminnym to zarzgdca mieniem komunalnym - wojt (burmistrz,
prezydent miasta) w drodze umowy ustali stawke czynszu najmu. Potwierdza to réwniez
przepis art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowigcy, ze gminnym
zasobem nieruchomosciami gospodaruje wajt, burmistrz, prezydent miasta.W ocenie Sadu,
trafnie takze podniesiono w skardze, ze postanowienia § 6 ust. 5 zaskarzonej uchwaty,
zgodnie z ktérym: ,Czynniki obnizajgce stawki czynszu nie dotyczg czynszu za lokale
socjalne”, wbrew zgtoszonemu na rozprawie wnioskowi petnomocnika strony skarzace
cofajgcego skarge w tym zakresie, zostaty wydane z razacym naruszeniem regulacji
ustawowych zawartych w art. 2 ust. 1 pkt 10, art. 21 ust. 1 w zwigzku z art. 21 ust. 2 pkt 4, art.
7 ust. 1, art. 7 ust. 2 art. 22 ustawy o ochronie praw lokatorow. W tej sytuacji cofniecie skargi
w tym zakresie Sad postanowit uzna¢ za niedopuszczalne. Zgodnie z treécig art. 60 p.p.s.a.:
~Skarzacy moze cofng¢ skarge. Cofniecie skargi wigze sad. Jednakze sad uzna cofniecie
skargi za niedopuszczalne, jezeli zmierza ono do obejscia prawa lub spowodowatoby
utrzymanie w mocy aktu lub czynnosci dotknietych wadg niewazno$ci.” Zwazy¢ nalzy, ze
dziatajgc na podstawie art. 21 ust. 1 w zwigzku z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw
lokatorow, okreslajgc zasady polityki czynszowej i oraz warunki obnizania czynszu, Rada
gminy nie jest wiadna do wytgczania lokali socjalnych sposrod tych, w stosunku do ktérych
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stosuje sie czynniki obnizajgce stawki czynszu okreslone w uchwale. Co nalezy rozumie¢ pod
pojeciem mieszkaniowego zasobu gminy zdefiniowat sam ustawodawca, wskazujac w art.
2 ust. 1 pkt 10 ustawy o ochronie praw lokatoréw, ze w skfad mieszkaniowego zasobu gminy
wchodzg lokale stanowigce wilasnos ¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub spotek
handlowych utworzonych z udzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa
spofecznego, a takze lokale pozostajgce w posiadaniu samoistnym tych podmiotéw. Z kolei
zgodnie z art. 22 ustawy o ochronie praw lokatoréw, z zasobu mieszkaniowego gmina
wydziela cze $¢ lokali, ktore przeznacza sie na wynajem jako lokale socjalne. Jest to
szczegolna kategoria lokali stanowigcych wilasnos ¢ gminy wyodrebniona rodzajowo
Z mieszkaniowego zasobu gminy w ramach wykonywania zadan wlasnych gminy, do ktorych
nalezy przeciez tworzenie warunkéw do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach, w tym wfasnie zapewnienia lokali socjalnych. Tymczasem
zgodnie z brzmieniem art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, w lokalach
wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu
za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub
obnizajgcych ich wartos¢ uzytkowg, a w szczegodlnosci: 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. Ustep 2 tego artykutu stanowi natomiast,
ze wiasciciele, o ktérych mowa w ust. 1, z zastrzezeniem art. 23 ust. 4, mogq na wniosek
najemcy, w oparciu o postanowienia odpowiednio uchwaty organu stanowigcego jednostki
samorzadu terytorialnego, zarzagdzenia wojewody lub uchwaty organu wykonawczego
panstwowej osoby prawnej, stosowaé okreslone obnizki czynszu naliczonego wedtug
obowigzujgcych stawek w stosunku do najemcéw o niskich dochodach. Obnizki takie moga
by¢ udzielane najemcom, ktérych sredni dochdd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa
domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale odpowiedniego organu lub
w zarzadzeniu wojewody. Kwota obnizki powinna byé zréznicowana w zaleznosci od
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego najemcy. Wskazane regulacje oznaczaja
zatem, ze ustawodawca przy ustalaniu wysokosci czynszu nakazuje uwzglednianie czynnikow
podwyzszajacych i obnizajgcych wartos¢ uzytkowg zaréwno w przypadku lokali wchodzgcych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy przeznaczonych na wynajem jako lokali socjalnych,
jak i lokali niezaliczanych do socjalnych. Skoro zatem ustawodawca zobowigzat Rade do
okreslenia w przedmiotowej uchwale czynnikow stanowigcych podstawe do obnizenia
czynszu wszystkich lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, nie dajac
jednoczes$nie temu organowi kompetencji do wycinkowego okreslenia, jakie kategorie lokali
mogag by¢ wytgczone spod tych warunkdéw, Rada nie byta wladna do wylgczenia stosowania
tych czynnikéw do lokali socjalnych. Wytgczenie takie stanowi istotne naruszenia art. 21 ust.
