Wyrok z dnia 29 marca 2000 r.
[l RN 96/98

Przepis art. 56 ust. 2 w zwigzku z art. 25 i art. 26 ustawy z dnia 2 lipca
1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr
105, poz. 509 ze zm.) jest niezgodny z art. 64 ust. 3 w zwigzku z art. 2 i art. 31
ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr
78, poz. 483) oraz art. 1 Protokotu Nr 1 do ratyfikowanej przez Polske w 1993 r.
Konwencji z dnia 4 listopada 1950 r. o ochronie praw cziowieka i podstawo-
wych wolnosci sporzadzona w Rzymie (Dz.U. z 1993 r. Nr 61, poz. 284), lecz
pomimo to zachowuje moc obowigzujaca az do dnia 11 lipca 2001 r. (wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 stycznia 2000 r., P. 11/98 - ogtoszony w
dniu 21 stycznia 2000 r. w Dz.U. Nr 3, poz.46), chyba ze Parlament w terminie
wczesniejszym uchwali stosowng zmiane ustawodawcza dotyczaca tego prze-

pisu.

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

Andrzej Wasilewski (sprawozdawca).

Sad Najwyzszy, z udziatem Prokuratora Prokuratury Krajowej Waldemara
Grudzieckiego, po rozpoznaniu w dniu 29 marca 2000 r. sprawy ze skargi Grazyny K.
Antoniego T., Reginy M.-B., Barbary K., Barbary W. i Jacka G. na uchwate Rady
Miasta G. z dnia 26 kwietnia 1995 r. [...] w przedmiocie czynszu regulowanego, na
skutek rewizji nadzwyczajnej Prezesa Naczelnego Sagdu Administracyjnego [...] od
wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego-Osrodka Zamiejscowego w Gdansku z
dnia 11 grudnia 1997 r. [...]

uchylit zaskarzony wyrok i oddalit skarge.

