Wyrok z dnia 22 pazdziernika 1998 r.
[l RN 71/98

Wymienione w art. 26 ust. 1 pkt 1-2 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. 0 najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105, poz. 509 ze
zm.) czynniki podwyzszajace lub obnizajgce wartos¢ uzytkowa lokalu musza
byé uwzglednione jako przestanki prawne réznicowania stawek czynszu regu-
lowanego za 1 m? powierzchni uzytkowej ustalanych w uchwale rady gminy.
Rada gminy poza czynnikami wymienionymi w art. 26 ust. 1 tej ustawy moze

uwzglednié takze inne, wplywajace na wartos¢ uzytkowa lokalu.

Przewodniczgcy: SSN Andrzej Wrobel, Sedziowie SN: Jerzy Kwasniewski,

Andrzej Wasilewski (sprawozdawca).

Sad Najwyzszy, z udziatem prokuratora Prokuratury Krajowej Wtodzimierza
Skoniecznego, po rozpoznaniu w dniu 22 pazdziernika 1998 r. sprawy ze skargi
Leszka S. na uchwate Rady Miejskiej w M.M. z dnia 12 sierpnia 1997 r. [...] w przed-
miocie ustalenia czynnikdw podwyzszajgcych i obnizajgcych stawki bazowe czynszu
regulowanego, na skutek rewizji nadzwyczajnej Ministra Sprawiedliwosci [...] od wy-

roku Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 11 lutego 1998 r. [...]

uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Naczelnemu Sgdowi Admi-

nistracyjnemu w Warszawie do ponownego rozpoznania.
Uzasadnienie

Rada Miejska w M.M. podjeta w dniu 12 sierpnia 1997 r. uchwate [...] w spra-
wie ustalenia czynszu regulowanego za najem lokali. Leszek S. zarzucit niezgodnos¢
z prawem § 2 tej uchwaty, dotyczgcego ustalania czynnikéw obnizajagcych lub pod-
wyzszajgcych stawki bazowe czynszu regulowanego, wobec pominiecia w nim czyn-
nikdw okreslonych w art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali i do-
datkach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 105, poz. 509 ze zm.), miedzy innymi w odnie-
sieniu do potozenia lokalu w budynku mieszkalnym (kondygnaciji) i zwrocit sie do



Rady Miejskiej w M.M. z wezwaniem o usuniecie tego naruszenia jego interesu
prawnego, czemu ta odmaodwita uchwatg [...] z dnia 29 wrzesnia 1997 r., a w tej sytua-
cji, dziatajgc w trybie art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
terytorialnym, wnidst on skarge do Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warsza-
wie. W odpowiedzi na skarge Rada Miejska w M.M. wniosta o jej oddalenie, podno-
szgc w szczegolnosci, ze w art. 26 ust. 2 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i do-
datkach mieszkaniowych wskazane zostaty jedynie przyktadowo te czynniki, ktore
majg wptyw na podwyzszenie lub obnizenie wartosci uzytkowej lokali i dlatego nalezy
je bra¢ pod uwage przy réznicowaniu stawek czynszu regulowanego. Jednakze
zroznicowanie stawek czynszu regulowanego przy uwzglednieniu czynnikéw, o kto-
rych mowa w art. 26 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkanio-
wych, jest uzasadnione - w opinii Rady - jedynie wtedy, gdy ,faktycznie wystepujg w
danej gminie czynniki znaczgce dla wartosci uzytkowej lokali mieszkalnych”. Z tej tez
przyczyny Rada Miejska w M.M. w celu zr6znicowania wartosci uzytkowej lokali
mieszkalnych na terenie miasta uwzglednita w swej uchwale tylko te czynniki, ktére
majg znaczgcy wptyw na te wartosc¢. Ponadto Rada Miejska zarzucita, ze skarzgcy
nie wskazat swego interesu prawnego, ktory zostat naruszony przedmiotowg
uchwatg.

Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 11 lutego 1998 r.
[...] powyzszg skarge oddalit. W uzasadnieniu tego wyroku Sad stwierdzit, ze przepis
art. 26 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych jedy-
nie przyktadowo wskazuje czynniki wptywajgce na podwyzszenie i obnizenie wartosci
uzytkowej lokalu, natomiast w praktyce rada ,moze przyjg¢ nieco inne niz wymie-
nione w tym przepisie czynniki (...) przy uwzglednieniu warunkéw lokalowych wyste-
pujacych na jej terenie”. W szczegodlnosci z powotanego przepisu nie wynikat obo-
wigzek Rady ,obnizenia stawki bazowej za lokal potozony na 4-tej kondygnac;ji”.
Poza tym, w opinii Sgdu, w zaskarzonej uchwale Rada Miejska uwzglednita wigk-
sz0$¢ czynnikow wymienionych w art. 26 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych, ktdre wptywac majg na zroznicowanie wartosci uzytko-
wej lokali.

