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WYROK
z dnia 10 stycznia 2012 r.
Sygn. akt SK 25/09

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Andrzej Wrobel — przewodniczacy
Wojciech Hermelinski

Adam Jamréz — sprawozdawca
Teresa Liszcz

Stanistaw Rymar,

protokolant: Krzysztof Zalecki,

po rozpoznaniu, z udziatem skarzacej oraz Sejmu i Prokuratora Generalnego, na
rozprawie w dniu 10 stycznia 2012 r., skargi konstytucyjnej spotki INBAL sp. z 0.0. z
siedziba w Krakowie o zbadanie zgodnosci:

1) art. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2006 r. 0 zmianie ustawy o ochronie

praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

cywilnego (Dz. U. Nr 249, poz. 1833) z art. 2 w zwiazku z art. 64 ust. 1

i 3 1 art. 21 ust. 1 oraz w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji

Rzeczypospolitej Polskiej,

2) art. 8a ust. 4a i ust. 4b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie

praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, ze zm.) w zakresie, w

jakim uzaleznia wysoko$¢ podwyzki czynszu od wartosci kapitatu

poniesionego na budowe, zakup lub trwate ulepszenie lokalu, z art. 64

ust. 113 1art. 21 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji,

orzeka:

1. Art. 8a ust. 4a i ust. 4b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z
2005 r. Nr 31, poz. 266, z 2006 r. Nr 86, poz. 602, Nr 94, poz. 657, Nr 167, poz. 1193 i Nr
249, poz. 1833, z 2007 r. Nr 128, poz. 902 i Nr 173, poz. 1218, z 2010 r. Nr 3, poz. 13 oraz
z 2011 r. Nr 224, poz. 1342) w zakresie, w jakim uzaleznia wysoko$¢ podwyzki czynszu
od wartos$ci kapitalu poniesionego na budowe, zakup lub trwale ulepszenie lokalu,
jest zgodny z art. 64 ust. 1 i 3 oraz z art. 21 ust. 1, w zwigzku z art. 31 ust. 3
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

2. Art. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2006 r. o zmianie ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr
249, poz. 1833) jest niezgodny z wynikajacymi z art. 2 Konstytucji zasadami ochrony
zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa oraz niedzialania prawa wstecz
w zwigzku z art. 64 ust. 1 i 3 oraz z art. 21 ust. 1, w zwiagzku z art. 31 ust. 3

“ Sentencja zostata ogloszona dnia 20 stycznia 2012 r. w Dz. U. z 2012 r. poz. 77.



Konstytucji.
UZASADNIENIE
I

1. W skardze konstytucyjnej spotka INBAL sp. z o0.0. z siedziba w Krakowie (dalej:
skarzaca lub skarzaca spotka) wniosta o stwierdzenie, ze art. 2 ustawy z dnia 15 grudnia
2006 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 249, poz. 1833; dalej: ustawa zmieniajaca) jest
niezgodny z art. 2 w zwiazku z art. 64 ust. 11 3 i art. 21 ust. 1 oraz w zwiazku z art. 31 ust.
3 Konstytucji, a takze ze art. 8a ust. 4a i ust. 4b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, ze zm.; dalej: ustawa) w zakresie, w jakim uzaleznia
wysokos¢ podwyzki czynszu od wartosci kapitatu poniesionego na budowe, zakup lub
trwale ulepszenie lokalu, jest niezgodny z art. 64 ust. 11 3 i art. 21 ust. 1 w zwiazku z art.
31 ust. 3 Konstytucji.

1.1. Skarga konstytucyjna zostala wniesiona w zwiazku z nastgpujacym stanem
faktycznym:

Skarzaca spotka byta wlascicielem nieruchomosci potozonej w Krakowie, w sktad
ktérej wehodzity m.in. lokale: nr 7 — o powierzchni 59,66 m? oraz nr 5 — o powierzchni
59,70 m?. Skarzaca, odpowiednio w pismach z 31 pazdziernika 2006 r. i 27 pazdziernika
2006 r., wypowiedziata lokatorom dotychczasowa wysoko$¢ czynszu i podniosta czynsz
do poziomu rynkowego, tj. do wysokosci — 980 zt 1 800 zi. Podwyzki te zostaty zaskarzone
przez lokatoréw, a sprawy potaczone do wspodlnego rozpoznania. Powodka zajmujaca lokal
nr 7 1 powodowie zajmujacy lokal nr 5 domagali si¢ ustalenia niezasadno$ci podwyzek
czynszu za zajmowane przez nich lokale.

W odpowiedzi na pozwy skarzaca wskazata, ze w pismie z 8 listopada 2006 r.
podane zostaly przyczyny podwyzki, a czynsz dotychczas oplacany przez lokatoréw
(odpowiednio w kwocie: 597 zt 1 596,60 zt) nie pozwala na utrzymanie kamienicy W
nalezytym stanie, nie zapewnia zwrotu kapitatu 1 godziwego zysku. Podwyzka ma rowniez
zabezpieczy¢ $rodki na prace remontowe, a takze na wypadek konieczno$ci zapewnienia
powodom lokalu zamiennego. Dotychczasowy czynsz nie pozwalat na czerpanie korzysci z
nieruchomosci.

W wyroku z 27 lutego 2007 r. Sad Rejonowy dla Krakowa-Srodmiescia w
Krakowie Wydzial X Grodzki, w postgpowaniu o ustalenie, stwierdzit, ze dokonana przez
strong pozwana podwyzka czynszu najmu wobec powodow jest niezasadna.

Sad Rejonowy uznal, ze dziatania spotki dotyczace podwyzki czynszu nie byty
zasadne i zgodne z przepisami art. 8a ust. 4a i ust. 4b ustawy w zwiazku z art. 2 ustawy
zmieniajacej.

Strona pozwana wywiodta apelacjg, w ktorej zarzucita m.in. naruszenie prawa
materialnego przez jego niewlasciwe zastosowanie, tj. przez zastosowanie wstecz do
niniejszej sprawy przepisOw ustawy zmieniajacej, na podstawie art. 2 tej ustawy, i
niewlasciwe zastosowanie art. 8a ust. 4, 4a 1 4b ustawy.

Wyrokiem z 23 pazdziernika 2007 r. Sad Okregowy w Krakowie Wydziat II
Cywilny-Odwotawczy oddalit apelacje strony pozwanej, uznajac, ze jest bezzasadna, a
ustalenia sadu rejonowego sa prawidtowe. Sad okrggowy stwierdzit takze, ze sad rejonowy
nie naruszyl ani przepisobw prawa procesowego, ani prawa materialnego, a skarzaca nie
udowodnita zasadnosci podwyzki czynszu i nie wskazata zadnych okolicznosci, ktore



bytyby istotne dla uzasadnienia dokonanej podwyzki w $wietle art. 8a ust. 4a i ust. 4b
ustawy.

1.2. W ocenie skarzacej spotki, art. 2 ustawy zmieniajacej narusza konstytucyjne
prawo wlasno$ci wyrazone w art. 64 ust. 1 Konstytucji. Naruszona zostata zasada panstwa
prawnego i wywiedziona z niej zasada niedziatania prawa wstecz, a takze zasady zaufania
obywatela do panstwa i stanowionego przez nie prawa oraz ochrony praw dobrze nabytych
I ponadto zasada ochrony wiasnosci wyrazona w art. 21 ust. 1 Konstytucji. W zakresie, w
jakim zaskarzony przepis ogranicza prawo wilasnosci, naruszona zostata zasada
proporcjonalnosci wyrazona W art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Skarzaca, jako wlasciciel nieruchomos$ci, miata prawo pobiera¢ pozytki z
nieruchomo$ci w postaci czynszu. Przepisy prawa pozwalaty jej, jako wynajmujace;j,
wypowiedzie¢ wysokos¢ czynszu. Wysoko$¢ podwyzek zostala ustalona na poziomie
czynszu rynkowego, co zostalo poprzedzone opinia rzeczoznawcow. Obowiazujace
wowczas przepisy prawa nie przewidywaly kryteriow oceny zasadnosci podwyzki
czynszu. Zastosowanie mogly mie¢ przepisy kodeksu cywilnego, w szczegélnosci zakaz
naduzycia prawa okreslony w art. 5 kodeksu cywilnego. Skarzaca, dziatajac w zaufaniu do
obowiazujacego prawa, dokonata podwyzki czynszu, nastgpnie przedstawila jego
kalkulacjg.

Zdaniem skarzacej spoiki, sady oceniajace zasadno$¢ podwyzki zastosowaly
kwestionowany w skardze przepis intertemporalny, ktory nakazuje stosowanie nowej
ustawy wstecz. W ten sposob kryteria zasadno$ci podwyzki czynszu staty si¢ obowiazujace
dla podmiotu, ktory ich nie znat i nie mogt ich zna¢ w chwili dokonywania podwyzki
czynszu. Sankcja niewaznosci za nieprzedstawienie kalkulacji w terminie spowodowata, ze
podwyzki czynszu zostaly uznane za niewazne. Przedstawione kalkulacje czynszu nie
mogty zawiera¢ kryteriow obowiazujacych dopiero od 1 stycznia 2007 r., a wigc juz po ich
dokonaniu. W konsekwencji uznanie podwyzek za niewazne pozbawilo skarzaca
mozliwos$ci pobierania pozytkow ze swojej nieruchomosci, za§ dotychczasowy czynsz nie
zapewniat skarzacej zysku na poziomie rynkowym.

W ocenie skarzacej, konstytucyjne prawo wilasnosci nie moze doznawac
wskazanych powyzej ograniczen ze wzgledu na zasade proporcjonalnos$ci. Interes najemcy
nie moze prowadzi¢ do zapewnienia mu taniego mieszkania kosztem wlasciciela.
Pobieranie czynszu na poziomie rynkowym nie powinno by¢ uznawane za nieuzasadnione.
Zastosowanie za§ kwestionowanego przepisu prowadzi w konsekwencji do tego, ze
domaganie sig zaplaty na poziomie rynkowym jest niezgodne z prawem.

Art. 76 Konstytucji zapewniajacy ochrong¢ najemcéw przed nieuczciwymi
praktykami rynkowymi nie jest, w ocenie skarzacej, dostateczng podstawa do ograniczenia
prawa wlasnosci w wyzej opisanym zakresie. Pobieranie czynszu na poziomie rynkowym
nie jest nieuczciwa praktyka rynkowa w demokratycznym panstwie prawa,
urzeczywistniajacym zasady sprawiedliwosci spolecznej i ktorego ustrdj oparty jest na
zasadach spolecznej gospodarki rynkowej. Rynek najmu lokali jest na tyle rozwinigty, ze
pozwala zarowno najemcom, jak i wynajmujacym ustala¢ czynsz rownowagi i nie wydaje
si¢, aby byla potrzeba regulacji tego rynku przez ustalanie w sposob arbitralny czynszu
maksymalnego przez ustawodawcg. Pomoc spoteczna w zakresie dofinansowania
czynszOw powinna by¢ zapewniana przez panstwo, nie za$ przerzucana na wilasciciela,
ktoéry ma odpowiednio obnizy¢ czynsz, dostosowujac go do potrzeb lokatora.

1.3. Zakwestionowanym przepisom art. 8a ust. 4a i ust. 4b ustawy skarzaca zarzuca,
ze naruszaja one konstytucyjne prawo wilasnosci, w szczegdlnosci prawo do pobierania
pozytkéw z przedmiotu wlasnosci, gdyz uzalezniaja wysoko$¢ podwyzki czynszu od



warto$ci kapitatu poniesionego na budowe, zakup lub trwale ulepszenie lokalu. Takie
kryteria naruszaja — zdaniem skarzacej — zasadg ochrony wlasno$ci wyrazona w art. 21 ust.
1 Konstytucji i konstytucyjne prawo wlasnosci okreslone w art. 64 ust. 1. W konsekwencji
powinny one zosta¢ wyeliminowane z systemu prawnego, bo prowadza do ograniczenia
prawa wlasno$ci, Co nie znajduje uzasadnienia w ochronie interesu najemcy (art. 76
Konstytucji), a takze narusza zasadg proporcjonalno$ci wyrazona w art. 31 ust. 3
Konstytucji. Warto$¢ kapitatu, jaki zostal wylozony na nabycie nieruchomos$ci, nie
powinna mie¢ wplywu na wysoko$¢ czynszu. Zastrzezenia skarzacej budzi rowniez
wysokos¢ zwrotu kapitatu ustalona na poziomie 1,5% nakladow poniesionych przez
wlasciciela na budowg albo zakup lokalu lub 10% naktadéw poniesionych przez
wlasciciela na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwigkszajace jego warto$¢ uzytkowa —
az do ich pelnego zwrotu. Ustawodawca nie moze wkracza¢ w sfer¢ prawa wiasnosci w
takim zakresie i w sytuacji, gdy nie jest to uzasadnione interesem lokatora. Placenie
czynszu rynkowego i niewygoérowanego nie moze by¢ uznane za wymagajace regulacji
ustawowej — uwaza skarzaca.