Uzasadnienie

Skarzacy - Grazyna K., Antoni T., Regina M.-B., Barbara K., Barbara W. i Ja-

cek G., po bezskutecznym wezwaniu Rady Miasta G. do usuniecia naruszenia



prawa, na podstawie art. 101 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie teryto-
rialnym (jednolity tekst: Dz.U. z 1996 r. Nr 13, poz. 74 ze zm. - powotywanej nadal
jako: ustawa o samorzgdzie terytorialnym) wniesli skarge do Naczelnego Sgdu Ad-
ministracyjnego-Osrodka Zamiejscowego w Gdansku na uchwate [...] Rady Miasta G.
z dnia 26 kwietnia 1995 r. w sprawie zmiany uchwaty [...] Rady Miasta G. z dnia 28
grudnia 1994 r. w sprawie wprowadzenia czynszu regulowanego w lokalach tworzg-
cych mieszkaniowy zaséb Gminy Miasta G., uchylenia uchwaty [...] z dnia 25 stycznia
1995 r. w sprawie zmiany uchwaty [...] Rady Miasta G. z dnia 28 grudnia 1994 r. w
sprawie wprowadzenia czynszu regulowanego w lokalach tworzgcych mieszkaniowy
zasob Gminy Miasta G. oraz daty wejscia w zycie czynszu regulowanego na obsza-
rze Gminy Miasta G. (Monitor R. M. G. nr 27, poz. 285), zarzucajac, ze uchwata ta
narusza art. 56 ust. 2 w zwigzku z art. 5, art. 25 oraz art. 26 ustawy z dnia 2 lipca
1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105, poz.
509 ze zm. - powotywanej nadal jako: ustawa o najmie lokali mieszkalnych) w
zwigzku z art. 40 oraz art. 41 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie teryto-
rialnym (Dz.U. Nr 16, poz. 95 ze zm.), a takze w zwigzku z art. 3 ust. 1 i ust. 2 Kons-
tytucji Rzeczypospolitej Polskiej i art. 71 ust. 1 Ustawy Konstytucyjnej z dnia 17 paz-
dziernika 1992 r. o wzajemnych stosunkach miedzy wtadzg ustawodawczg i wyko-
nawczg Rzeczypospolitej Polskiej oraz 0 samorzadzie terytorialnym (Dz.U. Nr 84,
poz. 426) i wnoszac na tej podstawie o uchylenie zaskarzonej uchwaty, wzglednie o
stwierdzenie jej niewaznosci w zakresie, w jakim jej przepisy dotyczg lokali mieszkal-
nych w budynkach stanowigcych przedmiot prywatnej wtasnosci, a wiec zgodnie z
art. 4 ustawy o najmie lokali mieszkalnych - w budynkach nie stanowigcych mieszka-
niowego zasobu Gminy Miasta G. W uzasadnieniu powyzszej skargi podniesiono w
szczegolnosci, ze w §1 zaskarzonej uchwaty wprowadzony zostat obowigzek stoso-
wania ustalonych nig stawek czynszu regulowanego we wszystkich lokalach znajdu-
jacych sie na terenie Gminy Miasta G., a wiec takze w lokalach stanowigcych wias-
nos¢ prywatng (chociaz wprost nie zostaty one tam wymienione), ktére tym samym -
wbrew postanowieniom art. 5 oraz art. 25 ustawy o najmie lokali mieszkalnych - fak-
tycznie zaliczone zostaty do mieszkaniowego zasobu gminy. Tymczasem lokale
mieszkalne w budynkach prywatnych w ujeciu przepiséw tej ustawy nie nalezg - zda-
niem skarzgcych - do mieszkaniowego zasobu gminy, a wysokosci czynszu najmu
mieszkan w tych lokalach dotyczy art. 56 ust. 2 ustawy o najmie lokali mieszkalnych,
wedle ktérego czynsz ten powinien by¢ ustalany zgodnie z przepisami art. 25 i art. 26



ustawy o najmie lokali mieszkalnych, a wiec ,nie moze on przekroczy¢ 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu”, obliczonej zgodnie z art. 25 ust. 3 i ust. 4 tej ustawy. Tym-
czasem, zaskarzona uchwata naruszyta te zasady, a w konsekwencji naruszyta takze
interesy prawne witascicieli tych budynkow, poniewaz lokatorzy mieszkan najmowa-
nych w tych budynkach, powotujgc sie na powyzszg uchwate Rady Miasta G., od-
mawiajg zaptaty czynszu w granicach 2,1% - 3% wartosci odtworzeniowej zajmowa-
nych mieszkan, obliczonej wedle aktualnego wskaznika przeliczeniowego okreslone-
go przez wojewode, a wiec czynszu procentowo wyzszego od tego, jaki ustalony zos-
tat w zaskarzonej uchwale przez Rade Miasta G.

W odpowiedzi na skarge Gmina Miasta G. zarzucita, ze skarzgcy mylnie wy-
wodzg, jakoby czynsz regulowany obowigzani byli optacac jedynie najemcy lokali
tworzgcych mieszkaniowy zasdb gminy. Art. 56 ust. 2 ustawy o najmie lokali miesz-
kalnych stanowi bowiem podstawe do rozszerzenia obowigzku opfacania tzw. czyn-
szu regulowanego, az do roku 2004, takze na najemcdéw lokali mieszkalnych znaj-
dujgcych sie w domach stanowigcych wiasnos¢ prywatng. Poza tym, ustalone w zas-
karzonej uchwale Rady Miasta G. stawki czynszu regulowanego odpowiadajg wyma-
ganiom ustawy, bowiem nie przekraczajg 3% wartosci odtworzeniowej zajmowanych
mieszkan, natomiast ustawa o najmie lokali mieszkalnych nie okresla dolnej granicy
czynszu regulowanego.