Minister Sprawiedliwosci pismem z dnia 4 czerwca 1998 r. [...] wnidst rewizje
nadzwyczajng od powyzszego wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego w War-
szawie, zarzucajgc razgce naruszenie art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 11 maja 1995r. o
Naczelnym Sadzie Administracyjnym (Dz. U. Nr 74, poz. 368 ze zm.) oraz art. 20 ust.



3 i art. 26 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych oraz na
podstawie art. 57 ust. 2 ustawy o NSA wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy Naczelnemu Sgdowi Administracyjnemu w Warszawie do po-
nownego rozpoznania. W uzasadnieniu rewizji nadzwyczajnej podniesiono w szcze-
golnosci, ze stosownie do art. 20 ust. 3 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodat-
kach mieszkaniowych wysokos¢ czynszu najmu powinna uwzgledniac stan technicz-
ny i potozenie domu, powierzchnie i wyposazenie lokalu mieszkalnego oraz inne
czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce jego wartos¢ uzytkowg. Natomiast art. 26 tej
ustawy stanowi, ze ustalajac zréznicowane stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzyt-
kowej lokalu rada gminy ma obowigzek uwzgledniac¢ czynniki majgce wptyw na jego
wartos¢ uzytkowg. Do czynnikdw tych zalicza sie w szczegdlnosci potozenie budynku
(centrum, peryferie, zabudowa zwarta lub wolno stojgca), potozenie lokalu w budynku
(kondygnacja, stopien nastonecznienia), wyposazenie budynku i lokali w urzgdzenia
techniczne i instalacje oraz ich stan, wreszcie ogolny stan techniczny budynku. Po-
miniecie niektérych z tych czynnikdéw prowadzi wigc do uogolnienia stawek czynszu
dla lokali, ktére posiadajg r6zng warto$¢ uzytkowg, a to narusza interes prawny na-
jemcoéw tych lokali i uniemozliwia osiggniecie celu, ktéremu stuzy¢ ma art. 26 wymie-
nionej ustawy. Tym bardziej, ze mozliwos¢ uwzglednienia przez rade gminy przy
ustalaniu wysokosci stawek czynszu regulowanego za lokale takze innych czynni-
kéw, nie wymienionych w art. 26 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, nie upowaznia jej do pominiecia tych czynnikow, ktére w powota-

nym przepisie zostaty wymienione przez samego ustawodawce.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rewizja nadzwyczajna jest uzasadniona.

Stosownie do przepisdéw ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali miesz-
kalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 105, poz. 509 ze zm. - powotywanej
nadal jako ustawa o najmie lokali mieszkalnych) wysokos¢ czynszu powinna w kaz-
dym wypadku uwzgledniac stan techniczny i potozenie domu, powierzchnie i wypo-
sazenie lokalu oraz inne czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce jego wartos¢ uzyt-
kowg (art. 20 ust. 3), przy czym w zasadzie (o ile strony w drodze umowy nie posta-
nowig inaczej - art. 20 ust. 4) czynsz obejmuje takze: podatek od nieruchomosci,

koszt administrowania, koszty konserwacji i utrzymania technicznego budynku,



koszty utrzymania zieleni oraz wszystkich pomieszczen wspolnego uzytkowania, w
tym optaty za energie elektryczng, energie cieplng, gaz, wode, za odbior nieczystosci
statych i ptynnych, winde, antene zbiorczg oraz domofon (art. 21 ust. 1, niezaleznie
od optat, o ktérych mowa w art. 21 ust. 2).