2. W pismie z 10 sierpnia 2009 r. Rzecznik Praw Obywatelskich poinformowal, ze
nie zglasza swojego udziatu w niniejszym postepowaniu.

3. W imieniu Sejmu stanowisko w sprawie zajal Marszatek Sejmu. W pismie z 25
wrzesnia 2009 r. wnidst o stwierdzenie, ze przepisy art. 8a ust. 4a i ust. 4b ustawy sa zgodne
z art. 64 ust. 113 w zwiazku z art. 21 ust. 1 1 art. 31 ust. 3 Konstytucji oraz ze art. 2 ustawy
zmieniajacej w zakresie, w jakim nakazuje stosowaé¢ do spraw wszczetych i
niezakonczonych przed jej wejSciem w zycie przepisy art. 8a ust. 4a i ust. 4b ustawy, jest
niezgodny z art. 64 ust. 11 3, art. 21 ust. 1 oraz art. 31 ust. 3 w zwiazku z wywodzonymi z
art. 2 Konstytucji zasadami niedziatania prawa wstecz oraz ochrony zaufania do panstwa i
stanowionego przez nie prawa.

3.1. Zdaniem Marszalka Sejmu, odmiennie, niz to czyni skarzaca spotka w petitum
skargi konstytucyjnej, za podstawowy przedmiot kontroli w niniejszej sprawie nalezy
uzna¢ art. 8a ust. 4a i ust. 4b ustawy dodany na podstawie art. 1 pkt 2 lit. b ustawy
zmieniajacej. Takie uksztattowanie przedmiotu zaskarzenia podyktowane jest tym, ze
wigkszo§¢ zarzutow podniesionych przez skarzaca dotyczy wprowadzonej przez te
przepisy regulacji materialnoprawnej. Sa one bowiem dalej idace i o bardziej zasadniczym
charakterze niz te skierowane wobec przepisu przejsciowego — art. 2 ustawy zmieniajace;.

Regulacje zawarte w art. 8a ust. 4a-4e ustawy zostaly wprowadzone celem
realizacji wskazowek zawartych w wyrokach Trybunalu Konstytucyjnego z 19 kwietnia
2005 r. (sygn. K 4/05) i 17 maja 2006 r. (sygn. K 33/05) oraz w postanowieniu
sygnalizacyjnym z 29 czerwca 2005 r. (sygn. S 1/05) przez doprecyzowanie
dotychczasowego, obowiazujacego od 1 stycznia 2005 r., brzmienia ust. 4 tegoz artykutu.

3.2. Odnoszac si¢ do zarzutow skargi konstytucyjnej, Marszalek Sejmu uznal, ze w
swietle zawartych w niej wywodow nie jest jasne, czy skarzaca kwestionuje w istocie
pominigcie ustawodawcze, polegajace na niewymienieniu W art. 8a ust. 4b ustawy innych
elementow, ktore — jej zdaniem — powinny mie¢ wplyw na wysoko$¢ podwyzki czynszu,
czy tez sama zasadno$¢ okreslenia sformalizowanych kryteriow takiej podwyzki. Sposéb
sformutowania petitum skargi oraz uwagi zamieszczone w dalszej czesci uzasadnienia
zdaja si¢ przemawia¢ za tym ostatnim wnioskiem. Kwestia ta ma znaczenie z tego
wzgledu, ze Trybunal Konstytucyjny zwiazany jest zakresem zaskarzenia, ktory ksztattuje
m.in. tre$¢ zarzutdow przytaczanych przez skarzaca wobec zakwestionowanego przepisu.

W ocenie Marszatka Sejmu, punktem wyj$cia oceny zarzutow przedstawionych w



skardze winna by¢ analiza ewolucji rozwigzan prawnych dotyczacych czynszu najmu 1
innych optat z tytulu korzystania z lokalu. Uwagg nalezy zwrdci¢ takze na orzeczenia
Trybunatu, w ktorych skrytykowat on wadliwosci przyjmowanych kolejno mechanizmoéw
ograniczajacych mozliwos¢ podwyzki czynszu.

3.3. Dokonawszy analizy zarzutéw sformutowanych przez skarzaca wobec art. 8a
ust. 4a i ust. 4b ustawy, w ksztalcie przedstawionym w skardze konstytucyjnej, Marszatek
Sejmu ocenit te zarzuty jako nietrafne. Za bigdne uznal sytuowanie zasad podwyzek
czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu w opozycji do pojgcia czynszu wolnego lub
rynkowego. Pojgcia te maja bowiem znaczenie przede wszystkim z punktu widzenia
kontroli wysokosci czynszu poczatkowego, ustalanego w zawieranej przez strony umowie
najmu. Nieuzasadnione jest rowniez okreslanie skutkow wprowadzenia art. 8a ust. 4a i ust.
4b ustawy jako ustalenie ,,czynszu maksymalnego (..) w sposob arbitralny przez
ustawodawce”, oraz uznanie, ze wskutek obowigzywania zakwestionowanej regulacji
wlasciciel ma zamknigta drogg uzyskania czynszu na poziomie rynkowym. Istota
zakwestionowanej regulacji polega na ustaleniu okreslonych kryteriow, branych pod
uwage podczas oceny zasadnosci podwyzki czynszu, za$ ograniczenia progowe
podstawowych czynnikow majacych wptyw na jej wielkos¢ maja na celu uniknigcie
ryzyka skokowych podwyzek czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu, zwiazanych z
naturalng tendencja wlasciciela do jak najszybszego zwrotu zainwestowanego kapitatu. W
braku takich ograniczen powstawaloby ryzyko, ze wilasciciel dazylby do takiego poziomu
podwyzek czynszu, ktory zapewnialby mu zwrot §rodkéw zainwestowanych w remont czy
ulepszenie domu w ciagu jak najkrétszego czasu.

Zdaniem Marszatka Sejmu, wariant przyjety w zakwestionowanej ustawie nie jest
jedynym mozliwym sposobem rozwigzania podnoszonego w skardze problemu, niemnie;j
odpowiada on przestance konieczno$ci wprowadzenia ograniczenia w rozumieniu art. 64
ust. 1 1 3 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Nie mozna pomina¢ tego, ze wsrod
elementéw czynszu poczatkowego i1 czynnikdéw decydujacych o wysokosci jego zasadnej
podwyzki wymienia si¢, oprocz zwrotu kapitatu w granicach okreslonej czgsci naktadow
poniesionych na budoweg albo zakup lokalu lub na jego trwale ulepszenie, rowniez
,»godziwy zysk” osiagany przez wynajmujacego. Stad tez zarzuty skargi sa — w ocenie
Marszatka Sejmu — mato przekonujace.

Zdaniem Marszatka Sejmu, biorac pod uwagg okoliczno$ci sprawy, w zwiazku z
ktora zostata ztozona skarga konstytucyjna, rozwiazania przyjete w art. 8a ustawy nie
uchybiaja zasadno$ci przeprowadzenia — na potrzeby ustalenia zasadnosci podwyzki
czynszu — dowodu z opinii biegltego. Nie mozna tez twierdzi¢, jak to uczynily sady
orzekajace w sprawie skarzacej, ze czynniki wskazane w art. 8a ust. 4b pkt 1 ustawy
»~implikuja” oceng godziwosci zysku osiaganego przez wynajmujacego. Ocena ta powinna
by¢ bowiem — przynajmniej co do zasady — niezalezna od wysoko$ci zaangazowanego
przezen kapitalu. Problemy, jakie ujawnity si¢ na tym tle w sprawie skarzacej, lokuja sig
jednak w sferze stosowania, a nie stanowienia prawa, i z uwagi na brak danych
$wiadczacych o statosci tego typu praktyki orzeczniczej nie podlegaja kognicji Trybunatu
Konstytucyjnego. Bezsporne jest, ze warunki finansowe najmu lokali powinny zapewniac¢
wynajmujacemu (wlascicielowi) pokrycie kosztow zwiazanych z utrzymaniem i
zarzadzaniem nieruchomoscia oraz godziwy zysk w stopniu umozliwiajacym zapobieganie
dalszej degradacji substancji mieszkaniowej. Teza ta, podkreslana wielokrotnie w
orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego, wynika aktualnie explicite z treéci art. 8a ust.
4a ustawy. Nalezy jednak zaoponowaé przeciwko takiemu ujgciu, wedle ktérego kwoty
uzyskane tytutem podwyzek czynszu maja ,z gory” sfinansowa¢ wykonywane W
nieruchomos$ci prace remontowe czy modernizacyjne, za$ ,,godziwy zysk” nalezny



wynajmujacemu ma stanowi¢ tzw. zysk czysty, niezalezny nawet od wzrostu warto$ci
nieruchomosci — podkreslit Marszatek Sejmu.

Marszalek Sejmu zauwazyt takze, ze przy prawidlowo prowadzonej gospodarce
lokalami trudno uzna¢ warto$ci progowe okreslone w art. 8a ust. 4b pkt 1 ustawy za zbyt
niskie dla zapewnienia efektywnego zwrotu zainwestowanego przez wiasciciela kapitatu.
Wiasciciel lokalu, objety hipoteza art. 8a ust. 4a ustawy, moze — w terminach, w jakich
zezwala mu na to przepis art. 9 ust. 1b ustawy — dokonywa¢ kolejnych podwyzek czynszu
lub innych optat za uzywanie lokalu w granicach wyznaczonych przez art. 8a ust. 4b pkt 1
ustawy. Ponadto przyjete w zaskarzonym przepisie wartosci progowe, odniesione do
poziomu cen nabycia, budowy lub trwalego ulepszenia lokalu, nie sa — wbrew
twierdzeniom skarzacej spotki — okreslone w sposéb arbitralny (dowolny). Stopa zwrotu
kapitatu zainwestowanego w budowe lub zakup lokalu w wysokosci 1,5% jest identyczna
ze stawka amortyzacji lokali mieszkalnych przyjmowana na tle przepiséw ustaw o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych i podatku dochodowym od osdb prawnych. Natomiast
stopa zwrotu kapitalu wylozonego na trwale ulepszenie lokalu zostala okre§lona na
poziomie znacznie wyzszym niz np. oprocentowanie z tytutu alternatywnych sposobdw
inwestowania, np. oprocentowania obligacji skarbowych.

Zdaniem Marszatka Sejmu, nalezy uznac, ze przepisy art. 8a ust. 4a i ust. 4b ustawy
spetniaja wymagania stawiane przez art. 64 ust. 1 13 w zwiazku z art. 21 ust. 1 i art. 31 ust.
3 Konstytucji. Zakwestionowane ograniczenia prawa wilasnosci zostaty wprowadzone w
przepisach rangi ustawowej 1 nie godza w istot¢ wlasnosci, w szczegdlnosci w prawo do
pobierania pozytkdow, ktérego ochronie stuzy wyrazna wzmianka o ,,godziwym zysku”
naleznym wiascicielowi z tytulu najmu lokalu. Jak zwykle w tego typu wypadkach,
bardziej zlozona jest ocena koniecznosci i proporcjonalnosci ograniczen podwyzszania
czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu. Odwotujac si¢ do ostatnich orzeczen
Trybunatu Konstytucyjnego, akceptujacych model sadowej kontroli zasadnosci podwyzek
czynszu na poziomie przekraczajacym 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu i obligujacych
ustawodawce do doprecyzowania kryteriow tej oceny, Marszalek Sejmu zaznaczyl, ze
przyjecie takiej regulacji byto podyktowane konieczno$cia uwzglednienia przepisu art. 76
Konstytucji.

3.4. Ustosunkowujac si¢ do zarzutu naruszenia przez art. 2 ustawy zmieniajacej art.
2 w zwiazku z art. 64 ust. 1 1 3, art. 21 ust. 1 oraz art. 31 ust. 3 Konstytucji, Marszatek
Sejmu stwierdzil, ze w okolicznosciach rozpatrywanej sprawy nalezy zgodzi¢ sig¢ z
zarzutem niezgodnosci art. 2 ustawy zmieniajacej z wywodzonymi z art. 2 Konstytucji
zasadami niedziatania prawa wstecz i1 zaufania obywateli do panstwa i stanowionego przez
nie prawa, uyjmowanymi w zwiazku z art. 64 ust. 1 i 3, art. 21 ust. 1 oraz art. 31 ust. 3
Konstytucji.

Formuta nakazujaca stosowac¢ przepisy nowe lub zmienione do spraw wszczetych,
a niezakonczonych przed wejSciem w zycie ustawy zmieniajacej nie budzi (przynajmniej
co do zasady) watpliwosci konstytucyjnych, jezeli zmieniane sa przepisy proceduralne.
Zastosowanie tej formuly w odniesieniu do regulacji materialnoprawnej, zwlaszcza w
zakresie oceny przestanek formalnych lub tresciowych dokonanych uprzednio czynnos$ci
konwencjonalnych, budzi powazne zastrzezenia.