Naczelny Sad Administracyjny-Osrodek Zamiejscowy w Gdansku wyrokiem z
dnia 11 grudnia 1997 r. [...] stwierdzit niezgodno$¢ z prawem zaskarzonej uchwaty w
tej czesci, w jakiej wynika z niej, ze dotyczy ona wprowadzenia czynszu regulowa-
nego w lokalach mieszkalnych na terenie Gminy Miasta G. takze w odniesieniu do
lokali stanowigcych wiasnos¢ prywatng (§1 ust. 1 i ust. 2). W uzasadnieniu tego wy-
roku Naczelny Sgd Administracyjny stwierdzit w szczegdélnosci, ze art. 56 ust. 2
ustawy o najmie lokali mieszkalnych stanowi jedynie, iz czynsz z tytutu najmu lokali w
domach stanowigcych wiasnos¢ prywatng, nawigzanego w sposéb okreslony w ust. 1
tego przepisu, ustala sie zgodnie z przepisami o0 czynszu regulowanym. Przepis ten
nie oznacza jednak, ze Rada Gminy miata uprawnienie do uchwalenia zr6znicowa-
nych stawek czynszu, o jakich mowa w art. 26 tej ustawy, takze w odniesieniu do lo-
kali nie tworzgcych mieszkaniowego zasobu gminy (art. 25 ust. 1 w zwigzku z art. 5
ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych).

Prezes Naczelnego Sadu Administracyjnego pismem z dnia 22 lipca 1998 r.

[...] wnidst rewizje nadzwyczajng od powyzszego wyroku, zarzucajgc mu razgce na-



ruszenie prawa materialnego, a w szczegoélnosci art. 26 ust. 2 i art. 56 ust. 2 ustawy z
dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych oraz na podstawie art. 57 ust. 2
ustawy z dnia 11 maja 1995 r. o Naczelnym Sadzie Administracyjnym (Dz.U. Nr 74,
poz. 368 ze zm.) wnidst 0 jego uchylenie i oddalenie skargi lub o uchylenie wyroku i
przekazanie sprawy Naczelnemu Sgdowi Administracyjnemu-Osrodkowi Zamiejsco-
wemu w Gdansku do ponownego rozpoznania. W uzasadnieniu rewizji nadzwyczaj-
nej podniesiono w szczegolnosci, ze zaskarzony wyrok opiera sie na btednej inter-
pretacji przepiséw, skoro przyjmuje, ze art. 56 ust. 2 ustawy o najmie lokali mieszkal-
nych nie przyznaje Radzie Gminy uprawnienia do ustalania (w okresie do 2004 roku
wigcznie) czynszu najmu lokali, w ktorych stosunek najmu nawigzany zostat na pods-
tawie decyzji administracyjnych o przydziale lub innego tytutu prawnego (art. 56 ust.
1 tej ustawy), a potozonych w domach stanowigcych wtasnos¢ prywatng. Tymcza-
sem art. 56 ust. 2 ustawy o najmie lokali mieszkalnych odsyta w kwestii sposobu
ustalania czynszu najmu, w wypadku tego typu lokali mieszkalnych, do ,przepiséw o
czynszu regulowanym?”, czyli do art. 26 i art. 26a tej ustawy. Przepisy te nie zawierajg
zadnego ograniczenia dotyczgcego ich stosowania wytgcznie do lokali tworzgcych
zasob mieszkaniowy gminy, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 ustawy o najmie lokali i
dodatkach mieszkaniowych, skad wynika, ze stosuje sie je takze do innych lokali
mieszkalnych nie wymienionych w art. 25 ust. 1 tej ustawy. Przemawia za tym row-
niez, co podniesiono w rewizji nadzwyczajnej, wyktadnia celowosciowa przepiséw
przedmiotowej ustawy, chodzi bowiem o ochrone dotychczasowych najemcoéw lokali
przed wolnym czynszem, jezeli najem zostat nawigzany w sposob okreslony w art. 56
ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych.

