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GLOSY

B Glosa do wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego,
Osrodek Zamiejscowy w Gdansku
z 11 grudnia 1997 r.

II SA/Gd 1703/96, I1 SA/Gd 1704/96, IT SA/Gd 1706/96,
SA/Gd 1707/96, 11 SA/Gd 1708/06

Naczelny Sad Administracyjny przyjal w glosowanym orzeczeniu
poglad, w my§l ktérego rada gminy nie ma uprawnienia do uchwalania
zréznicowanych stawek czynszu regulowanego w odniesieniu do na-
jemcy lokali stanowiacych wilasno$¢ oséb fizycznych. Zdaniem Sadu
radzie gminy przystuguje wylacznie takie uprawnienie do ,,najemncéw
lokali tworzacych mieszkaniowy zaséb gminy... (art. 25 ust. 1), a to
jakie lokale tworza mieszkaniowy zaséb gminy wynika z art. 5 ust. 1”.
Sad doszedt do wniosku, ze regulacja zawarta w art. 56 ust. 1 i 2 ustawy
o najmie lokali mieszkalnych nie przyznaje radzie gminy kompetencji
do ustalania w drodze uchwaly wysokosci czynszu w tych lokalach.
Tym samym nalezaloby przyjaé, ze jedynym ograniczeniem wysoko$ci
czynszu w tego rodzaju lokalach jest wysoko§¢ 3% wartosci od-
tworzeniowej lokalu wynikajaca z art. 25 ust. 2 ustawy o najmie lokali
mieszkalnych.

Orzeczenie to ma podstawowe znaczenie dla najemcéw i wynaj-
mujacych lokale, w ktérych stosunek najmu zostal nawiazany na
podstawie decyzji administracyjnej o przydziale lub jeszcze przed
wprowadzeniem publicznej gospodarki lokalami (szczegélnego trybu
najmu). Zdaniem Sadu (co wynika zreszta wprost z art. 56 ust. 2)
najemcy tych lokali oplacaja czynsz regulowany, ale poddany innemu
rezimowi, niz czynsz regulowany oplacany w lokalach, o ktérych
mowa w art. 25 ust. 1.

Glosowane orzeczenie budzi powazne watpliwo$ci. Nalezy przy tym
stwierdzi¢, iz polemika z wywodami zawartymi w uzasadnieniu oma-
wianego orzeczenia jest o tyle utrudniona, iz Sad zrezygnowat z poda-
nia szerszej argumentacji, z jakiego powodu akurat ten przypadek
ustalania wysokos$ci czynszu regulowanego miatby by¢ wylaczony spod
kompetencji gminy. Twierdzenie to zdaje si¢ by¢ jedynie uzasadnione
sila samego autorytetu orzekajacego Sadu.
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Glosatorom pozostaje zatem préba rekonstrukcji uzasadnienia po-
gladu, z ktérego wynika stanowisko Sadu.

Sad wychodzi, jak si¢ wydaje ze stanowiska, ze skoro art. 56 sam nie
przewiduje uprawnienia gminy dla ustalania wysokosci czynszu, to
oznacza to jedynie, Ze uprawnienie takie nie istnieje. Nalezy jednak sig
zastanowié, czy do istoty czynszu regulowanego, o ktérym takze mowa
w powotanym ostatnio artykule, nie nalezy réwniez ustalanie go przez
gming. Dotychczasowy poglad dostrzegat w zawartym w art. 56 ust. 2
odwotaniu do czynszu regulowanego przepis odsylajacy do ogdlnej
regulacji czynszu regulowanego zawartej w art. 26 w zw. z art. 25
ust. 2-4'. W uzasadnieniu Sadu brak jest jakichkolwiek wskazan, jakiej
regulacji mialby taki czynsz podlega¢. Oczywiscie nie nalezy do zadar
sadu administracyjnego okreslenie takich regul, skoro uwaza on, ze sam
art. 56 wystarcza dla rozstrzygnigcia skargi. Niemniej jednak o tym nie
mozna rozstrzygnac bez préby analizy, jak zbudowana jest konstrukcja
czynszu regulowanego na gruncie ustawy.