W ocenie Marszatka Sejmu, art. 2 ustawy zmieniajacej jest przyktadem typowej
regulacji retroaktywnej, ktora nakazuje przeprowadza¢ oceng stanéw faktycznych z
przesztoSci na podstawie nowych (zmienionych) przepisow, bez dostatecznego
uzasadnienia konstytucyjnego. Intencja ustawodawcy w postaci stworzenia sadom
orzekajacym w sprawach o ustalenie zasadno$ci podwyzki czynszu, wszczetych 1
niezakonczonych przed wejsciem w zycie ustawy zmieniajacej, instrumentarium w postaci



kryteriow wskazanych w art. 8a ust. 4a i ust. 4b ustawy, nic moze uzasadnia¢ naruszenia
sytuacji prawnej wiascicieli lokali, ktérzy dokonali wypowiedzenia wysoko$ci czynszu
przed 1 stycznia 2007 r. 1 nie mieli mozliwosci dostosowania si¢ do nowej regulacji.
Praktyka pokazuje, ze sady dokonuja ex post oceny zgodnosci dokonanego uprzednio
wypowiedzenia z pdzniej wprowadzonymi wymogami bez wzywania pozwanych
wladcicieli lokali do przedstawienia kalkulacji podwyzki. Tymczasem przegrana
wlasciciela w procesie o ustalenie zasadno$ci podwyzki czynszu skutkuje nie tylko
nieskuteczno$cia tejze podwyzki, ale generuje takze zwiazane z takim rozstrzygnigciem
koszty procesowe. Spetniona jest wigc negatywna przestanka dopuszczalnosci postuzenia
si¢ przez ustawodawcg mechanizmem retroakcji, wskazana w orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego. Art. 2 ustawy zmieniajacej w zwiazku z art. 8a ust. 4a i ust. 4b ustawy
zmienia na korzystniejsza sytuacj¢ prawna lokatorow, ktérym wypowiedziano wysoko$¢
czynszu przed 1 stycznia 2007 r. i utatwia dokonywanie oceny jej zasadnosci przez sady;
wywiera jednak niekorzystne skutki w sferze majatkowej witascicieli lokali. Wprowadzenie
zakwestionowanej regulacji w takim ksztalcie nie byto takze konieczne dla realizacji
innych, wazniejszych wartosci konstytucyjnych.

Marszatek Sejmu nie podzielil natomiast pogladu skarzacej, ze zakwestionowany
art. 2 ustawy zmieniajacej narusza takze zasadg ochrony praw shlusznie nabytych,
ujmowana tutaj w zwiazku z art. 64 ust. 1 i 3, art. 31 ust. 3 Konstytucji. Teza taka
nadawataby si¢ do obrony przy zatozeniu, ze przepisy obowiazujace przed 1 stycznia 2007
r. przewidywaty — w ogoéle albo w pewnym zakresie — mozliwo$¢ podwyzszenia czynszu w
sposob dowolny, bez koniecznosci wykazania zasadnos$ci podwyzki.

Art. 8a ust. 7 pkt 1 ustawy w zakresie, w jakim umozliwia podwyzszenie czynszu
albo innych optat za uzywanie lokalu wynoszacych 3% i1 wigcej wartos$ci odtworzeniowe;j
lokalu z pominigciem przepiséw art. 8a ust. 1-6 ustawy, zostat uznany za niezgodny z art.
64 ust. 1 1 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 oraz art. 76 Konstytucji wyrokiem Trybunatu
Konstytucyjnego z 17 maja 2006 r. (sygn. K 33/05). Co najmniej od ogloszenia tego
wyroku nie powinna wigc budzi¢ watpliwosci konieczno$¢ szerokiej, pozostajacej w
zgodzie z Konstytucja wyktadni art. 8a ust. 4 i ustgpéw nastgpnych ustawy. To, iz taki
kierunek wyktadni jest przyjmowany w praktyce, potwierdza posrednio zachowanie same;j
skarzacej, ktora zastosowata si¢ wszak do trybu podwyzki czynszu okreslonego w
przepisach art. 8a ust. 4 i 5 ustawy.

4. Prokurator Generalny zajat stanowisko w pismie z 16 grudnia 2010 r., w ktorym
wniost o stwierdzenie, ze art. 2 ustawy zmieniajacej jest niezgodny z art. 64 ust. 1 1 3 w
zwiazku z art. 21 ust. 1 1 art. 31 ust. 3 oraz w zwiazku z art. 2 Konstytucji w zakresie
wywodzonej z tego przepisu zasady zakazu wstecznego dziatania prawa oraz zasady
ochrony zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa. Zdaniem Prokuratora
Generalnego, przepisy art. 8a ust. 4a i ust. 4b ustawy sa zgodne z art. 64 ust. 1 i 3 w
zwiazku z art. 21 ust. 11 art. 31 ust. 3 Konstytucji.

4.1. Oceniajac zaskarzony art. 8a ust. 4a 1 ust. 4b ustawy pod katem
przedstawionych wzorcéw kontroli, Prokurator Generalny przypomniat, ze art. 21 ust. 1
Konstytucji, gwarantujacy ochrong wilasnosci, wyraza zasad¢ ustrojowa, co oznacza, ze
inne przepisy konstytucyjne musza by¢ interpretowane i stosowane na tle tresci
wynikajacych z tego przepisu. Art. 64 ust. 3 Konstytucji wyznacza natomiast jednoznaczna
1 wyrazna konstytucyjna podstawe wprowadzenia ograniczen prawa wlasnosci, a
jednocze$nie — przez zawarte w nim przestanki dopuszczalnosci takich ograniczen —
stanowi kryterium kontroli wprowadzonych przez prawodawce ograniczen. Odrebne
unormowanie art. 64 ust. 3 Konstytucji nie wylacza zastosowania w odniesieniu do tego



prawa zasady wyrazonej w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Art. 31 ust. 3 Konstytucji okresla
przestanki dopuszczalno$ci ograniczen korzystania z konstytucyjnych praw i wolnosci.

Prokurator Generalny, uwzgledniajac kontekst niniejszej sprawy, zwrdcit uwage na
to, ze jednym z podstawowych skladnikéw prawa wiasnosci jest mozliwos¢ pobierania
pozytkoéw, ktora moze by¢ przez ustawodawce regulowana i ograniczana, a W skrajnych
wypadkach nawet przejSciowo wykluczana. Za niedopuszczalna uzna¢ nalezy jednak
regulacj¢ stawiajaca wiasciciela w sytuacji, w ktorej jego wlasno$¢ musi mu przynosic
straty, a zarazem naktada nan obowiazek tozenia na utrzymanie przedmiotu tej wiasnosci
w okreslonym stanie. Mozna wowczas mowi¢ o ograniczeniu naruszajacym ,,istote” prawa
wlasnosci.

W tym miejscu nalezy podkreslic, ze wsérdd ,,innych praw majatkowych”,
podlegajacych ochronie na podstawie art. 64 ust. 1 Konstytucji, miesci si¢ takze prawo
najmu lokalu mieszkalnego oraz inne prawa, ktorych przedmiotem jest lokal stuzacy
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Prawa te korzystaja z ochrony konstytucyjnej, cho¢
nieporéwnywalnej z ochrona prawa wilasnosci. Ograniczenie wysoko$ci czynszu nie
narusza istoty prawa wlasnosci, nie pozbawia bowiem wlasciciela podstawowych
uprawnien wynikajacych z tego prawa.

W $wietle argumentacji, przedstawionej w skardze konstytucyjnej, mozna
sformutowa¢ wniosek, ze — zdaniem skarzacej — wszelka regulacja rynku najmu lokali
mieszkalnych (w zakresie wysokos$ci czynszu oraz mozliwosci jego podwyzszenia), w
szczegolnosci wprowadzenie czynszow maksymalnych, co — jak twierdzi skarzaca — jest
efektem wprowadzenia do ustawy zaskarzonych przepisow art. 8a ust. 4a i ust. 4b ustawy,
wydaje si¢ zbyteczna. Jedynym wiasciwym regulatorem wysoko$ci czynszow powinien
by¢ w takiej sytuacji rynek, ktory w obecnym stanie jego rozwoju jest — zdaniem skarzacej
— gotowy do spehlienia takiej roli. Zdaniem Prokuratora Generalnego, w $wietle
ugruntowanego orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego, teza, ze samo wprowadzenie
ustawowych regulacji, ograniczajacych zakres podwyzek czynszow lokali mieszkalnych,
stanowi niekonstytucyjna ingerencj¢ w prawo wtasnosci, jest nieuprawniona. Tym samym
nie sposob podzieli¢ argumentacji, zawartej w skardze konstytucyjnej, ktorej rdzen jest
oparty na tej wilasnie tezie. Kwestionowany art. 8a ust. 4a i ust. 4b ustawy byt reakcja
ustawodawcy na postanowienie sygnalizacyjne Trybunatu Konstytucyjnego z 29 czerwca
2005 r., sygn. S 1/05. Przyjeta konstrukcja skargi konstytucyjnej 1 zwiazany z tym dobor
argumentacji nie pozwalaja na szczegdlowa oceng przyjetych w ustawie rozwiazan,
zwlaszcza jesli chodzi 0 jej art. 8a ust. 4a i ust. 4b, pod katem zgodnosci tych przepisow ze
wskazoéwkami Trybunatu Konstytucyjnego.

Zdaniem Prokuratora Generalnego, nie mozna podzieli¢ pogladu skarzacej, ze
zaskarzone przepisy wprowadzaja instytucje ,,czynszu maksymalnego”. Poglad taki miatby
uzasadnienie, gdyby zaskarzone przepisy okreslaly najwyzszy pulap czynszu, a nie
najwyzszy putap jego uzasadnionej podwyzki w stosunku rocznym, co jest przedmiotem
regulacji kwestionowanych przepisow. Niewlasciwa jest takze konkluzja skarzacej, ze
zaskarzone przepisy naruszaja konstytucyjne prawo witasnosci, w szczegdlnosci prawo do
pobierania pozytkéw z przedmiotu wlasnosci, przez to, Ze uzalezniaja wysoko$¢ podwyzki
tylko od warto$ci kapitatu przeznaczonego na budowe, zakup lub trwate ulepszenie lokalu.
Zgodnie z art. 8a ust. 4b pkt 2 ustawy godziwy zysk jest jednym z Kkryteriow
uzasadniajacych podwyzke czynszu. Podobnie nie jest przekonujacy argument, ze stopy
zwrotu kapitatu, o ktérych mowa w art. 8a ust. 4b pkt 1 ustawy, okreslono w sposob
arbitralny 1 dowolny oraz ze ,,ré6wnie dobrze moglyby by¢ ustalone na nizszym lub
wyzszym poziomie”, ze wzgledu na brak jego uzasadnienia — stwierdzit Prokurator
Generalny.

Zdaniem Prokuratora Generalnego, przepisy art. 8a ust. 4a i ust. 4b ustawy nie



naruszajq art. 64 ust. 113 w zwiazku z art. 21 ust. 1 1 art. 31 ust. 3 Konstytucji.

4.2. Analizujac zarzut braku zgodnosci art. 2 ustawy zmieniajacej, zawierajacego
norm¢ intertemporalna, Prokurator Generalny zauwazyl przede wszystkim, ze
wprowadzony w powyzszym przepisie nakaz stosowania ustawy nowej do spraw
sadowych wszczgtych w czasie obowiazywania ustawy dawnej nie dotyczy regulacji
proceduralnej, lecz norm o charakterze materialnoprawnym. W istocie bowiem,
wyplywajacy z zaskarzonego przepisu, nakaz, by sad — dokonujac ustalenia, czy podwyzka
czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu jest zasadna, lecz w innej wysokosci, badz
niezasadna — zastosowal przepisy ustawy nowej, oznacza, ze ocena prawna zdarzenia
przesztego (czynno$ci prawnej polegajacej na wypowiedzeniu wysokos$ci czynszu) nastapi
na podstawie ustawy nowej. Zaskarzony art. 2 ustawy zmieniajacej zawiera wigc norme o
charakterze retroakcyjnym.

W ocenie Prokuratora Generalnego, analizowana regulacja stanowi klasyczny
przyklad wstecznego dzialania prawa, poprawiajacego sytuacje prawna niektorych
adresatow retroaktywnej normy prawnej, a zarazem pogarszajacego sytuacje prawna
pozostatych adresatow tej normy. Tym samym uprawniony jest wniosek, ze przepis art. 2
ustawy zmieniajacej narusza, wynikajaca z art. 2 Konstytucji, zasad¢ zakazu wstecznego
dziatania ustawy. Podobnie nalezy oceni¢ kwestionowane unormowanie z punktu widzenia
zasady ochrony zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa.

Prokurator Generalny nie podzielil natomiast zarzutu skarzacej, ze art. 2 ustawy
zmieniajacej naruszyl zasade ochrony praw nabytych.