W odpowiedzi na rewizje nadzwyczajng skarzgcy wniesli o jej odrzucenie, za-
rzucajgc, ze wniesiona zostata z uchybieniem terminu szesciomiesiecznego do jej
wniesienia, liczonego od dnia ogtoszenia zaskarzonego wyroku; albo o oddalenie
rewizji nadzwyczajnej, podnoszgc w uzasadnieniu tego wniosku, ze przepisy art. 56
ust. 2 w zwigzku z art. 25 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych wskazuja, iz
wolg ustawodawcy byto zréznicowanie sytuacji prawnej podmiotow zobowigzanych
do optacania tzw. czynszu regulowanego, niedopuszczenie do ustalania stawek
czynszu w wysokos$ci niezgodnej z przepisami ustawy oraz odrebne uregulowanie
statusu prawnego lokali (budynkow) mieszkalnych, ktérych najemcy ptacg tzw.
czynsz regulowany, a to poprzez przyznanie wynajmujgcym prawa ustalania tego

czynszu przy zachowaniu limitdw ustawowych. W opinii skarzgcych, przepisy art. 56



ust. 2 w zwigzku z art. 25 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych powinny by¢
interpretowane w sposob zgodny z postanowieniami art. 21 i art. 64 w zwigzku z art.
2, art. 8, art. 32 i art. 87 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej oraz z art. 1 Protokotu
Nr 1 do Konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci. Bowiem w
przeciwnym razie nalezatoby dojs¢ do wniosku, iz konsekwencjg obowigzujgcych
rozwigzan prawnych musiataby by¢ swiadoma zgoda na dekapitalizacje budynkow
mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢ osob fizycznych, w ktorych stawki czynszu re-
gulowanego ustalanego przez rady gmin nie pokrywajg nawet w niezbednym zakre-
sie kosztéw, o ktérych mowa w art. 21 ustawy o najmie lokali mieszkalnych.
Rozpoznajgc powyzszg sprawe Sgd Najwyzszy stangt na stanowisku, ze
skoro art. 20 ust. 2 zdanie pierwsze ustawy o najmie lokali mieszkalnych stanowi, ze
wysokosc¢ tzw. czynszu regulowanego ustala sie w sposob okreslony w ustawie ,w
wypadkach przewidzianych w ustawie”, to biorgc pod uwage dyspozycje art. 56 ust. 2
in fine tej ustawy oznacza to, ze tzw. czynsz regulowany optacajg nie tylko ,najemcy
lokali tworzgcych mieszkaniowy zasob gminy oraz stanowigcych wtasnos$¢ Skarbu
Panstwa, panstwowych osob prawnych lub os6b prawnych prowadzgcych eksploata-
cje budynkoéw w celach nie zarobkowych, z wyjgtkiem spotdzielni mieszkaniowych”
(art. 25 ust. 1 w zwigzku z art. 5 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych, przy
uwzglednieniu wyjagtkdw okreslonych wyraznie w ustawie - por. art. 66 ust. 1 ustawy
o najmie lokali mieszkalnych), lecz takze najemcy innych lokali mieszkalnych (nie
wymienionych w art. 25 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych), o ile ustawa tak
stanowi. Dotyczy to w szczegdlnosci réwniez najemcow lokali stanowigcych wias-
nos$¢ osoéb fizycznych, jezeli stosunek najmu tych lokali nawigzany zostat w sposob
okreslony w art. 56 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych (por. takze art. 57 oraz
art. 57a ustawy o najmie lokali mieszkalnych). Co wiecej, w art. 56 ust. 2 ustawy o
najmie lokali mieszkalnych nie zostata przyznana zadnemu podmiotowi (w tym takze
wiascicielom lokali lub budynkéw mieszkalnych) kompetencja do ustalania stawek
czynszu, natomiast uzyty w tym kontekscie zwrot modalny ,zgodnie z” wskazuje jed-
noznacznie, ze w tym wypadku nalezy stosowac wprost i w petnym zakresie przepisy
dotyczgce tzw. czynszu regulowanego, a tym samym brak jest w tym wypadku pods-
taw prawnych do stosowania odmiennych regut naliczania czynszu najmu.
Réwnoczesnie jednak Sgd Najwyzszy powzigt zasadniczg watpliwos¢ co do
zgodnosci art. 56 ust. 2 w zwigzku z art. 25 i art. 26 ustawy o najmie lokali mieszkal-
nych z art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 3 i art. 32, a takze art. 2, art. 31 ust. 2i ust. 3



