Wyrok z dnia 9 lipca 2002 r.
I RN 131/01

Przy ocenie znaczenia prawnego kryteriow réznicujgcych wysokos¢ sta-
wek czynszu regulowanego (art. 26 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, jednolity tekst: Dz.U. z 1998 r. Nr
120, poz. 787 ze zm.) nalezy odrézni¢ wymienione w art. 26 ust. 1 pkt 1-4 prze-
stanki zasadnicze, a mianowicie: 1) potozenie budynku, 2) potozenie lokalu w
budynku, 3) wyposazenie budynku i lokali w urzadzenia techniczne i instalacje
oraz ich stan, 4) ogdlny stan techniczny budynku, ktére maja charakter bez-
wzglednie obowigzujacy i muszg by¢ respektowane w kazdej uchwale rady
gminy, od wymienionych w art. 26 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy przestanek szczegé-
lowych, a mianowicie: 1) centrum, peryferie, zabudowa zwarta lub wolnostoja-
ca, 2) kondygnacija, stopien nastonecznienia, ktore maja charakter przyktado-
wego wyliczenia i dodatkowego wyjasnienia co miesci sie¢ w pojeciach "poto-

zenie budynku” lub "potozenie lokalu w budynku®.

Przewodniczgcy SSN Kazimierz Jaskowski, Sedziowie SN: Katarzyna Gonera

(sprawozdawca), Andrzej Wrébel.

Sad Najwyzszy, po rozpoznaniu w dniu 9 lipca 2002 r. sprawy ze skargi Rado-
stawa Z. na decyzje Rady Miejskiej w K. w przedmiocie okreslenia stawek czynszu
regulowanego za lokale mieszkalne i stawek czynszu za lokale socjalne, na skutek
rewizji nadzwyczajnej Ministra Sprawiedliwosci od wyroku Naczelnego Sadu Admini-

stracyjnego-Osrodka Zamiejscowego w Szczecinie z dnia 12 pazdziernika 2000 r.

[...]

oddalit rewizje nadzwyczajna.

Uzasadnienie

Rada Miejska w K. uchwatg [...] z dnia 29 grudnia 1999 r. - podjetg na podsta-

wie art. 26, art. 26a ust. 1 i 2 oraz art. 30 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali



mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105, poz. 509 ze zm.) oraz art.
40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (tekst jednolity:
Dz.U. 21996 r. Nr 13, poz. 74 ze zm.) - ustalita zasady okreslania stawek czynszu
regulowanego za lokale mieszkalne i stawek czynszu za lokale socjalne. Integralng
czes¢ uchwaty stanowit zatgcznik nr 1 zawierajgcy zasady ustalania stawki czynszu
regulowanego za dany lokal mieszkalny oraz wykaz gtdwnych ciggow komunikacyj-
nych (arterii) przelotowych miasta. W § 3 uchwaty ustalono, ze wysokos$¢ czynszu
regulowanego za 1 m? powierzchni uzytkowej poszczegolnych lokali oblicza sie
przyjmujgc wskazniki zawarte w zatgczniku nr 1. W zatgczniku tym z kolei ustalono
kryteria punktowego réznicowania stawek czynszu regulowanego z uwzglednieniem
czynnikéw obnizajgcych warto$¢ uzytkowg lokalu, ustalajgc wartos¢ finansowg kaz-
dego punktu. W uzasadnieniu uchwaty podniesiono, ze jej podjecie podyktowane
byto koniecznoscig uregulowania zasad ustalania stawek czynszu regulowanego na
lokale mieszkalne w latach 2000-2004, poprzez przyjecie harmonogramu dochodze-
nia do maksymalnej stawki czynszu regulowanego, tj. do 3 % wartosci odtworzenio-
wej lokalu. Ponadto stwierdzono, ze stawki czynszu powinny przede wszystkim po-
krywac¢ wszelkie koszty administrowania i konserwacji, a pozostata kwota stanowigca
réznice pomiedzy ich wysokos$cig a tymi kosztami bedzie funduszem remontowym.

Skarge na powyzszg uchwate - po uprzednim wezwaniu organu do usuniecia
naruszenia prawa, czyli po wyczerpaniu trybu okreslonego w art. 101 ust. 1 ustawy z
dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym - wniost Radostaw Z., radny miasta K.,
w imieniu wtasnym i 41 innych mieszkancéw K. Zarzucit, ze Rada Miejska w K. po-
dejmujgc uchwate [...] naruszyta prawo i interes majgtkowy skarzgcego, miedzy in-
nymi przez nieuwzglednienie w zatgczniku nr 1 do uchwaty wszystkich czynnikow
podwyzszajgcych lub obnizajgcych wartos¢ uzytkowg lokalu przewidzianych w art. 26
ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych.

W odpowiedzi na skarge Rada Miejska w K. wniosta o jej odrzucenie ewen-
tualnie oddalenie. Wniosek o odrzucenie skargi uzasadnita brakiem po stronie Rado-
stawa Z. legitymacji do wniesienia skargi w imieniu wkasnym oraz w imieniu i na rzecz
lokatoréw mieszkan komunalnych przy braku wykazania przez skarzgcego, ze za-
skarzona uchwata narusza jego indywidualny interes prawny lub uprawnienie. Po-
nadto Rada Miejska podniosta zarzut przedwczesnosci skargi. Wniosek o oddalenie

skargi uzasadnita tym, ze wbrew zarzutom skargi zaskarzona uchwata zostata pod-



jeta zgodnie z prawem i w zaden sposoOb nie narusza interesu prawnego lub upraw-
nien skarzgcego.