1 w zwigzku z art. 21 ust. 2 pkt 4, art. 7 ust. 1, art. 7 ust. 2 i art. 22 ustawy o ochronie praw
lokatoréw w zwigzku z czym Sad stwierdzit niewaznosc¢ takze § 6 ust. 5 zaskarzonej uchwaty.
W § 6 ust. 9 przedmiotowej uchwaty Rada postanowita: ,Ustala sie optate za najem
pomieszczen gospodarczych zwigzanych z najmem lokalu mieszkalnego w wysokosci 40%
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stawki bazowej za 1m? powierzchni. Nie dotyczy to pomieszczen przynaleznych.” W ocenie
Sadu, zgodzic sie nalezy ze stanowiskiem organu nadzoru, ze kompetencja Rady wynikajgca
z art. 21 ust. 1 pkt 1 i art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, na podstawie
ktérej Rada wladna jest uchwali¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, w tym takze zasady polityki czynszowej, nie obejmuje uprawnienia do
ustalania sztywnych stawek optat za najem pomieszczen gospodarczych zwigzanych
z najmem lokalu mieszkalnego w wysokosci 40% stawki bazowej za 1m? powierzchni. Takie
dziatanie Rady nie stanowi okreslenia zasad polityki czynszowej, a tym samym wykracza
poza norme kompetencyjng upowazniajgcg Rade do podjecia przedmiotowej uchwaty, co
daje podstawe do stwierdzenia niewaznosci § 6 ust. 9 przedmiotowej uchwaty. Ponadto,
zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, do wdjta, nalezy
gospodarowanie mieniem komunalnym. To wojt zatem, przy wynajmowaniu pomieszczer
gospodarczych, uwzgledniajgc stawki bazowe czynszu okreslone przez rade i podpisujgc
umowe najmu, bedzie ostatecznie decydowat o wysokosci stawki czynszu w przypadku
wynajmowania pomieszczen gospodarczych zwigzanych z najmem lokalu mieszkalnego.