Prokurator Generalny zwrocit uwage, ze w uzasadnieniu skargi konstytucyjnej nie
wskazano  warto$ci  odtworzeniowej lokali mieszkalnych, ktérych dotyczyto
wypowiedzenie, a okolicznosci tej nie badaly réwniez, orzekajace w sprawie skarzace;j,
sady. Jak jednak wynika z przedstawionego, w uzasadnieniu skargi konstytucyjnej, opisu
stanu faktycznego, skarzaca, dokonujac wypowiedzenia wysoko$ci czynszoéw, podjela
dziatania zgodne z procedura, opisana w art. 8a ust. 4 ustawy, w brzmieniu sprzed
nowelizacji, w szczegolnosci przedstawita lokatorom na pi§mie przyczyng podwyzki i jej
kalkulacje. Uzna¢ zatem nalezy, ze — przynajmniej subiektywnie — byla ona
przeswiadczona o ziszczeniu si¢ przestanki przekroczenia przez wysoko$¢ czynszu
(wskutek podwyzki) poziomu 3% wartosci odtworzeniowej obu lokali. Poréwnanie
warto$ci dotychczasowych czynszoéw pobieranych przez skarzaca (597 zt 1 596,60 zt) oraz
proponowanych w wypowiedzeniu (odpowiednio 980 zt i 800 zt) wskazuje natomiast, ze do
podwyzek tych nie znalaztaby =zastosowania klauzula wylaczajaca ograniczenie
dopuszczalnos$ci podwyzek czynszow do ,uzasadnionych przypadkow”, gdyz znacznie
przekraczaja one poziom 10% dotychczasowego czynszu.

Prokurator Generalny stwierdzit, ze przekonanie skarzacej, iz przed wejsciem w
zycie ustawy zmieniajacej przystugiwato jej prawo do swobodnego (ograniczonego tylko
bariera rynkowa i klauzula zakazu naduzycia prawa) podwyzszenia czynszu za uzywanie,
stanowiacych jej wilasnos¢, lokali mieszkalnych, nie znajduje potwierdzenia w analizie
obowiazujacych poprzednio uregulowan prawnych. Jedyna za$ zmiana, jaka — w omawianym
kontekscie — wynika z ustawy zmieniajacej, jest wprowadzenie szczegdtowych kryteriow,
na podstawie ktorych sad dokonuje kontroli zasadnosci podwyzki. Tym samym nalezy
stwierdzi¢, ze zastosowanie, na podstawie kwestionowanego przepisu art. 2 ustawy
zmieniajacej, przepisOw ustawy nowej nie pozbawito skarzacej podmiotowego prawa do
swobodnego podwyzszenia czynszu z tytutu najmu lokali mieszkalnych, gdyz prawa
takiego, przed wejSciem w zycie ustawy zmieniajacej, Skarzaca nie miata.

Niemniej wobec wykazanej wyzej niezgodno$ci przepisu art. 2 ustawy zmieniajacej
z zasada niedziatania prawa wstecz oraz zasada ochrony zaufania do panstwa i stanowionego
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przez nie prawa, z uwzglednieniem tego, iz sprzeczno$¢ ta skutkuje naruszeniem
konstytucyjnego standardu ochrony prawa wtasnosci, za uzasadniony — zdaniem Prokuratora
Generalnego — nalezy uznaé poglad, ze kwestionowany przepis jest niezgodny z art. 64 ust.
113 w zwiazku z art. 21 ust. 1 i art. 31 ust. 3 oraz w zwiazku z art. 2 Konstytucji (w
zakresie, wywodzonego z tego przepisu, zakazu wstecznego dzialania prawa oraz zasady
ochrony zaufania obywateli do panstwa i stanowionego przez nie prawa).

Na rozprawie uczestnicy postgpowania podtrzymali swoje dotychczasowe
stanowiska.

i
Trybunal Konstytucyjny zwazyl, co nastgpuje:

1. Przedmiot skargi konstytucyjnej.

Skarzaca spotka zakwestionowata konstytucyjnos¢ art. 2 ustawy z dnia 15 grudnia
2006 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 249, poz. 1833; dalej: ustawa zmieniajaca),
zarzucajac mu niezgodnos¢ z art. 2 w zwiazku z art. 64 ust. 113 1 w zwiazku z art. 21 ust.
1 oraz w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Zakwestionowata rowniez przepisy art. 8a
ust. 4a 1 ust. 4b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31,
poz. 266, ze zm.; dalej: ustawa lub ustawa o ochronie praw lokatorow) w zakresie, w jakim
uzalezniaja wysoko$¢ podwyzki czynszu od warto$ci kapitalu poniesionego na budowe,
zakup lub trwate ulepszenie lokalu. Przepisom tym skarzaca zarzucita naruszenie art. 64
ust. 1 13 1art. 21 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

2. Ustepy 4a i 4b, podobnie jak ustepy 4c-4e, zostaly dodane do art. 8a ustawy o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego
przez art. 1 pkt 2 lit. b ustawy zmieniajacej. Ustawa zmieniajaca weszta w zycie 1 stycznia
2007 r.

Uczestnicy postepowania, Marszalek Seymu i1 Prokurator Generalny zwrocili
uwagg, ze celem wprowadzenia powyzszych przepisdéw do obrotu prawnego byta realizacja
wskazdéwek zawartych w wyrokach Trybunatu Konstytucyjnego z 19 kwietnia 2005 r.,
sygn. K 4/05 (OTK ZU nr 4/A/2005, poz. 37) i 17 maja 2006 r., sygn. K 33/05 (OTK zZU
nr 5/A/2006, poz. 57) oraz w postanowieniu sygnalizacyjnym TK z 29 czerwca 2005 r.,
sygn. S 1/05 (OTK ZU nr 6/A/2005, poz. 77).

3. Artykut 8a ustawy w brzmieniu obowiazujacym od 1 stycznia 2007 r. stanowi:

,»1. Wilasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu,
wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpoézniej na koniec miesiaca
kalendarzowego, z zachowaniem termindw wypowiedzenia.

2. Termin wypowiedzenia wysokos$ci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu
wynosi 3 miesiace, chyba ze strony w umowie ustala termin dtuzszy.

3. Wypowiedzenie wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu
powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na pismie.

4. Podwyzka w wyniku ktorej wysoko$¢ czynszu albo innych optat za uzywanie
lokalu w skali roku przekroczy albo nastgpuje z poziomu wyzszego niz 3 % wartosci
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odtworzeniowej lokalu moze nastapi¢ w uzasadnionych przypadkach, o ktérych mowa w
ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne zadanie lokatora wtasciciel, w terminie 14 dni od dnia
otrzymania tego zadania, pod rygorem niewazno$ci podwyzki, przedstawi na pismie
przyczyng podwyzki i jej kalkulacjg.

4a. Jezeli wlasciciel nie uzyskuje przychodéw z czynszu albo innych optat za
uzywanie lokalu na poziomie zapewniajacym pokrycie wydatkéw zwigzanych z
utrzymaniem lokalu, jak rowniez zapewniajacym zwrot kapitatu i zysk, z zastrzezeniem
ust. 4c 1 4d, wowczas podwyzke pozwalajaca na osiagnigcie tego poziomu uwaza si¢ za
uzasadniona, o ile miesci si¢ w granicach okreslonych w ust. 4b.

4b. Podwyzszajac czynsz albo inne optaty za uzywanie lokalu, wiasciciel moze
ustali¢:

1) zwrot kapitatu w skali roku na poziomie nie wyzszym niz:

a) 1,5 % naktadow poniesionych przez wiasciciela na budowe albo zakup lokalu
lub

b) 10 % naktadow poniesionych przez wiasciciela na trwate ulepszenie istniejacego
lokalu zwigkszajace jego wartos¢ uzytkowa

— az do ich petlnego zwrotu;

2) godziwy zysk.

4c. Wiasciciel, ktory oddal lokal do uzywania na podstawie stosunku prawnego
innego niz najem, ustalajac sktadniki wydatkow zwiazanych z utrzymaniem lokalu, stosuje
przepisy regulujace ten stosunek prawny; do optat za uzywanie lokalu wlasciciel nie
zalicza zwrotu kapitatlu ani zysku.

4d. W stosunkach najmu lokali socjalnych zysku nie zalicza si¢ jako jednego ze
sktadnikéw czynszu.

4e. Podwyzke czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu w wysokosci
nieprzekraczajacej w danym roku kalendarzowym $redniorocznego wskaznika wzrostu cen
towarow 1 ustug konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku kalendarzowym uwaza sig
za uzasadniona. Srednioroczny wskaznik cen towardéw i ushug konsumpeyjnych ogétem w
poprzednim roku kalendarzowym jest oglaszany, w formie komunikatu, przez Prezesa
Glownego Urzedu Statystycznego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej
«Monitor Polski».

5. W ciagu 2 miesigcy od dnia wypowiedzenia, o ktorym mowa w ust. 1, lokator
moze:

1) odmoéwi¢ na pismie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwiazania stosunku
prawnego, na podstawie ktorego lokator zajmuje lokal, z uptywem okresu wypowiedzenia,
0 ktérym mowa w ust. 2, albo

2) zakwestionowa¢ podwyzke, o ktorej mowa w ust. 4, wnoszac do sadu pozew o
ustalenie, na podstawie przepisOw ust. 4a-4e, ze podwyzka jest niezasadna albo jest
zasadna, lecz w innej wysokos$ci; udowodnienie zasadno$ci podwyzki ciazy na wtascicielu.

6. (uchylony).

6a. W przypadku:

1) okreslonym w ust. 5 pkt 1 lokator jest obowiazany uiszcza¢ czynsz albo inne
optaty za uzywanie lokalu w dotychczasowej wysokosci do dnia rozwigzania stosunku
prawnego, na podstawie ktorego lokator zajmuje lokal;

2) okreslonym w ust. 5 pkt 2 lokator jest obowiazany uiszcza¢ czynsz albo inne
optaty za uzywanie lokalu w dotychczasowej wysokosci do dnia uprawomocnienia sig
orzeczenia sadu konczacego postgpowanie w sprawie, z zastrzezeniem ust. 6b;

3) gdy lokator nie skorzysta z prawa przystugujacego mu na podstawie ust. 5,
wowczas od uptywu terminu wypowiedzenia jest obowiazany uiszcza¢ czynsz albo inne
oplaty za uzywanie lokalu w wysokos$ci wynikajacej z wypowiedzenia.
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6b. W przypadku uznania przez sad podwyzki wysoko$ci czynszu albo innych optat
za uzywanie lokalu za zasadna, cho¢by w innej wysokosci niz wynikajaca z
wypowiedzenia, obowiazkiem lokatora jest zaptata kwoty odpowiadajacej réznicy migdzy
podwyzszonym a dotychczasowym czynszem albo innymi optatami za uzywanie lokalu, za
okres od uptywu terminu wypowiedzenia.

7. (uchylony).

8. Przepisy ust. 1-6b nie maja zastosowania do podwyzek optat niezaleznych od
wlasciciela”.

Dla oceny zasadno$ci zarzutow sformulowanych przez skarzaca istotny jest takze
kontekst normatywny, w jakim usytuowane sa kwestionowane przepisy. Z tego punktu
widzenia znaczenie ma art. 2 ust. 1 pkt 8a ustawy, zgodnie z ktérym przez wydatki
zwiazane z utrzymaniem lokalu nalezy rozumie¢ ,,wydatki, ustalane proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokalu w stosunku do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w
danym budynku, obciazajace wlasciciela, obejmujace: optat¢ za uzytkowanie wieczyste
gruntu, podatek od nieruchomosci oraz koszty:

a) konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomosci oraz
przeprowadzonych remontow,

b) zarzadzania nieruchomoscia,

C) utrzymania pomieszczen wspolnego uzytkowania, windy, anteny zbiorczej,
domofonu oraz zieleni,

d) ubezpieczenia nieruchomosci,

e) inne, o ile wynikaja z umowy”.

Istotny jest rowniez, w zwiazku z analiza zarzutow skarzacej, art. 9 ustawy, zgodnie
Z ktérym:

o)

1b. Podwyzszanie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat
niezaleznych od wtasciciela, nie moze by¢ dokonywane czgsciej niz co 6 miesigey. Termin
ten biegnie od dnia, w ktorym podwyzka zaczgta obowiazywac.

2. W razie podwyzszania optat niezaleznych od wtasciciela jest on obowiazany do
przedstawienia lokatorowi na piSmie zestawienia oplat wraz z przyczyna ich
podwyzszenia. Lokator obowiazany jest optacaé podwyzszone oplaty tylko w takiej
wysokosci, jaka jest niezbedna do pokrycia przez wiasciciela kosztéw dostarczenia do
lokalu uzywanego przez lokatora dostaw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 8.

(...)

5. W stosunkach najmu oprocz czynszu wynajmujacy moze pobierac jedynie optaty
niezalezne od wilasciciela, a w wypadku innych tytuldéw prawnych uprawniajacych do
uzywania lokalu, oprécz optat za uzywanie lokalu, wtasciciel moze pobiera¢ jedynie oplaty
niezalezne od wlasciciela, z zastrzezeniem ust. 6.