Naczelny Sad Administracyjny-Osrodek Zamiejscowy w Szczecinie wyrokiem
z dnia 12 pazdziernika 2000 r. [...] oddalit skarge. Sad stwierdzit, ze skarzgcy jako
najemca lokalu mieszkalnego wchodzgcego w zasob mieszkaniowy gminy miat legi-
tymacje do wystgpienia w imieniu wkasnym i innych najemcow w trybie art. 101 ust. 1
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym ze skargg na uchwate Rady
Miejskiej w sprawie zasad okreslenia stawek czynszu regulowanego za lokale miesz-
kalne i stawek czynszu za lokale socjalne. Sad przyjat, ze zaskarzona uchwata nie
narusza art. 26 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych,
poniewaz w zatgczniku nr 1 uwzglednia wszystkie przestanki prawne réznicowania
stawek czynszu za 1 m? powierzchni lokalu wymienione w ust. 1 pkt 1-4 tego artyku-
tu, a mianowicie: 1) potozenie budynku (centrum, peryferie, zabudowa zwarta lub
wolno stojgca) - w pkt | ppkt 2 lit. b i w pkt lll; 2) potozenie lokalu (kondygnacja, sto-
pien nastonecznienia) - w pkt | ppkt 2; 3) wyposazenie budynku i lokalu w urzgdzenia
techniczne i instalacje oraz ich stan - w pkt | ppkt 3 i 4; 4) ogdlny stan techniczny
budynku - w pkt | ppkt 1.

Rewizje nadzwyczajng od powyzszego wyroku wniost Minister Sprawiedliwo-
Sci, zarzucajgc razgce naruszenie art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 11 maja 1995 r. o Na-
czelnym Sgdzie Administracyjnym (Dz.U. Nr 74, poz. 368 ze zm.), art. 20 ust. 3 oraz
art. 26 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach miesz-
kaniowych (tekst jednolity: Dz.U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.) i na podstawie
art. 57 ust. 2 ustawy o NSA wniést o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy Naczelnemu Sadowi Administracyjnemu - Osrodkowi Zamiejscowemu w
Szczecinie do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu rewizji nadzwyczajnej Minister Sprawiedliwosci wskazat, ze
stosownie do art. 20 ust. 3 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach miesz-
kaniowych, wysokos¢ czynszu powinna uwzglednia¢ stan techniczny i potozenie
domu, powierzchnie i wyposazenie lokalu oraz inne czynniki podwyzszajgce lub ob-
nizajgce jego wartos¢ uzytkowa. Przepis art. 25 ustawy okresla ogdlne zasady usta-
lania czynszu regulowanego, zas jej art. 26 stanowi, ze rada gminy, w drodze
uchwaty, ustala zréznicowane stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu z
uwzglednieniem czynnikow podwyzszajgcych lub obnizajgcych jego wartos¢ uzytko-

w3g; czynnikami tymi sg w szczegodlnosci: 1) potozenie budynku (centrum, peryferie,



zabudowa zwarta lub wolno stojgca), 2) potozenie lokalu w budynku (kondygnacja,
stopien nastonecznienia), 3) wyposazenie budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne i
instalacje oraz ich stan, 4) ogdlny stan techniczny budynku.

Minister Sprawiedliwo$ci wskazat, ze zasady powyzsze majg charakter bez-
wzglednie obowigzujgcy, a ich przestrzeganie przy ustalaniu stawek czynszu regulo-
wanego za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu przesgdza o zgodnosci z prawem po-
dejmowanej w tym przedmiocie uchwaty rady gminy. Wyliczenie w art. 26 ust. 1
ustawy czynnikdw majgcych wptyw na ustalenie wartosci uzytkowej lokalu nie wyklu-
cza potrzeby uwzglednienia przez rade gminy takze innych czynnikow majgcych
znaczenie przy okreslaniu tej warto$ci. Zaskarzona uchwata zostata podjeta z pomi-
nieciem niektérych czynnikéw, wskazanych wprost w ustawie. W § 3 uchwaty posta-
nowiono, ze wysoko$é czynszu regulowanego za 1 m? powierzchni uzytkowej po-
szczegolnych lokali mieszkalnych oblicza sie przyjmujgc wskazniki zawarte w za-
tgczniku nr 1, stanowigcym integralng czesc¢ uchwaty. Zdaniem Ministra Sprawiedli-
wosci w zatgczniku tym nie uwzgledniono nastepujgcych czynnikéw: 1) potozenia
budynku (centrum, peryferie, zabudowa zwarta lub wolno stojgca), co stanowi naru-
szenie art. 26 ust. 1 pkt 1 ustawy, 2) potozenia lokalu w budynku (nastonecznienie),
co narusza art. 26 ust. 1 pkt 2 ustawy, 3) wyposazenia budynku i lokalu w urzgdzenia
techniczne i instalacje oraz ich stan (albowiem nie zréznicowano stawek czynszu w
odniesieniu do lokalu z urzgdzeniami i instalacjg po remoncie i wymagajgcych re-
montu lub modernizacji oraz w odniesieniu do braku instalacji wodnokanalizacyjnej w
lokalu), co narusza art. 26 ust. 1 pkt 3 ustawy.

