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o podjecie uchwaly majacej na celu wyjasnienie przepisow prawnych budzacych
watpliwosci w praktyce.

Na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku
Praw Obywatelskich (Dz.U. z 1991 r. Nr 109, poz. 471) oraz art. 13 pkt 3 w zw. z art.
16 ust. 2 ustawy z dnia 20 wrzednia 1984 r. o Sadzie Najwyzszym (Dz.U. z 1994 r. Nr
13, poz. 48 ze zm.) wnosze o rozstrzygnigcie:

Czy wynajmujacy, ktéry pobiera od najemcy lokalu mieszkalnego czynsz
regulowany, obowiazany jest, w celu podwyzszenia wysokosSci takiego czynszu,
wypowiedzie¢ uprzednio dotychczasowa wysoko$¢ czynszu z zachowaniem terminéw
wypowiedzenia - stosownie do art 23 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105, poz. 509 ze zm.) -
mimo podjecia przez witasciwa rade gminy uchwaty, o ktérej mowa w art. 26
powolanej ustawy, podwyzszajacej stawki czynszu regulowanego za 1 m’ powierzchni
uzytkowej lokalu ?



UZASADNIENIE

I. Zawarty w petitum wniosku problem, dotyczacy interpretacji art. 23 ust. 1 ustawy z
dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U.
Nr 105, poz. 509 ze zm.), zwanej dalej ustawa o najmie, wytonit si¢ na tle skarg
kierowanych przez obywateli do Rzecznika Praw Obywatelskich.

Tres¢ owych skarg (jak np.w sprawie RPO/183354/95 lub RPO/189501/95)
wskazuje, co wydaje sie by¢ do$¢ powszechna praktyka, ze wynajmujacy, pobierajacy
czynsz regulowany, o ktérym mowa w art. 20 ust 2, art. 25 i art. 26 ustawy o najmie,
podwyzszaja go bez uprzedniego wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci czynszu,
stosownie do art. 23 ust 1 tej ustawy.

I1. Wynajmujacy powotuja si¢ przy tym na stanowisko Ministerstwa Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa w tym zakresie, wedtug ktérego cyt. "jedynie w sytuacji,
gdy najemca optaca czynsz wolny, podwyzszenie czynszu moze by¢ skuteczne dopiero
po uptywie okresu wypowiedzenia.(...) Co za tym idzie, czynsz regulowany moze by¢
podwyzszony jedynie w trybie i przez organ wtasciwy dla jego ustanowienia tj. w
drodze uchwaty rady gminy zmieniajacej uchwate okreslajaca dotychczasowa stawke
tego czynszu. Czynsz regulowany moze by¢ wiec podwyzszany tylko w drodze
normatywnej, poprzez zmian¢ obowiazujacego przepisu gminnego, a nie w
nastepstwie oswiadczenia woli jednej ze stron stosunku najmu” (patrz: pismo Ministra
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 25.10.1995 r. Nr PM - 1/732/390/
4796/95). Poglad taki upowszechniony zostat rowniez w prasie ("Rzeczpospolita" z
dnia 24.11.1994 r.). Opiera si¢ on na zatozeniu, ze kwestia podwyzszania wysokosci
czynszu najmu nie jest w sposob wyczerpujacy uregulowana w ustawie o najmie, w
zwiazku z czym, zgodnie z art. 1 ust. 2 tej ustawy, nalezy positkowaé si¢ w tym
zakresie przepisami kodeksu cywilnego. To zas - w ocenie Ministra Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa - prowadzi do wniosku, ze do czynszu regulowanego
nalezy stosowa¢ odpowiednio przepisy o sprzedazy wedtug cen sztywnych (art. 659 §
2 zdanie drugie k.c. w zw. z art. 537 § 1 k.c). Konkluzja jest wigc taka, ze nowe,
podwyzszone stawki czynszu, powinny obowiazywa¢ od dnia okreslonego w uchwale
rady gminy.