Rada gminy nie posiada kompetencji do stanowienia w tym zakresie. W § 6 ust. 11
zaskarzonej uchwaty Rada Gminy Zukowice zawarta regulacje, zgodnie z ktdra: ,W sytuaciji,
gdy wynajmujgcy dokonat w trakcie obowigzywania umowy ulepszen lokalu mieszkalnego
podnoszac standard wyposazenia mieszkania wynajmujacy uprawniony jest do podwyzszenia
czynszu od miesigca nastepujgcego po terminie dokonania tych ulepszen.” Powyzsza
regulacja w Swiatle art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw okres$la czynnik, ktory
bedzie stanowit przestanke podwyzszenia wartosci uzytkowej lokalu. Oceniajgc powyzszy
zapis przez pryzmat regulacji zawartej w art. 8a i 9 oraz art. 6 d, art. 6b ust. 2 pkt 4 i art. 6e
ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw w konfrontacji z tre$cig art. 21 ust. 2 pkt 4 tej ustawy
dajgcego radzie kompetencje do stanowienia zasad polityki czynszowej oraz warunkow
obnizania czynszu, nalezy wskazac, ze to ustawodawca okreslit w jakim czasie i w jakim trybie
moze nastgpi¢ podwyzszenie czynszu w przypadku, gdy najemca lokalu wchodzacego
w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy Zukowice dokona we wtasnym zakresie ulepszer
w zajmowanym przez siebie lokalu. Innymi stowy, Rada nie jest wtadna do rozstrzygania
o terminie, w jakim organ wykonawczy petnigcy role wynajmujgcego moze podwyzszy¢
czynsz. Podzielajgc zawartg w skardze argumentacje organu nadzoru nalezy wskazac, ze
W pojeciu wspomnianej przez ustawodawce polityki czynszowej miesci sie opis dziatan gminy
(w praktyce jej organu wykonawczego), zwigzanych z ustalaniem wysokosci czynszu
i przewidywania co do jego zmian na przestrzeni lat. Regulacja § 6 ust. 11 zaskarzonej
uchwaty, zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy okresla czynnik, ktéry bedzie stanowit przestanke
podwyzszajacg wartosci uzytkowej lokalu. Natomiast kwestie dotyczace podwyzszania
czynszu ustawodawca uregulowat w art. 8a i art. 9 ustawy o ochronie praw lokatoréw. W art.
8a ust. 1 tej ustawy postanowit, ze wiasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne optaty za
uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowg wysokosé, najpdzniej na koniec
miesigca kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia. Art. 8a ust. 2 ustawy
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o ochronie praw lokatoréw okresla z kolei termin wypowiedzenia wysokosci czynszu albo
innych optat za uzywanie lokalu, stanowigc, ze wynosi on 3 miesigce, chyba ze strony
w umowie ustalg termin diuzszy. Zagadnienia dotyczace mozliwosci wprowadzenia ulepszer
w lokalu okre$la art. 6d ustawy o ochronie praw lokatoréw, w ktérym ustawodawca
postanowit, ze najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgodg wynajmujacego
i na podstawie pisemnej umowy okreslajgcej sposob rozliczen z tego tytutu. Po zakonhczeniu
najmu i oproznieniu lokalu najemca jest obowigzany odnowi¢ lokal i dokona¢ w nim
obcigzajacych go napraw, a takze zwréci¢ wynajmujgcemu rownowartosc¢ zuzytych elementow
wyposazenia technicznego, wymienionych w art. 6b ust. 2 pkt 4, ktdre znajdowaly sie w lokalu
w chwili wydania go najemcy. Jezeli najemca w okresie najmu dokonat wymiany niektérych
elementow tego wyposazenia, przystuguje mu zwrot kwoty odpowiadajgcej roéznicy ich
wartosci miedzy stanem istniejgcym w dniu objecia lokalu oraz w dniu jego opréznienia.
Nalezne kwoty oblicza sie wedtug cen obowigzujgcych w dniu rozliczenia (art. 6e ust. 1).