W ocenie Ministra Sprawiedliwosci nietrafne w zwigzku z tym jest stanowisko
Sadu, ze zaskarzona uchwata ustala zréznicowane stawki czynszu za 1 m? po-
wierzchni uzytkowej lokalu z uwzglednieniem wszystkich przestanek wymienionych w
art. 26 ust. 1 pkt 1 - 4 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkanio-
wych. W odpowiedzi na rewizje nadzwyczajng Rada Miejska w K. wniosta o uchyle-
nie zaskarzonego wyroku i umorzenie postepowania, wzglednie o odrzucenie skargi,
ewentualnie o oddalenie rewizji nadzwyczajnej.

Whniosek o uchylenie zaskarzonego wyroku i umorzenie postepowania Rada
Miejska uzasadnita tym, ze wobec utraty mocy obowigzujgcej zaskarzonej uchwaty -
na mocy uchwaly [...] Zarzadu Miasta K. z dnia 13 marca 2002 r. w sprawie ustalenia
stawek czynszu w lokalach wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy

Miasta K. - w my$l art. 94 i art. 101 ust. 1 i 4 ustawy o samorzgdzie gminnym poste-



powanie powinno zosta¢ umorzone na podstawie art. 53 ustawy o Naczelnym Sadzie
Administracyjnym. W tej materii zachowat aktualnos¢ wyrok Naczelnego Sgdu Admi-
nistracyjnego-Osrodka Zamiejscowego we Wroctawiu z dnia 24 marca 1992 .,
SA/Wr 96/92 (OSP 1993 r. nr 7-8, poz. 149), zgodnie z ktérym w wypadku utraty
mocy prawnej uchwaty organu gminy zaskarzonej do sgdu administracyjnego przed
wydaniem wyroku, sad umarza postepowanie z powodu zbednos$ci wydania wyroku.

Whniosek o uchylenie zaskarzonego wyroku i odrzucenie skargi Rada Miejska
uzasadnita brakiem legitymacji skarzgcego do wniesienia jej w imieniu wtasnym oraz
w imieniu oséb, ktore udzielity mu upowaznienia.

Odnoszgc sie do zarzutu razgcego naruszenia art. 26 ust. 1 ustawy o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, Rada Miejska stwierdzita, ze w za-
taczniku nr 1 do zaskarzonej uchwaty uwzglednione zostaty wszystkie wskazane w
tym przepisie przestanki prawne réznicowania stawek czynszu, w tym takze prze-
stanki szczegotowe, ujete w pkt 1 i 2 w nawiasach, nawet jezeli nie wszystkie z nich
wyodrebniono w osobnej jednostce redakcyjnej zatgcznika do uchwaty i dostownie
nie powotano. W tej sytuacji nie znajduje uzasadnienia twierdzenie o razgcym naru-

szeniu przez Rade Miejskg dyspozycji powotanego przepisu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci odniesc¢ sie nalezy do wnioskéw Rady Miejskiej w K. o
uchylenie zaskarzonego wyroku i umorzenie postepowania lub odrzucenie skargi,
zawartych w odpowiedzi na rewizje nadzwyczajng. Zaden z tych wnioskéw nie za-
stuguje na uwzglednienie.

Brak jest podstaw do uchylenia zaskarzonego wyroku i umorzenia postepo-
wania przed Naczelnym Sgdem Administracyjnym. Powotany przez Rade Miejskg w
K. wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 24 marca 1992 r., SA/Wr 96/92,
dotyczy innej sytuacji faktycznej i prawnej. W tamtej sprawie zaskarzona do sgdu
administracyjnego uchwata rady gminy utracita moc obowigzujgca przed wydaniem
wyroku przez ten sgd. Oczywiste jest, ze w takiej sytuacji wydanie wyroku mogto
okazac sie zbedne. W rozpoznawanej sprawie mamy jednak do czynienia z odmien-
nym stanem rzeczy. W chwili wydawania przez Naczelny Sgd Administracyjny-Osro-
dek Zamiejscowy w Szczecinie wyroku z dnia 12 pazdziernika 2000 r. zaskarzona

uchwata Rady Miejskiej w K. [...] z dnia 29 grudnia 1999 r. stanowita wcigz obowig-