ITI. W doktrynie prawa prezentowany jest rowniez inny poglad, a mianowicie taki, ze
"ustalenie uchwata rady gminy nowych (wyzszych) stawek czynszu za 1 m °
powierzchni uzytkowej lokalu (art. 26 ustawy o najmie) nie oznacza niejako
automatycznej zmiany wysokosci czynszéw regulowanych na obszarze danej gminy.
Osoby fizyczne lub prawne, ktére sa wynajmujacymi w stosunkach najmu lokali, w

ktérych najemca optaca czynsz regulowany, musza, celem podwyzszenia czynszu



okreslonemu najemcy, dokona¢ wypowiedzenia jego wysokosci w ustawowym
terminie. Dotyczy to (...) takze samych gmin, ktére w tym zakresie dziataja jako strona
umowy najmu a nie organ uprawniony do okreslania wysokosci stawek czynszu na
danym obszarze. W konsekwencji wszyscy najemcy, ktorzy optacaja czynsz
regulowany, moga rowniez kwestionowa¢ wysokos¢ jego podwyzki w postepowaniu,
o ktéorym mowa w art. 24 ustawy o najmie” (patrz: Andrzej Maczynski i Aleksander
Proksa - "Nowe prawo lokalowe z komentarzem"; Wydawnictwo Centrum Prawne,
Krakéw 1995, str.44).

IV. W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich bardziej przekonywajacy wydaje si¢
drugi z zaprezentowanych wyzej pogladéw, moéwiacy o koniecznosci wypowiadania
dotychczasowej wysokosci czynszu regulowanego, w celu jego podwyzszenia, mimo
uchwaty rady gminy podwyzszajacej stawki tego czynszu.

Przede wszystkim nietrafne wydaja si¢ argumenty Ministra Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa, powotywane na poparcie tezy o bezposrednim dziataniu
uchwaty rady gminy w sprawie stawek czynszu regulowanego.

Stosownie do interpretowanego art. 23 ust. 1 ustawy o najmie, "z zastrzezeniem
wyjatkdw przewidzianych w ustawie, wynajmujacy moze podwyzszy¢é czynsz
wypowiadajac wysokos¢ czynszu dotychczasowego, z zachowaniem termindow
wypowiedzenia". Zasada wypowiadania czynszéw z zamiarem ich podwyzszenia
dotyczy zatem obydwu rodzajéw czynszu, zardwno czynszu wolnego jak i
regulowanego. Nigdzie bowiem w ustawie o najmie, podwyzszenie czynszu
regulowanego nie stanowi wyjatku, w rozumieniu art. 23 ust. 1. Wyjatki takie zawarte
sa m. in. w art. 15 ust. 4 i art. 24 zd. drugie ustawy o najmie, i dotycza zakazu
podwyzszania czynszu w ogolnosci, w razie koniecznosci przeniesienia si¢ do lokalu
zamiennego albo opuszczenia lokalu w wyniku rezygnacji z dalszego najmu.

Trudno jest tez uzna¢, ze art. 23 ust. 1 ustawy o najmie, nie reguluje w sposdb
samodzielny kwestii podwyzszania czynszéw i nalezy positkowaé sie w tym zakresie
przepisami kodeksu cywilnego. Omawiany przepis stanowi bowiem wyraznie, ze
wyjatki od zasady podwyzszania czynszu w drodze wypowiedzenia, moga wynikac
jedynie z ustawy o najmie. Ustawa o najmie okresla zatem i zasade, i wyjatki, co
wyklucza stosowanie art. 1 ust. 2 tej ustawy. Zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich
nieuprawnione jest wigec w zupeinosci, sigganie przy wyktadni przepisow o
podwyzszaniu czynszu regulowanego do przepisow o sprzedazy wedtug cen
sztywnych.

Jesli nawet przyja¢ koncepcje o dopuszczalnosci stosowania w omawianym
przypadku przepisow kodeksu cywilnego, to nalezatoby raczej mowi¢ o odpowiednim
stosowaniu przepisow o sprzedazy wedtug cen maksymalnych (art. 538 k.c.) a nie
wedtug cen sztywnych (art. 537 § 1 k.c). Wszak wynajmujacy, ktéry pobiera czynsz



regulowany, nie moze pobiera¢ go w wysokosci wyzszej, niz wynikatoby to ze stawek
uchwalonych przez rade gminy. Nic nie stoi jednak na przeszkodzie, aby wynajmujacy
pobierat czynsz regulowany w nizszej wysokosci. Skoro wigc wynajmujacy nie musi
korzysta¢ z uchwaty rady gminy o podwyzszeniu stawek, jezeli chce z niej skorzystaé
powinien zawiadomi¢ o tym najemce¢, wypowiadajac dotychczasowa wysokosé
czynszu. Nalezy bowiem odrézni¢ wysoko$¢ stawek czynszu regulowanego, od
wysokosci tego czynszu dla konkretnego najemcy.