Wynajmujgcy moze zgdaé usuniecia ulepszen wprowadzonych przez najemce z naruszeniem
art. 6d i przywrdocenia stanu poprzedniego, jezeli nie naruszy to substancji lokalu, albo
ulepszenia zatrzymac za zwrotem ich wartosci uwzgledniajgcej stopien zuzycia wedtug stanu
na dzieh opréznienia lokalu (art. 6e ust. 1). Z powyzszego wynika, jak zasadnie wywodzi
Wojewoda Dolnoslgski, ze w przypadku, gdy najemca lokalu wchodzacego w skiad zasobu
mieszkaniowego Gminy Zukowice zechce we wlasnym zakresie dokonaé¢ ulepszer
w zajmowanym przez siebie lokalu, to powinien uzyskaé uprzednig zgode wynajmujgcego
(Gminy Zukowice) i podpisa¢ z wynajmujacym umowe, w ktorej okresli sie sposéb rozliczenia
za dokonane ulepszenia. Rada nie jest jednak wiadna do rozstrzygania o terminie, w jakim
organ wykonawczy petnigcy role wynajmujgcego moze podwyzszy¢ czynsz, to bowiem nalezy
do wytacznych kompetenciji tego organu. Dziatanie takie nie znajduje uzasadnienia w normie
art. 21 ust. 1 pkt 1 w zwigzku z art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatorow, przez co
istotnie narusza powyzsze przepisy, czynigc zasadnym zawarte w skardze zgdanie
stwierdzenia niewaznosci § 6 ust. 11 zaskarzonej uchwalty. Trafnie zarzuca organ nadzoru, ze
zapis § 6 ust. 13 zd. 1 kwestionowanej uchwaty w brzmieniu: ,W przypadku podnajecia catego
lub czesci lokalu, dokonanego za zgodg wynajmujgcego, wysoko$ ¢ czynszu moze by¢
podwyzszona o 50 % do podnajetej powierzchni” wykracza poza kompetencje
uchwatodawcze Rady w tym zakresie. Zwazy¢ nalezy, ze w przepisach art. 8a i art. 9 ustawy
o ochronie praw lokatorow ustawodawca wskazat tryb, w jakim wiasciciel moze podwyzszy¢
czynsz albo inne optaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowg wysokosc,
przy mozliwosci podwyzszenia czynszu z oczywistym zastosowaniem zasad okreslonych
w ustawie. Dodatkowo podwyzszanie czynszu albo innych opfat za uzywanie lokalu,
zwyjatkiem opfat niezaleznych od wiasciciela, nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co
6 miesiecy (art. 9 ust. 1 b ustawy o ochronie praw lokatoréw). Zgodnie z art. 9 ust. 5 tej ustawy
w stosunkach najmu oprécz czynszu wynajmujgcy moze pobierac jedynie optaty niezalezne od
wiasciciela, a w wypadku innych tytutdw prawnych uprawniajgcych do uzywania lokalu, oprocz
optat za uzywanie lokalu, wiasciciel moze pobierac jedynie optaty niezalezne od wiasciciela.
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Z kolei z analizy art. 7 ust. 1 omawianej ustawy wynika, ze wtasciciel ustala stawki czynszu za
1m? powierzchni uzytkowej lokali nie tylko z uwzglednieniem czynnikdéw obnizajgcych, ale
i podwyzszajgcych stawke czynszu, jednak czynniki te muszg odnosi¢ sie wylacznie do
wartosci uzytkowej lokalu. Za dopuszczalne nalezy zatem uznac¢ takze i takie zapisy jak w §
6 ust. 4 pkt 1 uchwaty (w ktérym wymienia sie czynniki podwyzszajgce stawke bazowag
czynszu), ktére w powigzaniu z regulacjami ust. 1 pkt 2 tego paragrafu (regulacje wskazujace
na czynniki obnizajgce stawke bazowg czynszu) pozwalajg na uwzglednienie roznorodnegao
standardu lokali bedacych w mieszkaniowym zasobie gminy. Przyjmujgc zatem, ze stawka
bazowa czynszu okreslana jest dla lokalu o srednim standardzie, to warunki obnizania
czynszu mogg by¢ ujete takze jako wykaz okolicznosci, w jakich ulegnie on podwyzszeniu
w odniesieniu do tej stawki. Niezaleznie jednak od stosowanego rozwigzania w sposobie
sformutowania uchwaly, przestanki te muszag wigzac sie z wartoscig uzytkowg lokalu. Ponadto,
w kontek$cie kwestionowanej regulacji nalezy przypomniec, ze to wojt, zgodnie z art. 30 ust.