W calym tekscie ustawy brakuje podstaw dla stwierdzenia, iz rada
gminy jest wladna uchwalaé czynsz jedynie w lokalach nalezacych do
jej zasobu. Na podstawie uzasadnienia Sadu trudno jest wywnioskowac,
czy przyjeto, iz kompetencja gminy ogranicza si¢ jedynie do zasobu
mieszkaniowego gminy, czy tez do innych lokali wymienionych w
art. 25 ust. 1. Rozstrzygnigcie tej kwestii jest w pewnym sensie kluczem
do glosowanego orzeczenia. Nie jest bowiem jasne, czy sad administ-
racyjny dochodzi do wniosku, iz kompetencja gminy do ustalania
wysokos$ci czynszu jest jedynie zwykla kompetencja prywatnoprawng
wynikajaca z autonomii woli do ksztaltowania tresci stosunku najmu
w stosunkach, w ktérych gmina jest wynajmujacym, czy tez chodzi tu
o publicznoprawne uprawnienie do stanowienia prawa miejscowego
w tym zakresie. Z uzasadnienia Sadu wynika raczej, ze podmioty
wymienione w art. 25 ust. 1 traktowane sg przez Sad jednolicie, a zaséb
mieszkaniowy gminy podany jest jedynie dla przykladu. gwiadczy
o tym wielokropek (ktéry w tym konkretnym wypadku utrudnia
zrozumienie stanowiska Sadu) w cytowanym na wstgpie fragmencie
uzasadnienia. Tym samym Sad uwaza (jak si¢ wydaje), ze gminie
przystuguje prawo do ustalania wysokosci czynszu nie tylko w lokalach
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, ale réwniez
w lokalach nalezacych do innych oséb prawnych, takze o charakterze
prywatnym. Takie ujecie tego uprawnienia jest takze oczywiste w ra-
mach samego zasobu mieszkaniowego gminy. Nawet w przypadku
najmu lokali nalezacych do tego zasobu, gmina nie zawsze wystepuje
w pozycji wynajmujacego (np. gdy lokal nalezy do spotki utworzonej
z udzialem gminy — art. 5 ust. 1). Skoro ustawa w ramach art. 25 ust. 1
nie réznicuje podmiotéw, podlegajacych czynszowi regulowanemu, to
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wynika stad jasny zamiar ustawodawcy przyznania kompetencji gminy
do ksztaltowania stawek czynszu regulowanego takze poza zasobem
gminy. Przyczyna niewymienienia lokali wynajmowanych przez osoby
fizyczne, o ktérych mowa w art. 56 ust. 1 w art. 25 ust. 1
Jjest oczywista. Art. 25 ust. 1 nie stanowi w zamySle ustawodawcy
przepisu przejSciowego, a takim przepisem jest caly art. 56. Nie mozna
stad wyprowadza¢ wniosku, iz na potrzeby regulacji intertemporalnej
ustawodawca postuguje si¢ pojeciami uzywanymi i zdefiniowanymi
w ustawie nagle w zupelnie innym znaczeniu.

Ustawodawca normujac czynsz regulowany bezpo$rednio zaklada, iz
zawsze jest on okre§lany przez gmine. Swiadcza o tym chocby przepisy
art. 24 ust. 2 dopuszczajacy kontrol¢ zgodnosci czynszu regulowanego
z uchwala rady gminy (podkr. nasze) lub z ustawg. Oznacza to, ze
miarg legalnosci czynszu jest nie tylko norma wynikajaca z ustawy, ale
zawsze z uchwaly. Wynika z tego, ze wprawdzie niedopuszczalna jest
stawka czynszu zgodna z uchwala, ale niezgodna z ustawa, ale
niezgodno§¢ z uchwala sama w sobie prowadzi do automatycznego
zastosowania przepisOw o cenie sztywnej i powrotu stawki czynszowej,
do tej jaka wynika z uchwaly gminy. W naszej ocenie rozstrzygajacy
charakter ma art. 26, zwlaszcza dodany ostatnia nowelizacja ust. 2
stanowiacy, ze stawki czynszu regulowanego za 1 m’ powierzchni
uzytkowej lokalu maja charakter cen sztywnych. Do istoty ceny
sztywnej w rozumieniu art. 537 § 1 k.c. nalezy m.in. to, ze wynika ona
z zarzadzenia organu. Odpowiednio w przypadku czynszu regulowane-
go takim organem jest gmina. Wprawdzie w art. 26 nie postuzono si¢
terminem ,,czynsz regulowany”, ale stanowi o tym wyraZnie art. 26a,
z ktérego wynika, ze stawki czynszu regulowanego uchwala wtasnie
gmina.