6. Oplaty niezalezne od wilasciciela moga by¢ pobierane przez wiasciciela tylko w
wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej] umowy bezposrednio z dostawca
mediow lub dostawca ustug.

(...)

8. Warto$¢ odtworzeniowa lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni uzytkowej i
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego”.

4. Zarzuty skargi w odniesieniu do przepisOw art. 8a ust. 4a i ust. 4b ustawy.

Trybunat Konstytucyjny postanowit najpierw poddac¢ ocenie konstytucyjnej zarzuty
o charakterze materialnoprawnym, skierowane wobec przepisow art. 8a ust. 4a i ust. 4b
ustawy. Skarzaca zarzuca im naruszenie wartosci konstytucyjnych okreslonych w art. 64
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ust. 1 13 1 art. 21 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. W ocenie skarzacej,
wskazane przepisy ustawy naruszaja prawo do ochrony wiasnosci 1 innych praw
majatkowych (art. 64 ust. 1 1 art. 21 ust. 1 Konstytucji), a w zakresie, w jakim ograniczaja
prawo wilasno$ci — naruszaja zasade proporcjonalnos$ci (art. 31 ust. 3 Konstytucji).
Naruszenia whasno$ci skarzaca upatruje w szczegolnosci w tym, ze naruszone zostato jej
prawo do pobierania pozytkow z przedmiotu wilasno$ci, przez uzaleznienie wysokosci
podwyzki czynszu od wartosci kapitalu poniesionego na budowe, zakup lub trwale
ulepszenie lokalu. Ograniczenie prawa wiasnosci nie jest w tym wypadku — zdaniem
skarzacej — uzasadnione ochrong interesu najemcy, o ktorym mowa w art. 76 Konstytucji.

Zarzuty skarzacej sprowadzaja si¢ do stwierdzenia, ze niedopuszczalne sa wszelkie
regulacje stosunkoOw miedzy wynajmujacym (wiascicielem lokalu) a najemca (lokatorem)
w zakresie, w jakim obejmuja czynsz najmu lub inne optaty za uzywanie lokalu (z
wyjatkiem optat niezaleznych od wilasciciela), a takze mozliwo$¢ ich podwyzszania.
Jedynym regulatorem powyzszych stosunkow powinien by¢ rynek i mechanizmy
wolnorynkowe, albowiem ,,pobieranie czynszu na poziomie rynkowym nie jest nieuczciwa
praktyka rynkowa w demokratycznym panstwie, urzeczywistniajacym zasady
sprawiedliwosci spotecznej”. Zdaniem skarzacej, ,,rynek najmu lokali jest na tyle
rozwinigty, ze pozwala zar6wno najemcom jak i wynajmujacym ustali¢ czynsz rownowagi
i nie wydaje sig, aby byla potrzeba regulacji tego rynku poprzez ustalanie czynszu
maksymalnego ustalanego w sposob arbitralny przez ustawodawce”. W ocenie skarzacej,
wprowadzenie do ustawy zakwestionowanych w skardze przepisow art. 8a ust. 4a i ust. 4b
ustawy jest rownoznaczne z wprowadzeniem czynszu maksymalnego. Przepisy te
pozostaja — zdaniem skarzacej — w konflikcie z konstytucyjnie chronionym prawem
wlasnosci, albowiem naruszaja to prawo, w szczego6lnosci prawo do pobierania pozytkdéw z
przedmiotu wlasno$ci, poniewaz uzalezniaja wysoko$¢ podwyzki czynszu od wartosci
kapitalu poniesionego na budowe, zakup lub trwate ulepszenie lokalu. Kryterium to jest
niezgodne z art. 64 ust. 1 1 art. 21 ust. 1 Konstytucji, a w konsekwencji powinno zosta¢
wyeliminowane. Ograniczenie wyplywajace z tego kryterium nie jest uzasadnione ochrong
interesu najemcy, o ktorym mowa w art. 76 Konstytucji, i jest niezgodne z zasada
proporcjonalno$ci wyrazona w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Skarzaca kwestionuje, jako
naruszajaca prawo wiasnosci, takze zasadno$¢ wysokosci zwrotu kapitatu w skali roku na
poziomie nie wyzszym niz 1,5% naktadéw poniesionych przez witasciciela na budowg lub
zakup lokalu lub na poziomie nie wyzszym niz 10% nakladéw poniesionych przez
wlasciciela na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwigkszajace jego warto$¢ uzytkowa —
az do ich pelnego zwrotu.

5. Wzorce kontroli —art. 64 ust. 1 3, art. 21 ust. 1 i art. 31 ust. 3 Konstytucji.

5.1. Art. 21 Konstytucji, zawarty jest w rozdziale [ zatytulowanym
»Rzeczpospolita”. Zgodnie z jego ust. 1 ,,Rzeczpospolita Polska chroni wtasnos¢ i prawo
dziedziczenia”. Wyrazona w tym przepisie norma nalezy do podstawowych zasad
ustrojowych Rzeczypospolitej Polskiej, co wynika z faktu zamieszczenia go w rozdziale |
Konstytucji. W wyroku z 12 stycznia 1999 r., sygn. P 2/98 (OTK ZU nr 1/1999, poz. 2)
Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze ,,W $wietle tego przepisu zagwarantowanie ochrony
wlasnosci jest konstytucyjna powinnoscia panstwa, przy czym powinno$¢ ta urzeczywistniana
jest zardwno przez dziatania o charakterze prawodawczym (uksztattowanie podstawowych
instytucji prawnych konkretyzujacych tres¢ wtasnosci, okreslenie srodkéw ochrony prawa
wlasnos$ci), jak 1 faktyczne czynno$ci organdow panstwa, majace za przedmiot dobra
stanowiace wlasnos$¢ jakiej§ osoby. Art. 21 nie przewiduje ochrony praw majatkowych
innych niz wlasno$¢”. Ustrojowy charakter przepisu stanowi warto$¢ wyznaczajaca
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kierunek interpretacji zarowno art. 64 Konstytucji, jak 1 unormowan zawartych w
ustawodawstwie zwyklym (por. wyrok z 12 stycznia 2000 r., sygn. P 11/98, OTK ZU nr
1/2000, poz. 3).

Skarzaca wzorcem kontroli uczynita prawo podmiotowe, wyrazone w art. 64 ust. 1
1 3 Konstytucji oraz zasade¢ ustrojowa wyrazona w art. 21 ust. 1 Konstytucji.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego, wzorcem
kontroli w postepowaniu ze skargi konstytucyjnej moze by¢ tylko taki przepis Konstytucji,
ktoéry wyraza prawa podmiotowe: jego adresatem musi by¢ obywatel (lub inny podmiot
prawa), przepis ten ksztaltuje sytuacj¢ prawna podmiotu (np. przyznaje mu uprawnienia).
Wzorcem kontroli nie moze by¢ zatem przepis okreslajacy tylko ogdlne zasady ustrojowe,
adresowane do ustawodawcy 1 dotyczace sposobu wykonywania prze niego kompetencji
do regulowania poszczegdlnych dziedzin zycia spotecznego (por. postanowienia TK z: 26
czerwca 2002 r., sygn. SK 1/02, OTK ZU nr 4/A/2002, poz. 53, 18 lipca 2005 r., sygn. SK
25/04, OTK ZU nr 7/A/2005, poz. 85, 3 listopada 2004 r., sygn. SK 24/01, OTK ZU nr
10/A/2004, poz. 111 oraz wyrok TK z 13 stycznia 2004 r., sygn. SK 10/03, OTK ZU nr
1/A/2004, poz. 2). Niemniej unormowanie art. 21 ust. 1 Konstytucji, mimo ze nalezace do
zasad programowych Konstytucji, a wigc wyznaczajacych kierunek dziatan panstwa, moze
by¢ przywolane pomocniczo, dla umocnienia kontekstu konstytucyjnego zadan skargi
konstytucyjne;j.

5.2. Trybunat przypomina, ze prawo wlasnosci — zakres jego ochrony i zakres jego
ograniczen — bylo przedmiotem bardzo wielu wypowiedzi orzeczniczych Trybunatu, ktory
wielokrotnie podkreslat, ze prawo wlasnosci nie ma charakteru absolutnego i moze
podlega¢ ograniczeniom. Konstytucyjna podstawe tych ograniczen stanowi art. 64 ust. 3,
natomiast zakres ograniczen okreslony jest trescia art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Skarzaca wskazata jako wzorce kontroli art. 64 ust. 1 i 3 Konstytucji: ,,Kazdy ma
prawo do wiasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia” (ust. 1);
»Wlasnos¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy 1 tylko w zakresie, w jakim nie
narusza ona istoty prawa wlasno$ci” (ust. 3). Art. 64 ust. 3 koresponduje ze wskazanym w
skardze konstytucyjnej art. 31 ust. 3 Konstytucji, zgodnie z ktorym ,,Ograniczenia w
zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci 1 praw moga by¢ ustanawiane tylko w
ustawie 1 tylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym panstwie dla jego
bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla ochrony s$rodowiska, zdrowia i
moralno$ci publicznej, albo wolnosci 1 praw innych osob. Ograniczenia te nie moga
narusza¢ istoty wolnosci i praw”. Art. 64 1 art. 31 Konstytucji zamieszczone sa W jej
rozdziale II ,,Wolno$ci, prawa i obowiazki cztowieka i obywatela”.

5.3. Wskazany jako wzorzec kontroli art. 64 ust. 3 Konstytucji wyraza w sposob
jednoznaczny konstytucyjna podstawe wprowadzania ograniczen prawa wilasnosci; w
odréznieniu od art. 64 ust. 1 i 2, przepis ten odnosi sig¢ tylko do prawa wlasnosci, a wigc
nie obejmuje swoim zakresem innych praw majatkowych, a zawarte w nim przestanki
dopuszczalno$ci ograniczenia wlasno$ci stanowia formalne i materialne kryterium kontroli
dokonanych przez prawodawceg ograniczen. Przepis ten nie wyczerpuje wszystkich
konstytucyjnych przestanek, ktore musi uwzgledni¢ ustawodawca w wypadku ingerencji w
sfer¢ praw 1 wolnos$ci jednostki. Nie mozna bowiem pomina¢ regulacji zawartej w tresci
art. 31 ust. 3 Konstytucji, ktory w ocenie Trybunatu Konstytucyjnego w sposob pelny i
samoistny statuuje zasade proporcjonalnosci (zakazu nadmiernej ingerencji w sfer¢ praw 1
wolnosci jednostki).

Trybunal, w zwiazku z niniejsza sprawa, podtrzymuje dotychczasowy poglad
wyrazany w orzecznictwie Trybunatu, ze odrgbne unormowanie problematyki ograniczania
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wlasnosci, przez wskazanie w art. 64 ust. 3 Konstytucji przestanek dopuszczajacych tego
rodzaju dziatania, nie oznacza wylaczenia zastosowania w odniesieniu do tego prawa
generalnej zasady wyrazonej w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Tres¢ art. 64 ust. 3 Konstytucji
ogranicza si¢ wylacznie do wskazania przestanki formalnej (wymoég ustawy) oraz
zakre$lenia maksymalnej granicy ingerencji (zakaz naruszania istoty prawa wiasnosci).
Natomiast przepis art. 31 ust. 3 Konstytucji wskazuje wartosci, ktorych ochrona uzasadnia
dopuszczalna ingerencje w konstytucyjne wolnosci i prawa (w tym w prawa wiasciciela).
Analiza treSci obydwu klauzul, a mianowicie klauzuli generalnej ograniczenia praw i
wolnosci okreslonej w art. 31 ust. 3 Konstytucji oraz klauzuli okreslonej w art. 64 ust. 3
Konstytucji, wskazuje, ze w wypadku prawa wlasno$ci to wtasnie art. 31 ust. 3 Konstytucji
powinien spetnia¢ role podstawowa, a art. 64 ust. 3 traktowa¢ nalezy przede wszystkim
wylacznie jako konstytucyjne potwierdzenie dopuszczalnosci wprowadzania ograniczen
tego prawa (por. wyrok TK z 25 maja 1999 r., sygn. SK 9/98, OTK ZU nr 4/1999, poz. 78).

Trybunat przypomina wyrok pelnego sktadu TK z 12 stycznia 2000 r., sygn. P
11/98, w sprawie konstytucyjnosci czynszoéw regulowanych. Trybunal stwierdzit wowczas,
ze prawo wlasnosci, cho¢ stanowi najpetniejsze z praw majatkowych, nie moze by¢ jednak
traktowane jako ius infinitum i moze podlega¢ ograniczeniom. Tym samym takze ochrona
wlasnosci nie moze mie¢ charakteru absolutnego. Ocena wszelkich regulacji dotyczacych
prawa wlasnosci ,,nie sprowadza si¢ wigec do zagadnienia prawnej dopuszczalnosci
wprowadzania ograniczen jako takich, ale do kwestii dochowania konstytucyjnych ram, w
jakich podlegajace ochronie konstytucyjnej prawo moze by¢ ograniczane”. Ograniczenia
prawa wlasnosci dopuszczalne sa tylko w zakresie, w jakim nie naruszaja ,,istoty” tego
prawa (art. 64 ust. 3 in fine, pokrywajacy si¢ zreszta z ogolna zasada z art. 31 ust. 3 zdanie
drugie Konstytucji).