2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, gospodaruje mieniem komunalnym. Tym samym to
wojt, wyrazajgc i zgode na ewentualne podnajecie wynajmowanego lokalu w catosci lub
w czesci, bedzie wytgcznie wiasciwy do podniesienia stawki czynszu za ten lokal. Powyzsze
oznacza, ze Rada zamieszczajgc w tresci zaskarzonej uchwaly w/w regulacje, naruszyta
w sposob istotny art. 21 ust. 2 pkt 4 i art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw oraz art.
30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, co czyni zasadnym zgdanie stwierdzenia
niewaznosci § 6 ust. 13 zdanie 1 zaskarzonej uchwaty.Zasadnie takze w ocenie Sadu organ
nadzoru domaga sie zgdania stwierdzenia niewaznosci § 6 ust. 14 zd. 2 zaskarzonej uchwaly,
w ktorym odnoszac sie do prowadzenia dziafalnosci gospodarczej w lokalach
wynajmowanych z mieszkaniowego zasobu gminy Rada postanowita, ze: ,Stawke czynszu za
te powierzchnie podwyzsza sie o 100%.” Powyzszy zapis nie znajduje oparcia w normie
kompetencyjnej upowazniajgcej do podjecia tej tresci regulacji. W ramach okreslania zasad
polityki czynszowej Rada nie jest wiadna do rozstrzygania o obowigzku podniesienia stawki
czynszu o 100 %. Podkresli¢ ponownie nalezy, ze zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 samorzadzie gminnym, to wéjt gospodaruje mieniem komunalnym. Tym samym to wajt,
wyrazajgc na podstawie § 6 ust. 14 zaskarzonej uchwaty zgode na prowadzenie dziatalnoSci
gospodarczej w wynajmowanym lokalu bedzie rozstrzygat o ewentualnym podniesieniu stawki
czynszu za lokal wynajmowany w celu prowadzenia w nim dziatalnosci gospodarczej. Rada
stanowigc w tym zakresie nie jest wtadna do rozstrzygania o obowigzku podniesienia stawki
czynszu o 100%, bowiem Takie rozstrzygniecie wkracza w kompetencje ,gospodarskie” wojta
okreslone w wspomnianym art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym. Rada Gminy
Zukowice stanowigc w tym zakresie naruszyta w sposob istotny uprawnienia wojta w zakresie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Skoro kwestionowana uchwata jest aktem
prawa miejscowego, powinna odpowiada¢ wymogom stawianym przepisom powszechnie
obowigzujgcym i nie moze pozostawacC w sprzecznosci z aktem wyzszego rzedu, jakim jest
ustawa. Przestrzeganie tej zasady nalezy réwniez do obowigzkéw organdéw uchwatodawczych
gminy. Podejmujac zaskarzong uchwate Rada Gminy Zukowice naruszyla wyzej wymieniong
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zasade przez pominiecie i nieprawidiowe zastosowanie w zakwestionowanych przez
Wojewode postanowieniach uchwaty kwestie, do ktérych okreslenia zobowigzywata jg ustawa
o ochronie praw lokatorow.Majac powyzsze na uwadze Wojewoddzki Sgd Administracyjny na
podstawie art. 147 § 1 p.p.s.a. stwierdzit niewaznos¢ § 6 ust. 2, § 6 ust. 5, § 6 ust. 9, § 6 ust.
11 we fragmencie ,0d miesigca nastepujgcego po terminie dokonania tych ulepszen”, §
6 ust. 13 zdanie 1 oraz § 6 ust. 14 zdanie 2 zaskarzonej uchwaly (pkt | wyroku).O
wykonalnosci uchwaty w zakwestionowanej czesci orzeczono na podstawie art. 152 p.p.s.a.

(pkt I wyroku).
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