Zujgce prawo miejscowe, a utracita moc obowigzujgcg dopiero w dniu 13 marca 2002
r., z chwilg podjecia przez Zarzad Miasta K. uchwaty [...]. W zaden sposéb nie mozna
zatem przyjac¢, ze wydanie wyroku przez Naczelny Sgd Administracyjny stato sie
zbedne, w zwigzku z czym wyrok tego Sadu powinien zosta¢ uchylony, a postepo-
wanie przed nim umorzone. Wprost przeciwnie, Sad ten miat podstawy do meryto-
rycznego orzekania i merytorycznej oceny zgodnosci z prawem zaskarzonej uchwaty
rady gminy. Powotywanie sie na pewne analogie w stosunku do sytuacji, jaka moze
zaistnie€ w postepowaniu przed Trybunatem Konstytucyjnym - a zwtaszcza na prze-
pis art. 39 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym
(Dz.U. Nr 102, poz. 643 ze zm.), stanowigcy, ze Trybunat umarza postepowanie, je-
zeli akt normatywny w zakwestionowanym zakresie utracit moc obowigzujgca przed
wydaniem orzeczenia przez Trybunat - jest o tyle chybione, ze nie uwzglednia tresci
art. 39 ust. 3, zgodnie z ktérym przepisu art. 39 ust. 1 pkt 3 nie stosuje sie, jezeli wy-
danie orzeczenia o akcie normatywnym, ktéry utracit moc obowigzujgcg przed wyda-
niem orzeczenia, jest konieczne dla ochrony konstytucyjnych wolnosci i praw. Prawa
najemcow (w tym najemcow lokali komunalnych pozostajgcych w zasobie mieszka-
niowym gminy) sg chronione konstytucyjnie (art. 75 i 76 Konstytucji RP), a zatem
rowniez z tego punktu widzenia wydanie przez Naczelny Sgd Administracyjny wyroku
oceniajgcego zgodnos¢ z prawem zaskarzonego aktu administracyjnego nie stato sie
zbedne lub niedopuszczalne. Zaskarzona uchwata dotyczyta bowiem wysokosci
czynszow regulowanych, a zatem niewatpliwie praw najemcow lokali komunalnych.
Przepis art. 39 ust. 3 ustawy o Trybunale Konstytucyjnym zostat dodany przez
ustawe z dnia 9 czerwca 2000 r. o zmianie ustawy o Trybunale Konstytucyjnym oraz
0 zmianie ustawy - Prawo o ustroju sagdow powszechnych oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. Nr 53, poz. 638), a zatem nie obowigzywat w chwili wydawania przez
Naczelny Sad Administracyjny-Osrodek Zamiejscowy we Wroctawiu wyroku z dnia
24 marca 1992 r., SA/Wr 96/92 (OSP 1993 r. nr 7-8, poz. 149), na ktdry powotano sie
w odpowiedzi na rewizje nadzwyczajng. Réwniez z tego powodu powotanie sie na
ten wyrok jest nieadekwatne do stanu faktycznego i prawnego rozpoznawanej
sprawy. Rada Miejska nie sformutowata wniosku o umorzenie postepowania przed
Sagdem Najwyzszym ze wzgledu na to, ze w zwigzku z utratg mocy obowigzujgcej
uchwaty wydanie przez ten Sgd wyroku stato sie zbedne. Do tego sposobu zakon-
czenia przed Sgdem Najwyzszym postepowania wszczetego na skutek wniesienia



rewizji nadzwyczajnej brak byto jakichkolwiek podstaw prawnych wynikajgcych z
prawa procesowego.

Brak jest rowniez podstaw do uchylenia zaskarzonego wyroku i odrzucenia
skargi ze wzgledu na to, ze wnoszgcy skarge Radostaw Z. nie miat legitymacji (inte-
resu prawnego) do kwestionowania w imieniu wtasnym oraz w imieniu innych oséb
(ktérych petnomocnictwa do wystepowania takze w ich imieniu ztozyt w postepowa-
niu przed Naczelnym Sagdem Administracyjnym) uchwaty Rady Miejskiej w sprawie
czynszow regulowanych. Stusznie podnosi w odpowiedzi na rewizje nadzwyczajng
Rada Miejska, ze przepis art. 101 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym nie daje
podstaw do skargi osobie, ktéra chciataby skarzy¢ uchwate rady gminy, nie opierajgc
sie na prawach wlasnych, osobistych, a opierajgc sie na interesie ogotu, czyli tzw.
interesie publicznym. W sprawach bowiem majgcych charakter publiczny mogg
dziata¢ okreslone organy panstwowe lub spoteczne, a obywatelowi przystuguje
prawo wystepowania do tych organow (np. do prokuratury, do Rzecznika Praw Oby-
watelskich) z wnioskiem o podjecie stosownego postepowania, wzglednie przeka-
zania odpowiednich informacji (por. wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego w
Warszawie z dnia 13 grudnia 1999 r., IV SA 872/99, LEX nr 48223). Przepis art. 101
ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym daje mozliwos¢ za-
skarzenia do sgdu administracyjnego uchwaty podjetej przez organ gminy w sprawie
z zakresu administracji publicznej przez tego, czyj interes prawny lub uprawnienie
zostaty naruszone takg uchwatg. Przepis ten nie daje zatem radnemu prawa do za-
skarzenia kazdej uchwaty rady gminy. Radny musi wykazac naruszenie takg uchwatg
jego wiasnego interesu prawnego lub uprawnienia, co w istocie sprowadza sie do
ograniczenia lub pozbawienia przez te uchwate jego wtasnych uprawnien (por. wyrok
Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 20 marca 1997 r., Il SA
8/97, Wspadlnota 1997 nr 41, s. 26). Radny nie jest wyodrebnionym podmiotem
uprawnionym do zaskarzania do sgdu administracyjnego uchwat rady gminy podje-
tych wbrew jego woli ujawnionej podczas gtosowania. Petnienie funkcji radnego nie
pozbawia jednak obywatela mozliwosci zaskarzenia - w trybie art. 101 ust. 1 ustawy
0 samorzgdzie gminnym - uchwaty organu samorzgdu witasnej gminy, gdy zostat nig
naruszony jego indywidualny interes prawny lub uprawnienie. Nie mozna natomiast
traktowac tego przepisu jako podstawy zaskarzenia uchwaty organu gminy przez
kazdego, kto subiektywnie uznaje uchwate za podjetg z naruszeniem prawa (por.



postanowienie Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 listopada
1995 r., Il SA 1933/95, ONSA 1996 nr 4, poz. 170).