Przepisy ustawowe nie moga niweczy¢ podstawowych uprawnien sktadajacych sig¢
na tre$¢ prawa wlasnosci, takich jak mozliwo$¢ korzystania, pobierania pozytkéw lub
posredniego eksploatowania przedmiotu wlasnosci. Ograniczenia prawa wilasnosci przez
ustawodawce sa w zasadzie dopuszczalne, ale nie moga 1$¢ tak daleko, aby ,,wynaturzy¢
prawo wiasno$ci”, pozbawi¢ to prawo jego tresci lub natozy¢ na wlasciciela ,,cigzar nie do
zniesienia”. Trybunat Konstytucyjny zwrdcit przy tym uwage, ze mozliwos¢ korzystania z
przedmiotu wlasnosci oraz pobierania pozytkow moze by¢ poddawana rdznego rodzaju
ograniczeniom przez ustawodawceg, a ograniczenia te sa dopuszczalne, jezeli czynia zados¢
wymaganiom okre§lonym w art. 31 ust. 3 zdanie pierwsze Konstytucji. Jezeli jednak
zakres ograniczen prawa wlasnosci przybierze taki rozmiar, ze niweczac podstawowe
sktadniki prawa wlasnos$ci, wydrazy je z rzeczywistej tresci i przeksztalci w pozor tego
prawa, to naruszona zostanie podstawowa tre$¢ (,istota”) prawa wlasnosci, a to jest
konstytucyjnie niedopuszczalne. Ocena kazdego konkretnego unormowania ingerujacego
w prawo wlasno$ci musi by¢ przy tym dokonywana na tle wszystkich ograniczen juz
istniejacych.

5.4. Art. 31 ust. 3 Konstytucji formuluyje kumulatywnie wujgte przestanki
dopuszczalno$ci ograniczen Korzystania z konstytucyjnych praw i wolno$ci. Sa nimi
ustawowa forma ograniczenia, istnienie koniecznosci jego wprowadzenia w
demokratycznym panstwie, funkcjonalny zwiazek ograniczenia z realizacjq takich warto$ci
jak: bezpieczenstwo panstwa, porzadek publiczny, ochrona $rodowiska, zdrowia
spoteczenstwa i moralnosci publicznej, wolnos$ci i prawa innych osob. Istotng przestanka
jest zakaz naruszania istoty danego prawa 1 wolnosci.

Art. 31 ust. 3 Konstytucji wyraza zasad¢ proporcjonalno$ci, ktora staje sig
podstawa okreslenia granicy wyznaczajacej ramy swobody regulacyjnej ustawodawcy
zwyklego. Potrzeba istnienia tego czynnika umozliwiajacego niezbgdna elastyczno$¢ ocen
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byla niejednokrotnie podkreslana takze na tle dorobku Konwencji o ochronie praw
cztowieka i podstawowych wolnosci. W §wietle Konstytucji, wszelkie prawa majatkowe
podlegaja ochronie konstytucyjnej. W razie konfliktu dwoch praw chronionych
konstytucyjnie konieczne jest wywazenie chronionych interesow zgodnie z zasada
proporcjonalnosci. Proporcjonalnosé, zaktadajaca wywazenie interesow wiascicieli 1
lokatorow, jest koniecznoscia konstytucyjna i ma aksjologiczne uzasadnienie. W
konsekwencji odwotania si¢ do zasady proporcjonalnosci rzeczywiscie nastepuje
ograniczenie obu praw pozostajacych w konflikcie (praw wilascicieli i praw lokatorow).
Kwestia poziomu, na jakim nast¢puje osiagnig¢cie rownowagi, jest oczywiscie kwestia
ocenng (por. wyrok TK z 19 kwietnia 2005 r., sygn. K 4/05).

6. Konfrontujac zarzuty podniesione w skardze konstytucyjnej wobec przepisow
art. 8a ust. 4a i ust. 4b ustawy z treSciami normatywnymi wskazanych wzorcow kontroli,
Trybunat Konstytucyjny konstatuje, ze nie podziela pogladu skarzacej, iz zaskarzone
przepisy ustawy sa niezgodne ze wskazanymi przepisami Konstytucji.

Czynsz najmu lokalu mieszkalnego i przepisy regulujace zasady ustalania czynszu,
w szczegolnosci jego podwyzszania, sa przedmiotem bogatego orzecznictwa Trybunatu,
ktore skarzaca — formulujac zarzuty — catkowicie pomingta. Trybunat wielokrotnie
wypowiadal si¢ o mechanizmach wolnorynkowych, w tym o modelu regulacji czynszu,
jako sposobu ksztaltowania zasad gospodarki lokalami, zawartych w nieobowiazujacej juz
ustawie z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
(Dz. U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787, ze zm.; dalej: ustawa o najmie lokali mieszkalnych z
1994 r.). Istotne sa tu wyroki TK z 12 stycznia 2000 r., sygn. P 11/98, z 10 pazdziernika
2000 r., sygn. P 8/99 (OTK ZU nr 6/2000, poz. 190) oraz z 2 pazdziernika 2002 r., sygn. K
48/01 (OTK ZU nr 5/A/2002, poz. 62).

W przywotywanych juz, na wstgpie rozwazan, wyrokach Trybunatu o sygn. K 4/05
i sygn. K 33/05 oceniane byty przez Trybunat regulacje zawarte w kolejnych brzmieniach
ustawy bedacej przedmiotem niniejszego postgpowania.

W Zadnym z przywotanych orzeczen Trybunal Konstytucyjny nie zaakceptowat
— tak jak to postulowata skarzaca — mechanizmu rynkowego jako jedynego regulatora
czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu. W sprawie o sygn. P 11/98 Trybunat
Konstytucyjny stwierdzil, ze na tle wymagan art. 31 ust. 3 zdanie pierwsze Konstytucji za
konieczne w polskich realiach spolecznych mozna uznawa¢ dalsze obowiazywanie
przepisOw ograniczajacych prawo wilasnosci wiasciciela budynku (lokalu), a w
szczegolnosci wylaczajacych nieskrgpowana swobodg ustalania wysoko$ci czynszu oraz
innych optat pobieranych od lokatorow z tytulu zajmowania lokalu. Niezaleznie od
szczegblnej instytucji ,,czynszu regulowanego” takze ,,czynsz wolny” nie moze by¢
traktowany jako ,,czynsz dowolny”, ksztattowany wedle uznania wiasciciela. A w sprawie
0 sygn. K 4/05 Trybunal stwierdzil, ze ,(...) nie jest mozliwe zaaprobowanie
niepoddajacych si¢ jakiejkolwiek reglamentacji mechanizméw rynkowych ani wylaczenie
wszelkich mechanizmow swobodnego ksztaltowania czynszow (...)”. Trybunal wyraZnie
podkreslit, ze wczedniejsze uregulowania ustawowe, zardOwno ustawy o najmie lokali
mieszkalnych z 1994 r., jak 1 pdZniejszej ustawy o ochronie praw lokatoréw, zostaty uznane
za niezgodne z Konstytucja wiasnie dlatego, Ze nie wprowadzaty wtasciwych mechanizmow
pozwalajacych na rownowazenie interesoOw wiascicieli 1 lokatorow, tworzac tym samym stan
prawny, w ktorym ani wlasciciele nie mogli oczekiwa¢ na zaspokojenie swych shusznych
interesOw zwiazanych z korzystaniem z prawa wlasnosci, ani tez lokatorzy nie mogli
skorzysta¢ z odpowiednich i skutecznych instrumentéw ochrony prawnej w zakresie kontroli
ksztattowania wysokosci optat.

Konsekwencja orzeczen Trybunatu stata sig, zapowiedziana w uzasadnieniu wyroku
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w sprawie o sygn. K 4/05 (cz. 11, pkt 5), sygnalizacja podj¢ta w postanowieniu Trybunatu
o sygn. S 1/05. Trybunat Konstytucyjny stwierdzit (w powyzszym wyroku), ze
przedmiotem sygnalizacji bedzie wskazanie na potrzeb¢ wlasciwego uksztattowania w
systemie prawnym mechanizméw réwnowazenia intereséw lokatorow i1 wilascicieli, w tym
takze kontroli podwyzek i dynamiki zmian czynszow oraz oplat za uzywanie mieszkania.
Trybunal zapowiedzial takze sformulowanie wyraznych postulatbw co do stworzenia
mechanizmu, dzigki ktoremu nastapi doprecyzowanie kryteriow, przestanek i zasad kontroli
sadowej oplat za mieszkania. Trybunal uznatl bowiem, ze uregulowania — obowiazujace W
czasie wydawania wyroku o sygn. K 4/05 (19 kwietnia 2005 r.), zawarte w art. 8a i art. 9 ust.
1 ustawy, sa niewystarczajace i niespojne w $wietle wskazywanych wielokrotnie w
orzecznictwie Trybunatu standardow konstytucyjnych.

Zapowiadane postulaty Trybunal Konstytucyjny zawart we wspomnianym
postanowieniu sygnalizacyjnym (sygn. S 1/05), w ktérym zaznaczyl, ze ,,Przepisy ustawy o
ochronie praw lokatorow nie wskazuja jednak, i to jest zasadniczym ich mankamentem, na
podstawie jakich kryteriow sady powszechne maja dokonywa¢ kontroli podwyzek
czynszOw 1 oplat za uzywanie lokali. Prowadzi to do sytuacji niekorzystnej z punktu
widzenia praw 1 obowiazkow zarowno wiascicieli, jak i lokatorow. Tryb sadowej kontroli
— bez normatywnego wskazania jej przestanek — staje si¢ tym samym, jesli nie iluzoryczny,
to na pewno bardzo utrudniony i nieprzewidywalny. Moze on tez prowadzi¢ w tych
warunkach do rozstrzygnig¢ zgota arbitralnych. Jest bardzo prawdopodobne, ze w
istniejacym stanie prawnym sady bylyby zmuszone nie tyle kontrolowa¢ sam prawny
mechanizm podwyzek, co tworzy¢ ad hoc system kryteriow, pozwalajacych dopiero
nastepnie ustala¢ zasadno$¢ podwyzki badz ocenia¢ jej wysokos$¢. Nalezy jednocze$nie
podkresli¢, ze wytaczenie co do zasady trybu sadowej kontroli podwyzek czynszow i optat
w przypadku, jesli nie przekraczaja one w skali roku 10% dotychczasowego czynszu, albo
dotychczasowych optat za uzywanie lokalu, w wielu przypadkach begdzie pozbawiato
lokatorow koniecznej ochrony, a niejednokrotnie moze doprowadzi¢ w ciagu kilku lat do
wywindowania czynszow na poziom obiektywnie nieusprawiedliwiony” (pkt 2.1.
uzasadnienia). Trybunal zwrécit rowniez uwagg, ze ,,Prawidlowe okreslenie elementow
czynszu prowadzi do ustalenia jego wilasciwego poziomu i dopiero w tym momencie
mozliwe jest wskazanie przestanek usprawiedliwiajacych podwyzszanie czynszu i
skutecznie kontrolowanych przez sad” (pkt 6.1. uzasadnienia) oraz ze ,,(...) wprowadzony
ustawa system ustalania gérnego putapu wysokosci czynszu i1 oplat za uzywanie lokalu
oraz kontrolowania okreslanych algorytmicznie jego podwyzek, usprawiedliwiony w
okresie przejsciowym — co Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie podkreslat — nie moze
zadowalajaco stuzy¢ ani ochronie praw wiascicieli, ani ochronie usprawiedliwionych
interesOw lokatorow, ktorzy powinni by¢ — w mysl art. 76 Konstytucji RP — chronieni
przez wladze publiczne przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi. Konieczne sa wigc
kompleksowe regulacje tej materii, zachowujace jednoczesnie rozwiazania elastyczne,
«dostosowane do wymagan nowoczesnej gospodarki mieszkaniowej, ktore ktadac nacisk
na swobodg stron w ksztaltowaniu wysokosci czynszu, umozliwia jednoczesnie skuteczna
kontrole przed dowolnos$cia i naduzyciem tej swobody» (...)”.

7. Podstawowym przepisem ustawy o ochronie praw lokatoréw ograniczajacym
wysokos¢ podwyzek czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu jest art. 8a ust. 4.
Wynika z niego, ze podwyzka, ktorej wysokos¢ w skali roku przekroczy albo nast¢puje z
poziomu wyzszego niz 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu, moze nastapi¢c w
uzasadnionych wypadkach, o ktorych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e ustawy. Wtasciciel
lokalu zobowiazany jest takze, pod rygorem niewaznosci podwyzki — na pisemne zadanie
lokatora, w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania — przedstawi¢ na pismie
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przyczyng podwyzki 1 jej kalkulacje. Podwyzszanie czynszu albo innych optat za uzywanie
lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od wiasciciela, nie moze by¢ dokonywane czgsciej
niz co 6 miesigcy. Termin ten biegnie od dnia, w ktérym podwyzka zaczeta obowiazywac
(art. 9 ust. 1b ustawy).