Rownoczesnie w ustawie o najmie lokali mieszkalnych okreslone zostaty za-
sady i tryb ustalania tzw. czynszu regulowanego (art. 20 ust. 2 zdanie pierwsze
ustawy o najmie lokali mieszkalnych), wedle ktorych: po pierwsze - maksymalny
czynsz regulowany nie moze przekracza¢ w stosunku rocznym 3% wartosci odtwo-
rzeniowej lokalu (art. 25 ust. 2 ustawy o najmie lokali mieszkalnych); po drugie -
wartos¢ odtworzeniowg lokalu wyznacza iloczyn jego powierzchni uzytkowej i wskaz-
nika przeliczeniowego 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, ktérego
wysokos$¢ ustala co kwartat wojewoda w drodze zarzgdzenia (art. 25 ust. 3 i ust. 4
ustawy o najmie lokali mieszkalnych); po trzecie - zréznicowane stawki czynszu za 1
m? powierzchni uzytkowej lokalu ustala rada gminy w drodze uchwaty, uwzgledniajac
czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce wartos¢ uzytkowg tego lokalu, a w szczegol-
nosci: potozenie budynku (centrum, peryferie, zabudowa zwarta lub wolno stojgca),
potozenie lokalu w budynku (kondygnacja, stopien nastonecznienia), wyposazenie
budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje oraz ich stan, a takze ogoiny
stan techniczny budynku (art. 26 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych); po
czwarte - stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu, z uwzglednieniem
czynnikéw podwyzszajgcych lub obnizajgcych jego wartos¢ uzytkowa, majg charak-
ter cen sztywnych (art. 26 ust. 2 ustawy o najmie lokali mieszkalnych); i po piate -
uchwata rady gminy w sprawie wysokos$ci stawek czynszu regulowanego okresla wy-
sokos¢ stawek czynszu w okresie 12 miesiecy od dnia jej wejscia w zycie (art. 26a
ustawy o najmie lokali mieszkalnych). Zasady powyzsze majg charakter bezwzgled-
nie obowigzujacy, a ich przestrzeganie przy ustalaniu stawek czynszu regulowanego
za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu przesadza o zgodnosci z prawem podejmowa-
nej w tym zakresie uchwaty rady gminy (art. 26 ust. 1 ustawy o najmie lokali miesz-
kalnych w zwigzku z art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie te-
rytorialnym - jednolity tekst: Dz. U. z 1996 r. Nr 13, poz. 74 ze zm.). W konteks$cie
rozpoznawanej sprawy nalezy zwroci¢ uwage na to, ze przepisem art. 26 ust. 1
ustawy o najmie lokali mieszkalnych nie tylko wprowadzona zostata zasada naka-
zujgca réznicowanie stawek czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu przy

uwzglednieniu czynnikdw majgcych wptyw na zréznicowanie jego wartosci uzytkowej,



lecz takze wskazane zostaty te sposréd takich czynnikéw, ktére sam ustawodawca
uznat za prawnie relewantne w celu wprowadzania tego rodzaju zroznicowan stawek
czynszu. Oznacza to, ze czynniki wskazane wprost w art. 26 ust. 1 pkt 1i 2 ustawy o
najmie lokali mieszkalnych nalezy traktowac jako obowigzujgce w tym znaczeniu, ze
w kazdym wypadku muszg by¢ one uwzglednione jako przestanki prawne réznico-
wania stawek czynszu regulowanego za 1 m? powierzchni uzytkowej, ktére ustalane
sg w uchwale rady gminy. Rownoczes$nie wyliczenie tego rodzaju czynnikéw w art.
26 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych nie ma charakteru wyliczenia zam-
knietego, nie wyklucza wiec mozliwosci i potrzeby uwzglednienia przez rade gminy -
stosownie do okolicznosci miejsca i czasu - ewentualnie takze innych czynnikow
majgcych znaczenie dla podwyzszenia lub obnizenia wartosci uzytkowej lokalu. Do-
piero w nawigzaniu do stawek czynszu zréznicowanych w ten sposob w uchwale
rady gminy, mozliwe jest w kazdym konkretnym wypadku, stosownie do waloréw da-
nego lokalu mieszkalnego, okre$lenie prawidtowej stawki czynszu naleznego za 1 m?
powierzchni uzytkowej tego lokalu, co ma bezposrednie znaczenie dla sytuacji praw-
nej najemcy tego lokalu. Wynika stgd, ze w rozpoznawanej sprawie zaskarzona
uchwata rady gminy w razgcy sposéb naruszyta wynikajgce z art. 20 ust. 3 oraz art.
26 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych zasady ustalania stawek czynszu re-
gulowanego, skoro zréznicowata ona stawki czynszu regulowanego z pominieciem
niektérych sposrod tych czynnikdw majgcych wptyw na wartos¢ powierzchni uzytko-
wej lokalu czynnikow, ktére zostaty wskazane wprost w ustawie.

Biorgc powyzsze pod uwage, Sgd Najwyzszy na podstawie art. 236 ust. 2
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz.
483) oraz art. 393§ 1 KPC w zwigzku art. 10 ustawy z dnia 1 marca 1996 r. o zmia-
nie Kodeksu postepowania cywilnego, rozporzgdzen Prezydenta Rzeczypospolitej -
Prawo upadtosciowe i Prawo o postepowaniu uktadowym, Kodeksu postepowania
administracyjnego, ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych oraz niekto-

rych innych ustaw (Dz. U. Nr 43, poz. 189) orzekt, jak w sentenciji.