W ocenie Sgdu Najwyzszego Radostaw Z., bedgcy radnym Rady Miejskiej w
K., miat wlasny, osobisty interes prawny do wniesienia skargi na uchwate rady gminy.
Jak wynika z ustalen Naczelnego Sgdu Administracyjnego, byt on najemcg lokalu
komunalnego (pozostajgcego w zasobie mieszkaniowym gminy), a w skardze powo-
tat sie na to, ze jest ,jednym z pokrzywdzonych” zaskarzong uchwatg. Nie ulega wat-
pliwosci, ze uchwata dotyczyta réwniez jego praw jako najemcy. Miat on zatem indy-
widualny, obiektywny i rzeczywisty interes prawny w zaskarzeniu uchwaty Rady Miej-
skiej w sprawie stawek czynszu regulowanego za lokale mieszkalne i stawek czyn-
szu za lokale socjalne. Nic wiecej nie byto konieczne do wykazania przez niego po-
siadania interesu prawnego. W szczegolnosci nie byto konieczne wykazanie, ze takie
a nie inne okreslenie w uchwale Rady Miejskiej wysokosci stawek czynszu regulo-
wanego za lokale mieszkalne wptyneto na wysoko$¢ czynszu za lokal zajmowany
przez samego skarzgcego. Interes prawny skarzgcego nie moze by¢ utozsamiany w
tym wypadku z interesem majgtkowym najemcy wyrazonym w réznicy czynszu za
konkretny lokal mieszkalny przy takim lub innym uregulowaniu stawek czynszu re-
gulowanego. Wystarczajgce jest, Ze uchwata dotyczyta stawek czynszu regulowa-
nego za lokale mieszkalne gminy, a skarzacy byt najemcg lokalu gminy, byt wiec
osoba, ktérej interesu prawnego dotyczyta uchwata w rozumieniu art. 101 ust. 1
ustawy o samorzadzie gminnym.

Po rozwazeniu wnioskéw przedstawionych w odpowiedzi na rewizje nadzwy-
czajng mozna przejsc¢ do zarzutdw samej rewizji.

Utrwalone orzecznictwo Sgdu Najwyzszego i Naczelnego Sadu Administracyj-
nego podkresla bezwzglednie obowigzujgcy charakter ustawowych kryteriow rozni-
cujgcych stawki czynszu regulowanego, okreslonych w art. 26 ust. 1 pkt 1 - 4 ustawy
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. Stosownie do art. 20 ust.
3 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, wysokos¢ czyn-
Szu najmu powinna uwzgledniac stan techniczny i potozenie domu, powierzchnie i
wyposazenie lokalu mieszkalnego oraz inne czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce
jego wartos¢ uzytkowg. Natomiast art. 26 tej ustawy stanowi, ze ustalajgc zréznico-
wane stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu rada gminy ma obowia-
zek uwzglednia¢ czynniki majgce wptyw na jego wartos¢ uzytkowg. Do czynnikéw

tych zalicza sie w szczegdlnosci: potozenie budynku, potozenie lokalu w budynku,



wyposazenie budynku i lokali w urzgdzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,
wreszcie ogolny stan techniczny budynku. Te czynniki majg charakter bezwzglednie
obowigzujgcy. Pominiecie niektorych z nich prowadzitoby do uogdlnienia stawek
czynszu dla lokali, ktére posiadajg r6zng wartos¢ uzytkowg, a to oznaczatoby naru-
szenie interesu prawnego najemcow tych lokali i uniemozliwiatoby osiggniecie celu,
ktoremu stuzy¢ ma art. 26 wymienionej ustawy. Wyliczenie czynnikdéw réznicujgcych
zawarte w tym przepisie ma charakter przyktadowy, na co wskazuje zwrot ,w szcze-
golnosci”, w tym znaczeniu, ze rada gminy moze uwzglednic¢ inne jeszcze czynniki
réznicujgce, specyficzne dla danej gminy. Jednakze mozliwos¢ uwzglednienia przez
rade gminy przy ustalaniu wysokosci stawek czynszu regulowanego za lokale takze
innych czynnikow, niewymienionych w art. 26 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych, nie upowaznia jej do pominiecia tych czynnikow, ktore w
powotanym przepisie zostaty wymienione przez samego ustawodawce.

W wyroku z dnia 22 pazdziernika 1998 r. Il RN 71/98, OSNAPiIUS 1999 nr 23,
poz. 738, Sad Najwyzszy wyrazit poglad, ze czynniki wskazane wprost w art. 26 ust.
1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych nalezy traktowaé¢
jako obowigzujgce w tym znaczeniu, ze w kazdym wypadku muszg by¢ one
uwzglednione jako przestanki prawne réznicowania stawek czynszu regulowanego
za 1 m? powierzchni uzytkowej, ktére ustalane sa w uchwale rady gminy. Réwnocze-
Snie wyliczenie tego rodzaju czynnikdéw w art. 26 ust. 1 ustawy o najmie lokali miesz-
kalnych nie ma charakteru wyliczenia zamknietego, nie wyklucza wiec mozliwosci i
potrzeby uwzglednienia przez rade gminy - stosownie do okolicznosci, miejsca i
czasu - ewentualnie takze innych czynnikdw majgcych znaczenie dla podwyzszenia
lub obnizenia wartosci uzytkowej lokalu. Dopiero w nawigzaniu do stawek czynszu
zroznicowanych w ten sposéb w uchwale rady gminy, mozliwe jest w kazdym kon-
kretnym wypadku, stosownie do waloréw danego lokalu mieszkalnego, okreslenie
prawidiowej stawki czynszu naleznego za 1 m? powierzchni uzytkowej tego lokalu, co
ma bezposrednie znaczenie dla sytuacji prawnej najemcy tego lokalu. Przepisem art.
26 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych nie tylko wprowadzona zostata zasada
nakazujgca réznicowanie stawek czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu przy
uwzglednieniu czynnikdw majgcych wptyw na zréznicowanie jego wartosci uzytko-
wej, lecz takze wskazane zostaty te sposrdd takich czynnikow, ktére sam ustawo-
dawca uznat za prawnie relewantne w celu wprowadzania tego rodzaju zroznicowan