Z powyzszych przepisow mozna wyprowadzi¢ wniosek, ze nie ograniczaja one
wysokosci podwyzek, o ile te mieszcza si¢ w granicach 3% wartoSci odtworzeniowe;j
lokalu. Podwyzka czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, ktorej wartos¢ w skali
roku mialaby przekroczy¢ 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, a takze taka, ktora juz
przekracza ten poziom, albowiem nast¢puje z poziomu wyzszego niz 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu, moze mie¢ miejsce w uzasadnionych wypadkach.

Zakwestionowany w skardze przepis art. 8a ust. 4a ustawy wprowadza ogolna
zasadg, ze uzasadnione wypadki, w zwiazku z ktérymi mozna dokonywa¢ podwyzek, maja
miejsce wowczas, gdy wiasciciel nie uzyskuje przychoddéw z czynszu albo innych opftat za
uzywanie lokalu na poziomie zapewniajacym pokrycie wydatkoéw zwiazanych z
utrzymaniem lokalu, jak réwniez zapewniajacym zwrot kapitatu i1 zysk, z zastrzezeniem
ust. 4c i1 4d. Podwyzke¢ pozwalajaca na osiagnigcie tego poziomu uwaza si¢ za
uzasadniona, o ile miesci si¢ w granicach okreslonych w ust. 4b.

Wydatki zwiazane z utrzymaniem lokalu to pierwsza z przestanek uzasadniajacych
podwyzke. Sktadniki tych wydatkéw zostaty okreslone w art. 2 ust. 1 pkt 8a ustawy. Sa to:
optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu, podatek od nieruchomos$ci oraz koszty: a)
konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomo$ci oraz
przeprowadzonych remontéw, b) zarzadzania nieruchomoscia, €) utrzymania pomieszczen
wspolnego uzytkowania, windy, anteny zbiorczej, domofonu oraz zieleni, d) ubezpieczenia
nieruchomosci, €) inne, o ile wynikaja z umowy.

Kolejne przestanki uzasadniajace podwyzke to zwrot kapitatu i osiagnigcie zysku.
Doznaja one ograniczenia w przepisie art. 8a ust. 4b ustawy, w ten sposob, ze wilasciciel,
podwyzszajac czynsz albo inne optaty za uzywanie lokalu, moze ustali¢: 1) zwrot kapitatu
w skali roku na poziomie nie wyzszym niz: a) 1,5% nakltadow poniesionych przez
wilasciciela na budowe albo zakup lokalu lub b) 10% naktadow poniesionych przez
wlasciciela na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwigkszajace jego warto$¢ uzytkowa —
az do ich pelnego zwrotu; 2) godziwy zysk.

Na tle przyjetego rozwiazania normatywnego, nie budzi watpliwo$ci, ze najem
lokalu winien zapewnia¢ witascicielowi taki przychdd, ktory pozwoli na pokrycie kosztow
zwiazanych z utrzymaniem i zarzadzaniem nieruchomoscia oraz zapewni godziwy zysk. A
wige to, czego oczekuje skarzaca, bedac wiascicielem nieruchomosci i wynajmujacym
lokale mieszkalne. Jednakze Trybunal nie moze podzieli¢ argumentacji przyjetej w skardze
konstytucyjnej, poniewaz poglad w niej zawarty o wprowadzeniu przez ustawodawcg, w
kwestionowanych przepisach, w sposob arbitralny, czynszu maksymalnego, a takze
twierdzenie, ze wskutek zakwestionowanych regulacji wtasciciel lokalu nie ma mozliwosci
uzyskania czynszu na poziomie rynkowym, jest nieuzasadniony w $wietle zaskarzonej
regulacji. Kwestionowane przepisy art. 8a ust. 4a i ust. 4b ustawy nie zawieraja — whrew
twierdzeniu skarzacej — gornej granicy czynszu. Nie okreslaja one najwyzszego putapu
czynszu, tak jak to miato miejsce w przepisie przejSciowym — art. 28 ust. 2 ustawy, ktory
przewidywal, ze ,,Do dnia 31 grudnia 2004 r., w stosunkach najmu powstatych przed
dniem wejs$cia w zycie ustawy, wysokos$¢ czynszu w lokalach, w ktorych obowiazywat w
dniu wejScia w Zycie ustawy czynsz regulowany, nie moze przekracza¢ w stosunku
rocznym 3% wartosci odtworzeniowej lokalu”.

Trybunat nie podziela takze pogladu skarzacej, ktoéra zarzuca zaskarzonym
przepisom naruszenie konstytucyjnego prawa wtasnosci (art. 64 ust. 1), wyrazajace si¢ w
prawie do pobierania pozytkow, przez to, ze uzalezniaja wysoko$¢ podwyzki tylko od
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wartosci zaangazowanego, w skali roku, kapitatu na budowe albo zakup lokalu, albo
naktadéw poniesionych na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwigkszajacego jego
wartos¢ uzytkowa. Kwestionowane przepisy zawieraja okreslone przestanki, ktére nalezy
bra¢ pod uwagg, oceniajac, czy podwyzka jest zasadna. Jedna z tych przestanek jest
»godziwy zysk”, ktory moze by¢ samodzielna przestanka uzasadniajaca podwyzke
czynszu, nie moze jednak by¢é — co Trybunal pragnie podkresli¢ — przestanka
usprawiedliwiajaca catkowita swobode i dowolno$¢ ksztattowania wysoko$ci czynszu, bez
jakiejkolwiek skutecznej kontroli.

Trybunat nie podziela takze zarzutu skarzacej odnoszacego si¢ do okreslonej przez
ustawodawce wysoko$ci stopy zwrotu kapitalu, o ktérej mowa w art. 8a ust. 4b pkt 1
ustawy, ustalonej w stosunku rocznym na poziomie 1,5% naktadéw poniesionych przez
wladciciela na budowg lub zakup lokalu (lit. a) lub 10% nakladéw poniesionych przez
wlasciciela na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwigkszajace jego warto$¢ uzytkowa
(lit. b) — az do ich pelnego zwrotu.

Po pierwsze, wprowadzenie regulacji zawartej w przepisach art. 8a ust. 4a i ust. 4b
ustawy jest odpowiedzia ustawodawcy na zalecenia Trybunalu Konstytucyjnego
sformulowane w postanowieniu sygnalizacyjnym, sygn. S 1/05. Po drugie, wysokosci
przyjete przez ustawodawce koreluja z innymi przepisami prawa, albowiem stawka 1,5%
odpowiada stawce amortyzacji budynkow mieszkalnych i lokali mieszkalnych, stosowane;j
na tle przepiséw o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych i podatku dochodowym od
0sOb prawnych, zawartej w zalaczniku nr 1 ,,Wykaz rocznych stawek amortyzacyjnych” do
ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (Dz. U. z 2010
r. Nr 51, poz. 307, ze zm.) oraz w zalaczniku nr 1 ,Wykaz rocznych stawek
amortyzacyjnych” do ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb
prawnych (Dz. U. z 2011 r. Nr 74, poz. 397, ze zm.); a stawka 10% jest okreslona, jak
trafnie podkreslaja Marszatek Sejmu i Prokurator Generalny, na poziomie wyzszym niz
oprocentowanie z tytutu alternatywnych sposobow inwestowania, np. obligacje Skarbu
Panstwa czy lokaty bankowe.

W $wietle powyzszych ustalen, Trybunal nie podziela zawartych w skardze
konstytucyjnej argumentéw wskazujacych na naruszenie konstytucyjnych gwarancji
zawartych w art. 64 ust. 1 i 3 i art. 21 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 przez zaskarzong
regulacj¢ zawarta w przepisach art. 8a ust. 4a 1 ust. 4b ustawy.

Zakwestionowane przepisy znajduja si¢ w akcie prawnym rangi ustawowe;.
Trybunal zwraca uwage, ze nie godza one w istot¢ wlasnosci; skarzaca nie zostala wyzuta
ze swojej wlasnosci, moze z tego prawa korzystaé, nie jest takze pozbawiona prawa do
pobierania pozytkow. Przyjeta przez ustawodawceg wysoko$¢ stopy zwrotu kapitatu na
poziomie 1,5% — w wypadku naktadow poniesionych na budowe lub zakup nowego lokalu,
znajduje powiazanie i uzasadnienie z innymi przepisami prawa, za§ poziom 10% naktadow
poniesionych na trwale ulepszenie lokalu, przy jednoczesnej sadowej kontroli zasadnosci
podwyzek czynszu na poziomie przekraczajacym 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu,
znajduje uzasadnienie w ochronie praw podmiotow wskazanych w art. 76 Konstytucji,
zgodnie z ktorym ,,Wtadze publiczne chronia konsumentoéw, uzytkownikdéw i najemcoOw
przed dziataniami zagrazajacymi ich zdrowiu, prywatnosci 1 bezpieczenstwu oraz przed
nieuczciwymi praktykami rynkowymi. Zakres tej ochrony okresla ustawa”. Na tle
powyzszych ustalen nie mozna rowniez podzieli¢ pogladu skarzacej o naruszeniu zasady
proporcjonalnosci (art. 31 ust. 3 Konstytucji).

Z tych wszystkich wzgledow Trybunal Konstytucyjny orzekl, ze przepisy art. 8a
ust. 4a i ust. 4b ustawy w zakresie, w jakim uzalezniaja wysokos$¢ podwyzki czynszu od
wartosci kapitalu poniesionego na budowe, zakup lub trwale ulepszenie lokalu, sa zgodne z
art. 64 ust. 113 iart. 21 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.
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8. W skardze konstytucyjnej skarzaca spotka sformutowala zarzut naruszenia, przez
art. 2 ustawy zmieniajacej, art. 2 w zwiazku z art. 64 ust. 1 1 3 i art. 21 ust. 1 oraz w
zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Art. 2 ustawy zmieniajacej ma nastgpujace brzmienie: ,,Do spraw wszczetych a
niezakonczonych, dotyczacych ustalenia przez sad, ze podwyzka czynszu albo innych
oplat za uzywanie lokalu jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysokosci, stosuje
si¢ przepisy niniejszej ustawy’’.

Ustawa zmieniajaca weszta w zycie 1 stycznia 2007 r. Tym samym w sprawach o
ustalenie zasadno$ci podwyzki czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, wszczgtych
przed 1 stycznia 2007 r. i niezakonczonych do 31 grudnia 2006 r., sady — zgodnie z
dyspozycja przepisu przejsciowego art. 2 ustawy zmieniajacej — powinny uwzgledniaé, od
1 stycznia 2007 r., przepisy nowe, miedzy innymi zakwestionowane przez skarzaca
przepisy art. 8a ust. 4a i ust. 4b ustawy, dodane przez ustawg zmieniajaca.

Skarzaca spotka podnosi, ze art. 2 ustawy zmieniajacej narusza wywodzona z art. 2
Konstytucji zasad¢ ochrony praw stusznie nabytych oraz zasadg zaufania do panstwa i
stanowionego przez nie prawa, w kontek$cie ochrony wiasnosci 1 innych praw
majatkowych (art. 64 ust. 1 1 3 Konstytucji). Skarzaca wskazuje takze na naruszenie zasady
niedziatania prawa wstecz wywiedzionej z art. 2 Konstytucji. Jak wynika ze stanu
faktycznego sprawy, w chwili kiedy skarzaca wypowiadata wysokos$¢ czynszu najmu, nie
obowiazywaly przepisy art. 8a ust. 4a i ust. 4b ustawy. Tym samym nie bylo regulacji
zawierajacej okreslone kryteria oceny zasadno$ci podwyzki. Art. 2 ustawy zmieniajacej
nakazal sadom stosowanie nowych regulacji, zawierajacych kryteria oceny zasadnosci
podwyzki do sytuacji faktycznych, w ktorych podmiot, wypowiadajacy dotychczasowa
wysokos$¢ czynszu, nie znat ich i nie mogt ich znaé. Istotna jest przy tym takze sankcja
niewazno$ci wypowiedzenia wysoko$ci czynszu zwigzana z nieprzedstawieniem w
terminie kalkulacji podwyzek. W konsekwencji — w ocenie skarzacej — niewaznos¢
wypowiedzenia powoduje brak mozliwosci pobierania przez nia pozytkdw z jej wilasnej
nieruchomosci.

8.1. Wzorzec kontroli — art. 2 Konstytucji, zasada lex retro non agit.

Podstawowym wzorcem kontroli wskazanym przez skarzaca dla zbadania art. 2
ustawy zmieniajacej jest art. 2 Konstytucji i wywiedzione z niego zasady: zaufania
obywateli do panstwa i stanowionego przez nie prawa, niedzialania prawa wstecz oraz
ochrony praw nabytych.