V. Nie sposodb wreszcie pomina¢ pewnego rysu historycznego przy dokonywaniu
wyktadni art. 23 ust. 1 ustawy o najmie. Ustawa ta uchylita obowiazujaca do dnia
12.11.1994 r. ustawg z dnia 10 kwietnia 1974 r.- Prawo lokalowe (Dz.U. z 1987 r. Nr
30, poz. 165 ze zm.). Z wielu zasadniczych zmian dotyczacych najmu lokali
mieszkalnych, w stosunku do stanu sprzed 12.11.1994 r., jakie dokonaty si¢ po
wejsciu w zycie ustawy o najmie, nalezy wymieni¢ przede wszystkim odejscie od
administracyjnej drogi nawiazywania i ksztattowania stosunkéw najmu, na rzecz
stosunkow cywilnoprawnych. I tak, odpowiednikiem dawnego czynszu ustalanego w
formie rozporzadzenia przez Rade¢ Ministréw, na podstawie art. 15 ust. 4 Prawa
lokalowego, jest obecnie czynsz regulowany, ktérego stawki okresla witasciwa rada
gminy. O ile pod rzadami Prawa lokalowego uzasadnione bylo stosowanie pewnego
"automatyzmu" przy podwyzszaniu czynszu, o tyle praktyka taka - w $wietle nowych
rozwiazan ustawowych - nie jest, jak si¢ wydaje, dopuszczalna obecnie. Powotany art.
15 ust. 4 Prawa lokalowego upowazniat bowiem Rade Ministréw do okreslenia m. in.
trybu postepowania w sprawie stawek czynszu i jego pobierania. Zgodnie z tym
upowaznieniem Rada Ministréw w § 3 ust. 3 rozporzadzenia z dnia 14.12.1987 r. w
sprawie czynszow najmu za lokale mieszkalne i uzytkowe (Dz.U. Nr 40, poz. 230 ze
zm.) ustalita, ze "nowe" stawki czynszu obowiazuja od pierwszego dnia miesiaca
nastepujacego po ich ogtoszeniu, a spory o wysokos¢ czynszu w indywidualnych
sprawach byty roztrzygane w formie decyzji administracyjnej (§ 4 rozporzadzenia).
Interpretacja Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa zmierza
natomiast do tego, ze w chwili obecnej w indywidualnej sprawie najemca optacajacy
czynsz regulowany nie mialtby mozliwosci kwestionowania przed sadem cywilnym
wysokosci czynszu, stosownie do art. 24 ustawy o najmie. Mdgiby kwestionowaé
jedynie stawki przyjete w uchwale rady gminy, i to w trybie sadowo -
administracyjnym, w oparciu o art. 101 ustawy z dnia 8.03.1990 r. o samorzadzie
terytorialnym (Dz.U. Nr 16, poz. 95 ze zm.), a wiec w oparciu o zupetnie inne
przestanki i w zupelnie innym trybie. Tymczasem fakt uiszczania czynszu
regulowanego nie zmienia cywilnego charakteru laczacego strony stosunku najmu.
Zgodnie z art. 20 ust. 4 ustawy o najmie, wysokos¢ czynszu strony okreslaja w
umowie. Skoro tak, to zmiana umowy w tym zakresie moze odby¢ si¢ tylko poprzez



jej wypowiedzenie, stosownie do wyktadanego przepisu ustawy. Brak wypowiedzenia
oznacza bowiem brak cywilnej kontroli, po stronie najemcy, nad wysokoscia
naliczanego mu czynszu regulowanego, co wydaje si¢ by¢ niedopuszczalnym
ograniczeniem jego praw, nawet w stosunku do poprzedniego stanu prawnego, gdzie,
co prawda na drodze administracyjnej, najemca mogt podda¢ kontroli indywidualna
wysokos¢ czynszu. Wysoko$¢ czynszu dla indywidualnego najemcy moze by¢ sporna,
chociazby na tle wlasciwego stosowania stawek, powierzchni lokalu, wyposazenia
technicznego i.t.p. Sporu takiego nie da si¢ roztrzygna¢ w trybie skargi do sadu
administracyjnego na uchwale¢ rady gminy. Biorac wigc i te okolicznosci pod uwage
wydaje si¢, ze podwyzszenie czynszu regulowanego moze nastapi¢ tylko poprzez
wypowiedzenie dotychczasowej jego wysokosci.

Wobec wielu watpliwosci i rozbieznosci stanowisk w powyzszym zakresie,
majacych wplyw na ksztaltowanie si¢ praktyki stosowania prawa, skierowanie
niniejszego pytania uwazam za konieczne.

W zalaczeniu przesytam kopie pism wyrazajacych stanowisko Ministerstwa

Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa w niniejszej sprawie.

Zat.: 2
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