stawek czynszu.
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Roéwniez Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 12
pazdziernika 1998 r., | SA 976/98, LEX nr 44665, stwierdzit, ze art. 26 ustawy o naj-
mie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych naktada na rade gminy obowig-
zek, po pierwsze - ustalenia stawek czynszu, po drugie - zréznicowania ich w zalez-
nosci od czynnikow okreslonych ustawg, uprawniajac do okreslenia dodatkowych
przyczyn wptywajgcych na wartos¢ uzytkowg lokalu. Takie bowiem znaczenie ma
przyktadowe wyliczenie w tym przepisie przestanek, od ktorych zalezy wysokosc¢
czynszu. Uchwata rady gminy réznicujgca stawki musi zawiera¢ wszystkie czynniki
wymienione w ustawie i nie moze zadnego z nich pomijac.

Przedstawione powyzej poglady prezentowane w orzecznictwie nalezy po-
dzieli¢.

Rozwazenia wymaga zatem, czy zaskarzona uchwata Rady Miejskiej w K.
spetniata wymagania ustawowe, w szczegdlnosci wynikajgce z art. 26 ust. 1 pkt 1, 2i
3 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, poniewaz w re-
wizji nadzwyczajnej szczegotowo uzasadnia sie jedynie zarzut naruszenia kryteriow
réznicujgcych wysokos¢ stawek czynszu opisanych w tych przepisach, pomijajgc
kryterium wynikajgce z pkt 4. Stanowisko to nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze Mini-
ster Sprawiedliwosci nie dostrzegt naruszenia zaskarzong uchwatg przepisu art. 26
ust. 1 pkt 4.

W ocenie Sgdu Najwyzszego nalezy rozrdzni¢ znaczenie prawne przestanek
zasadniczych, wymienionych w art. 26 ust. 1 pkt 1 - 4 (a mianowicie: 1) potozenie
budynku, 2) potozenie lokalu w budynku, 3) wyposazenie budynku i lokali w urzgdze-
nia techniczne i instalacje oraz ich stan, 4) ogdélny stan techniczny budynku) od prze-
stanek szczegétowych wymienionych w art. 26 ust. 1 pkt 1 i 2 w nawiasach (a mia-
nowicie: 1) centrum, peryferie, zabudowa zwarta lub wolno stojgca, 2) kondygnacja,
stopien nastonecznienia). Przestanki zasadnicze muszg by¢ bezwzglednie respekto-
wane w kazdej uchwale rady gminy, niezaleznie od okolicznosci faktycznych i rze-
czywistych uwarunkowan, przestanki szczegétowe mogg by¢ potraktowane mniej
rygorystycznie, majg one bardziej charakter przyktadowego wyliczenia, co miesci sie
W pojeciu ,potozenia budynku” lub w pojeciu ,potozenia lokalu w budynku”, niz bez-
wzglednie obowigzujgcego kryterium réznicujgcego stawki czynszu regulowanego. W
konkretnych warunkach moze sie bowiem okazac, ze w zasobach mieszkaniowych
gminy znajdujg sie budynki potozone wytgcznie w centrum albo wytgcznie jedno- lub

dwukondygnacyjne. W tym kontekscie szczegdtowe kryteria réznicujgce (wymienione
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w nawiasach w pkt 1 i 2) tracg znaczenie, nie majgc charakteru bezwzglednie obo-
wigzujgcego.

Zaskarzona uchwata rady gminy nie naruszyta w razgcy sposob wynikajgcych
z art. 20 ust. 3 oraz art. 26 ust. 1 pkt 1 - 3 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i do-
datkach mieszkaniowych zasad ustalania stawek czynszu regulowanego, zréznico-
wata bowiem stawki czynszu regulowanego z uwzglednieniem wszystkich zasadni-
czych czynnikdw majgcych wptyw na wartos¢ powierzchni uzytkowej lokalu, wskaza-
nych w ustawie. Zostaty bowiem uwzglednione w niej wszystkie zasadnicze, bez-
wzglednie wigzgce kryteria wymienione w pkt 1 - 4 (potozenie budynku, potozenie
lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokali w urzgdzenia techniczne i instalacje
oraz ich stan, ogolny stan techniczny budynku), a pominieto w niej jedynie niektére
sposrod tych szczegodtowych, wyliczonych w nawiasach w pkt 1 i 2, ktére majgc cha-
rakter niejednoznaczny, jesli chodzi o wptyw na wartos¢ uzytkowg lokalu, mogty ro-
dzi¢ trudnosci z ich przetransponowaniem na kryteria réznicujgce okreslone w
uchwale rady gminy albo mogty zostac potraktowane jako wyliczenie jedynie przykta-
dowe. Dotyczy to w szczegdlnosci wymienionych w pkt 1 takich czynnikdéw réznicuja-
cych jak: centrum lub peryferie oraz zabudowa zwarta lub wolno stojgca.