oraz art. 32 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr
78, poz. 483) oraz art. 1 Protokotu Nr 1 do ratyfikowanej przez Polske w 1993 r. Kon-
wengcji o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci (Dz.U. z 1993 r. Nr 61,
poz. 284) i w tej sytuacji, dziatajgc na podstawie art. 193 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej, przedstawit Trybunatowi Konstytucyjnemu pytanie prawne w tej sprawie.

Wyrokiem z dnia 12 stycznia 2000 r. (P. 11/98 — ogtoszonym w dniu 21 stycz-
nia 2000 r. w Dz.U. Nr 3, poz. 46) Trybunat Konstytucyjny orzekt, ze: po pierwsze —
art. 56 ust. 2 w zwigzku z art. 25 i art. 26 ustawy o najmie lokali mieszkalnych jest
niezgodny z art. 64 ust. 3 w zwigzku z art. 2 i art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospo-
litej Polskiej oraz w zwigzku z art. 1 Protokotu Nr 1 do Konwencji o ochronie praw
cztowieka i podstawowych wolno$ci, bowiem wprowadzone nim ograniczenia prawa
wtasnosci ustanowiono z naruszeniem wymagan okreslonych w tych przepisach
konstytucyjnych; oraz po drugie — Trybunat Konstytucyjny skorzystat rownoczesnie z
kompetenciji okreslonej w art. 190 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, w mys$l|
ktérej orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego nie wchodzi w zycie z dniem jego ogto-
szenia w Dzienniku Ustaw, jezeli Trybunat Konstytucyjny okresli inny termin (w wy-
padku ustawy termin ten nie moze by¢ dtuzszy anizeli osiemnascie miesiecy) utraty
mocy obowigzujgcej aktu normatywnego lub przepisu prawnego uznanego za nie-
zgodny z Konstytucjg Rzeczypospolitej Polskiej i w danym wypadku orzekt, ze art. 56
ust. 2 ustawy o najmie lokali mieszkalnych utraci moc dopiero z dniem 11 lipca 2001
r., czyli doktadnie po uptywie osiemnastu miesiecy od daty ogtoszenia wyroku Trybu-
natu Konstytucyjnego w powyzszej sprawie, chyba ze Parlament w terminie wczes-
niejszym uchwali stosowng zmiane ustawodawczg dotyczgcg art. 56 ust. 2 ustawy o
najmie lokali mieszkalnych.

Majac na uwadze, ze orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego majg moc pow-
szechnie obowigzujgcg (art. 190 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej) i w roz-
poznawanej sprawie Sad Najwyzszy jest zwigzany powyzszym wyrokiem Trybunatu
Konstytucyjnego, takze w tym zakresie, w jakim wyrok ten przesadzit o tym, ze nie-
zgodny z Konstytucjg Rzeczypospolitej Polskiej art. 56 ust. 2 ustawy o najmie lokali
mieszkalnych utraci moc obowigzujgca dopiero z dniem 11 lipca 2001 r., Sad Naj-
wyzszy na podstawie art. 393" KPC uwzglednit zarzuty rewizji nadzwyczajnej i uchy-
lit zaskarzany nig wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego-Osrodka Zamiejsco-

wego w Gdansku z dnia 11 grudnia 1997 r. [...] oraz oddalit skarge.