Art. 25 ust. 2 przewidujacy gorna granic¢ dla czynszu regulowanego
(3% wartosci odtworzeniowej lokalu) jest norma ograniczajaca jedynie
prawotwoércza kompetencje gminy. Z istoty odwolania do konstrukcji
ceny sztywnej wynika, iz stronom nie przystuguje uprawnienie do
swobodnego ustalania wysokoSci czynszu nawet w granicach owych
3%. Ustalenie stawki wyzszej niz wynikajaca z uchwaly rady gminy
powoduje w przypadku uiszczenia tak naliczonego czynszu powstanie
roszczenia najemcy o zwrot nadwyzki’.

Zasadne jest pytanie, czy uchwala gminy ustalajaca stawki czyn-
szowe ponizej 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu jest zgodna z pra-
wem. Mozna mie¢ tutaj watpliwosci, gdy zwazy sig, iz nizsze czynsze
nie wystarczaja z reguly na utrzymanie substancji mieszkaniowe;).
W ten sposéb realizacje¢ zadan socjalnych przesuwa si¢ z powolanych
do tego organéw panstwa na pewna grup¢ obywateli, niekoniecznie
nawet lepiej sytuowanych gospodarczo. Mozna mie¢ tutaj watpliwosci
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o konstytucyjno$¢ takich rozwiazan. Naszym zdaniem regula powinno
by¢ ustalanie przez gminy stawki czynszowej w maksymalnej dopusz-
czalnej granicy, a odstgpstwa od tej zasady moglyby wynika¢ jedynie
np. ze szczegdlnie dobrego stanu budynkéw mieszkalnych w gminie, co
jednak jest raczej rzadkoScia. Ten problem wykracza juz poza prob-
lematyke niniejszej glosy.

Nie budzi watpliwosci konieczno$¢ zmian prawa o najmie w taki
spos6éb, aby ochrona otaczano osoby najubozsze. Obecny system
ochrony jest ,S$lepy” tzn. niekoniecznie adresowany jest do oséb
wymagajacych takiej ochrony — nie uwzgl¢dnia on bowiem rzeczywis-
tej sytuacji najemcy. Cigzar realizacji takiej polityki przesunigto w ca-
fosci na wynajmujacych. Z drugiej strony w ramach obowiazujace;j
ustawy poglad prezentowany przez Naczelny Sad Administracyjny
w glosowanym orzeczeniu nie znajduje dostatecznego oparcia.

Dominik Tomaszewski
Fryderyk Zoll

Przypisy:

' A. Proksa (w:) A. Maczyiiski, A. Proksa: Nowe prawo lokalowe 7 komentarzem,
Krakéw 1994, s. 74-75; A. Gola, J. Suchecki: Ustawa o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych. Komentarz, Warszawa 1996, s. 107; F. Zoll: Najem lokali
mieszkalnych, Krakéw 1997, s. 168.

% Nie zmienia tego faktu niejasna redakcja art. 24 ust. 2, z ktérego wynika, jakoby to
roszczenie bytoby uzaleznione od uprzedniego uzyskania orzeczenia sadu ustalajacego
niezgodno$¢ podwyzki z uchwata rady gminy lub z ustawa. Z konstrukcji odwotania si¢
do ceny sztywnej wynika, ze roszczenie takie powstaje z mocy samego prawa.