Oceniajgc po kolei stopien respektowania przez zaskarzong uchwate kryteriow
réznicujgcych, wymienionych w art. 26 ust. 1 pkt 1 - 4 ustawy, wskazac nalezy, co
nastepuje. Uchwata Rady Miejskiej w K. [...] z dnia 29 grudnia 1999 r. w zatgczniku
nr 1 wprowadzita szereg czynnikdw obnizajgcych wartos¢ uzytkowg lokalu, wedtug
nastepujgcych kryteriow: |. zasady ustalania stawki czynszu regulowanego za dany
lokal: 1) ogdlny stan techniczny budynku, w ktérym znajduje sie lokal mieszkalny: a)
budynki zakwalifikowane do rozbiorki, b) budynki zakwalifikowane do remontu lub
modernizacji; 2. usytuowanie lokalu mieszkalnego: a) parter i pietro od IV wzwyz bez
dzwigu, b) lokal ze wszystkimi oknami skierowanymi na gtéwne ciggi komunikacyjne
(arterie) przelotowe miasta, c) lokal w oficynie, d) lokal w suterenie, e) lokal w budyn-
ku powyzej 10 lokali; 3. atrakcyjnos¢ uzytkowa lokalu: a) tazienka poza lokalem, b)
brak tazienki w lokalu i budynku, c) w.c. poza lokalem, d) w.c. poza budynkiem, e)
pokoje w uktadzie amfiladowym, f) kuchnia bez okna, g) brak kuchni - wneka ku-
chenna, h) lokal ze wspdlng uzywalnos$cig kuchni, tazienki, w.c., przedpokoju, i) za-
wilgocenie nie z winy lokatora; 4. wyposazenie lokalu w instalacje techniczne: a) brak
centralnej cieptej wody z sieci miejskiej lub kottowni lokalnej dla danego lub kilku

budynkow, b) brak centralnego ogrzewania z sieci miejskiej lub kottowni lokalnej dla
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danego lub kilku budynkow, c) brak instalacji gazowej. Ill. wykaz gtéwnych ciggow
komunikacyjnych (arterii) przelotowych miasta, obejmujgcy szesnascie ulic oraz
punkt dotyczgcy toréw kolejowych w odlegtosci do 100 m od budynku.

Jak z tego wynika, zatgcznik do uchwaty zawiera katalog okoto 20 czynnikow
obnizajgcych stawke czynszu podstawowego. Czynniki te uwzgledniajg: po pierwsze
- potozenie budynku (art. 26 ust. 1 pkt 1 ustawy), poprzez uzycie sformutowania ,lo-
kal ze wszystkimi oknami skierowanymi na gtéwne ciggi komunikacyjne (arterie)
przelotowe miasta” (pkt | ppkt 2 lit. b), ,tory kolejowe - odlegtos¢ potozenia budynku
do 100 m” (pkt IIl), oraz posrednio ,lokal w budynku powyzej 10 lokali” (pkt | ppkt 2 lit.
e), co moze sugerowac budynek w zabudowie zwartej, poniewaz budynki wolno sto-
jace sg - na ogoét - mniejsze; po drugie - potozenie lokalu w budynku (art. 26 ust. 1
pkt 2 ustawy) poprzez uzycie sformutowan ,parter i pietro od IV wzwyz bez dzwigu”
(pkt | ppkt 2 lit. a) oraz ,lokal w suterenie” (pkt | ppkt 2 lit. d), co dotyczy kondygnacji,
a takze ,lokal w oficynie” (pkt | ppkt 2 lit. c), ,lokal w suterenie” (pkt | ppkt 2 lit. d),
,kuchnia bez okna” (pkt | ppkt 3 lit. f), ,zawilgocenie nie z winy lokatora” (pkt | ppkt 3
lit. i), co odnosi sie - cho¢by posrednio - do kryterium stopnia nastonecznienia; po
trzecie - wyposazenie budynku i lokalu w urzgdzenia i instalacje oraz ich stan (art. 26
ust. 1 pkt 3 ustawy), co zostato odniesione do atrakcyjnosci uzytkowej lokalu oraz
wyposazenia lokalu w instalacje techniczne (pkt | ppkt 3 i 4) oraz do ogdlnego stanu
technicznego budynku, w ktérym znajduje sie lokal (pkt | ppkt 1), po czwarte - ogélny
stan techniczny budynku (art. 26 ust. 1 pkt 4 ustawy) (pkt | ppkt 1 a i b).

Uchwata uwzglednia takze inne dodatkowe czynniki roznicujgce, wychodzace
poza zakres czynnikow ustawowych, np. ucigzliwosci wynikajgce z braku samodziel-
nego lokalu (wspdlne uzytkowanie kuchni, fazienki, w.c., przedpokoju przez najem-
cow), wadliwego rozplanowania lokali (kuchnia bez okien, brak kuchni - wneka ku-
chenna, pokoje w uktadzie amfiladowym), czy inne (brak windy, wszystkie okna wy-
chodzgce na gtdbwne ciggi komunikacyjne, a wiec narazenie na zwiekszony hatas).

Czynniki réznicujgce wymienione w uchwale nie uwzgledniajg natomiast - w
sensie dostownym - kryteriow ujetych w nawiasie w pkt 1 (centrum, peryferie, zabu-
dowa zwarta lub wolno stojgca). Z tej przyczyny przyjaé nalezy, ze uchwata narusza
prawo, nie respektujgc wszystkich kryteriow wymienionych w ustawie, nie jest to jed-
nak w okolicznosciach faktycznych rozpoznawanej sprawy razgce naruszenie prawa.
Uchwata uwzglednia bowiem zdecydowang wiekszos¢ czynnikow wptywajgcych na

warto$¢ uzytkowg lokalu nakazanych przez art. 26 ustawy, uwzglednia takze wszyst-
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kie kryteria podstawowe (zasadnicze) wymienione w pkt 1 - 4 tego przepisu, pomija-
jac jedynie niektére z czynnikdw podanych w nawiasach w pkt 1. Czynniki szczego-
towe charakteryzujgce potozenie budynku, wymienione w nawiasie w art. 26 ust. 1
pkt 1, sg zawodne i problematyczne. Watpliwosci budzi¢ moze np. to, jakie potozenie
budynku jest z punktu widzenia lokatora korzystniejsze - czy w zattoczonym, brud-
nym, hatasliwym centrum miasta, czy tez w spokojnym miejscu na peryferiach wsrod
zieleni, czy w wolno stojgcym bloku z wielkiej ptyty, wielokondygnacyjnym, mieszczg-
cym kilkadziesiat, a nawet ponad sto lokali, czy tez w zabudowie zwartej, ale obej-
mujgcej dwukondygnacyjne, liczace po kilka mieszkan tzw. mate domy mieszkalne.
Pominiecie tych kryteriow roznicujgcych w zaskarzonej uchwale oraz zignorowanie
przez Naczelny Sgd Administracyjny omawianej wady uchwaty nie moze by¢ zatem
potraktowane jako razgce naruszenie prawa.

Zarzut naruszenia art. 26 ust. 1 pkt 2 ustawy jest nieusprawiedliwiony. Kryte-
rium stopnia nastonecznienia zostato uwzglednione przynajmniej posrednio. Lokale
potozone w oficynie albo w suterenie, z kuchnig bez okien lub z wneka kuchenng, a
takze lokale zawilgocone, sg na 0got nastonecznione w stopniu mniejszym niz prze-
cietny. Przepisy ustawy nie definiujg pojecia ,stopieh nastonecznienia”, nie ma row-
niez definicji tego pojecia w innych aktach prawnych, a zatem moze by¢ ono - jako
niejednoznaczne i ocenne - rozumiane i stosowane w rézny sposob.

Réwniez postawiony w rewizji nadzwyczajnej zarzut naruszenia art. 26 ust. 1
pkt 3 ustawy jest niestuszny. Przepis ten jako jeden z czynnikow podwyzszajgcych
lub obnizajgcych warto$¢ uzytkowg lokalu wymienia ,wyposazenie budynku i lokalu w
urzgdzenia techniczne i instalacje oraz ich stan”. Zarzut rewizji nadzwyczajnej doty-
Czgcy omawianego przepisu sprowadza sie do tego, ze uchwata Rady Miejskiej nie
zroznicowata stawek czynszu w odniesieniu do lokali z urzgdzeniami i instalacjami po
remoncie oraz lokali wymagajgcych remontu lub modernizacji, a takze w odniesieniu
do braku instalacji wodnokanalizacyjnej w lokalu. Tymczasem przywotany przepis nie
zawiera wymogu wprowadzenia takiego zroznicowania, jakie za niezbedne uznaje
rewidujgcy. W szczegdlnosci nie postuguje sie terminami ,remont” i ,modernizacja”
albo ,lokale przed remontem lub modernizacjg” oraz ,lokale wymagajgce remontu lub
modernizacji”. Nie wskazuje takze rodzaju instalacji (np. wodnokanalizacyjnej) jako
kryterium réznicujgcego. Pominiecie w uchwale elementu wptywajgcego - zdaniem

wnoszgcego rewizje nadzwyczajng - na obnizenie stawek czynszu, ktory nie miesci
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sie w wyliczeniu zawartym w art. 26 ust. 1, nie stanowi naruszenia prawa przez
uchwate.

Jak wynika z powyzszych rozwazan, rewizja nadzwyczajna nie mogta zostac
uwzgledniona, a to z tej przyczyny, ze nie zostata spetniona przestanka przewidziana
w art. 57 ust. 2 ustawy o Naczelnym Sgdzie Administracyjnym. Zgodnie z tym przepi-
sem, podmioty w nim wymienione mogg wnies¢ od orzeczenia Naczelnego Sadu
Administracyjnego rewizje nadzwyczajng do Sgdu Najwyzszego, jezeli orzeczenie
razgco narusza prawo lub interes Rzeczypospolitej Polskiej. Razgce naruszenie
prawa oznacza naruszenie kwalifilkowane, biorgc pod uwage leksykalne znaczenie
tego wyrazu - bezsporne, wyrazne, oczywiste, bardzo duze, dajgce sie tatwo stwier-
dzi¢, rzucajgce sie w oczy. Z takim naruszeniem prawa nie mamy do czynienia w
rozpoznawanej sprawie.

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 KPC w zwigzku art. 10 ustawy z dnia 1 marca 1996 r. o zmianie
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 sentencji.