Trybunat Konstytucyjny przypomina, ze zasada ochrony zaufania do panstwa i
stanowionego przez nie prawa od dawna traktowana jest przez Trybunal jako oczywista
cecha demokratycznego panstwa prawnego. Zasada ochrony zaufania do panstwa i
stanowionego przez nie prawa nie zostala wprawdzie wyraznie wystowiona w tekscie
Konstytucji, ale niewatpliwie nalezy ona do kanonu zasad sktadajacych si¢ na zasadg
demokratycznego panstwa prawnego, wyrazona w art. 2 Konstytucji. Z zasady tej
Trybunal Konstytucyjny wyprowadzit dalsze szczegdtowe reguly (zasady), odnoszace sig
przede wszystkim do sytuacji, gdy mamy do czynienia z wieloma nastgpujacymi po sobie
zmianami prawnymi. Na ustawodawcy ciazy wtedy obowiazek starannego uwzgledniania
za pomoca powszechnie przyjetych technik stanowienia prawa, ze szczegolnym
uwzglednieniem techniki stanowienia przepisoOw przejsciowych, ochrony praw i wolnosci
obywateli (adresatow norm) 1 intereséw podmiotow, jakie uksztattowaty si¢ przed
dokonaniem zmiany stanu prawnego. Oznacza to przede wszystkim zakaz wstecznego
dziatania prawa, w kazdym razie, gdy oddziatuje ono w sposob niekorzystny na prawa
podmiotowe nabyte zgodnie z obowiazujacymi dotychczas przepisami (por. wyrok TK z
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13 kwietnia 1999 r., sygn. K 36/98, OTK ZU nr 3/1999, poz. 40, i powotane tam
orzecznictwo).

Wskazujac na istote zasady niedziatania prawa wstecz, Trybunal jeszcze przed
wejsciem w zycie Konstytucji z 1997 r. wyjasnil, Zze ,,nie nalezy stanowi¢ norm prawnych,
ktore nakazywatyby stosowa¢ nowo ustanowione normy prawne do zdarzen (rozumianych
sensu largo), ktore miaty miejsce przed wejsciem w zycie nowo ustanowionych norm
prawnych 1 z ktorymi prawo nie wiazalo dotad skutkow prawnych normami tymi
przewidzianych” (orzeczenie z 28 maja 1986 r., sygn. U 1/86, OTK w 1986 r., poz. 2). Z
kolei w orzeczeniu z 29 stycznia 1992 r., sygn. K 15/91 (OTK w 1992 r., cz. I, poz. 8),
Trybunal stwierdzit, ze ,,Ustawa dziala z moca wsteczna, kiedy poczatek jej stosowania
pod wzgledem czasowym ustalony zostat na moment wczes$niejszy, anizeli ustawa stata si¢
obowiazujaca (zostata nie tylko uchwalona, lecz takze prawidtowo ogloszona w organie
publikacyjnym)”. Trybunat podkreslal w swoich orzeczeniach, ze zasada niedziatania
prawa wstecz znajduje oparcie w takich warto$ciach jak bezpieczenstwo prawne i pewnos¢
obrotu prawnego oraz poszanowanie praw nabytych i dlatego ztamanie tej zasady jest
dopuszczalne tylko wyjatkowo, z bardzo waznych powodow. Wyjatkowos¢ sytuacji nalezy
ocenia¢ w kazdym wypadku z osobna, jako ze trudno jest tu o wypracowanie og6lniejsze;j
uniwersalnej regulty (zob. wyrok z 19 listopada 2008 r., sygn. Kp 2/08, OTK ZU nr
9/A/2008, poz. 157).

Za niedopuszczalne uznat jednak Trybunat retroaktywne dziatanie przepisow prawa
karnego materialnego. ,,W tej bowiem sferze zakaz dziatania prawa wstecz ma charakter
bezwzgledny, o czym jednoznacznie przesadza art. 42 ust. 1 Konstytucji. Stanowienie
norm retroaktywnych jest (...) niewskazane w dziedzinie prawa daninowego (por. liczne
orzeczenia TK, np. z: 8 listopada 1989 r., sygn. K 7/89, OTK w 1989 r., poz. 8; 7 grudnia
1993 r., sygn. K 7/93, OTK w 1993 r., poz. 42; 29 marca 1994 r., sygn. K 13/93, OTK w
1994 r., poz. 6; 15 marca 1995 r., sygn. K 1/95, OTK w 1995 r., poz. 7)” (wyrok o sygn.
Kp 2/08).

Trybunat dopuszczal retroaktywnos¢ w wypadku, gdy jest ona konieczna
(niezbedna) dla realizacji (urzeczywistniania) lub ochrony konkretnych warto$ci
konstytucyjnych w tym sensie, ze realizacja (ochrona) tych wartosci nie jest mozliwa bez
wstecznego dzialania prawa. Te inne wartosci konstytucyjne musza by¢ szczegolnie cenne
1 wazniejsze od wartosci chronionej zakazem retroakcji. W konkretnych wypadkach
warto$cia taka moze by¢ np. sprawiedliwos$¢ spoteczna (zob. np. wyroki z: 31 stycznia
2001 r., sygn. P 4/99, OTK ZU nr 1/2001, poz. 5; 24 czerwca 2008 r., sygn. SK 16/06, OTK
ZU nr 5/A/2008, poz. 85; 19 marca 2007 r., sygn. K 47/05, OTK ZU nr 3/A/2007, poz. 27).

Podsumowujac powyzsze wypowiedzi, mozna stwierdzi¢, ze istotg zasady
niedziatania prawa wstecz mozna sprowadzi¢ do twierdzenia, ze prawo powinno co do
zasady dziata¢ ,,na przyszto$¢”’; wobec tego nie nalezy stanowié przepisOw prawnych, na
gruncie ktorych bylyby stosowane normy prawne wiazace skutki prawne z faktami, ktore
zaszly przed wejsciem w zycie wspomnianych przepisoOw. Inaczej méwiac, stany faktyczne
nalezy ocenia¢ wedtug norm prawnych, ktére w tym czasie obowiazuja, takze wowczas
gdy w chwili dokonywania oceny obowiazuja juz nowe przepisy, & W rezultacie rowniez
nowe normy. Retroaktywnos$¢ nalezy odrozni¢ od retrospektywnosci, polegajacej na
nakazie zastosowania nowego prawa do stosunkow prawnych, ktore wprawdzie zostaty
nawiazane pod rzadami dawnych przepisow, ale wowczas nie zostaty jeszcze zrealizowane
wszystkie istotne elementy tych stosunkéw. W wypadku retrospektywnosci nowo
ustanowione normy nie sa stosowane do zdarzen zaistniatych przed ich wejsciem w zycie,
a tylko — w sposob prospektywny — modyfikuja dotychczasowa sytuacj¢ podmiotow,
wprowadzajac zmiang na przysztos¢ (zob. wyrok z 12 maja 2009 r., sygn. P 66/07, OTK
ZU nr 5/A/2009, poz. 65).
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8.2. Aby stwierdzi¢, czy art. 2 ustawy zmieniajacej naruszyl wywodzone z art. 2
Konstytucji zasady: niedzialania prawa wstecz oraz zaufania obywateli do panstwa i
stanowionego przez nie prawa, wskazane przez skarzaca w kontekscie art. 64 ust. 11 3, art.
21 ust. 1 oraz art. 31 ust. 3 Konstytucji, nalezy powyzsze ustalenia dotyczace tresci
normatywnych wspomnianych zasad konstytucyjnych skonfrontowac ze stanem faktycznym
1 prawnym, lezacym u podstaw badanej skargi konstytucyjne;.

Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie podkreslal w swym orzecznictwie, ze zasadg
niedziatania prawa wstecz nalezy traktowa¢ jako skierowana, pod adresem organdéw
stanowiacych prawo, dyrektywe postgpowania, bedaca jedna z podstawowych zasad
porzadku prawnego. Trybunal zaznaczal tez, ze znajduje ona swoje oparcie w takich
warto$ciach jak bezpieczenstwo prawne i pewno$¢ obrotu prawnego oraz poszanowanie
praw nabytych i dlatego ztamanie tej zasady jest dopuszczalne tylko wyjatkowo, z bardzo
waznych powodow. Z kolei zasada ochrony praw nabytych z jednej strony zakazuje
arbitralnego znoszenia lub ograniczania praw podmiotowych podmiotow wystepujacych w
obrocie prawnym, w sytuacjach prawnych, w ktorych zostaly spelnione zasadnicze
przestanki ustawowe nabycia danych praw podmiotowych okreslone przez prawo. Dotyczy
to zaré6wno praw podmiotowych prywatnych, publicznych jak i maksymalnie
uksztattowanych ekspektatyw tych praw (por. wyrok TK z 3 lipca 2006 r., sygn. SK 56/05,
OTK ZU nr 7/A/2006, poz. 77). Z drugiej jednak strony ochrona praw nabytych nie
oznacza nienaruszalno$ci tych praw i nie wyklucza stanowienia regulacji mniej
korzystnych. Moze to mie¢ jednak miejsce tylko wtedy, gdy przemawiaja za tym inne
zasady, normy lub warto$ci konstytucyjne (por. wyrok TK z 24 pazdziernika 2000 r., sygn.
SK 7/00, OTK ZU nr 7/2000, poz. 256).

Kwestionowany w skardze konstytucyjnej art. 2 ustawy zmieniajacej jest przepisem
intertemporalnym, ktory nakazuje przeprowadza¢ oceng¢ materialnoprawng stanow
faktycznych zaistniatych w przesztosci, tj. przed jego wejsciem w zycie, na podstawie
przepisow nowych. Tym samym zawiera on reguly retroaktywne. Nakaz stosowania
przepisdbw nowych lub przepisow zmienionych do spraw wszczgtych a niezakonczonych
przed wejsciem w zycie ustawy nowelizujacej nie budzi — co do zasady — zastrzezen
konstytucyjnych, jezeli przedmiotem zmian sg przepisy proceduralne. Chodzi wéwczas z
reguly o retrospektywne dzialanie przepisu. Art. 2 ustawy zmieniajacej, jako przepis
intertemporalny, nie ma jednak charakteru retrospektywnego, lecz z istoty swej ma naturg
retroaktywna. Nakazuje bowiem stosowanie nowej regulacji materialnoprawnej do oceny
zamknigtego stanu faktycznego, jaki zaistnial przed wejsciem w zycie tej regulacji.

Nakaz, zawarty w zakwestionowanym art. 2 ustawy zmieniajacej, zobligowat sad,
aby przy ustalaniu, czy podwyzka czynszu zastosowana przez skarzaca jest zasadna, lecz w
innej wysokos$ci, czy tez niezasadna, zastosowal przepisy ustawy nowej, nieznanej
skarzacej w chwili dokonywania czynnosci prawnej, a wigc sad dokonal oceny prawne;j
zdarzenia przeszlego na podstawie nowej ustawy. Jak trafnie zauwazaja uczestnicy
postgpowania — Marszatek Sejmu 1 Prokurator Generalny — na podstawie tak
skonstruowanego przepisu intertemporalnego sady oceniaja ex post zgodnos¢ dokonanego
uprzednio wypowiedzenia z pdzniej wprowadzonymi wymogami. Skutkuje to niewaznoS$cia
podwyzki i generuje dodatkowe koszty procesowe.

Trybunal Konstytucyjny stwierdza, ze art. 2 ustawy zmieniajacej zawiera norme¢ o
charakterze retroaktywnym. W niniejszej sprawie mamy do czynienia z dzialaniem prawa
wstecz. Z art. 2 ustawy zmieniajacej wynika bowiem nakaz stosowania przez te ustawe
zmieniajaca przepisoOw art. 8a ust. 4a i ust. 4b ustawy do tzw. zamknigtego stanu
faktycznego, ktory w pelni uksztaltowal si¢ pod rzadami przepisOw wczesniej
obowiazujacych. Regulacji tej nie usprawiedliwiaja Zadne inne wartos$ci konstytucyjne ani
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szczegblne okolicznosci, w ktorych zachodzitaby potrzeba pierwszenstwa innej okreslone;j
warto$ci chronionej badz znajdujacej oparcie w przepisach Konstytucji (por. wyrok TK z 2
pazdziernika 2002 r., sygn. K 48/01 w sprawie konstytucyjnos$ci przepisow regulujacych
zasady ustalania czynszoéw najmu lokali mieszkalnych).

8.3. Trybunal Konstytucyjny, w $wietle powyzszych ustalen, stwierdza, ze art. 2
ustawy zmieniajacej narusza tym samym bardziej ogolna zasade ochrony zaufania do
panstwa i stanowionego przez nie prawa.

Prokurator Generalny trafnie zwraca uwage w swym pismie na krotka, bo zaledwie
3-dniowa vacatio legis ustawy zmieniajacej. Zostala ona ogloszona w Dzienniku Ustaw z
29 grudnia 2006 r., a zgodnie z jej art. 3 weszla w zycie 1 stycznia 2007 r. Kwestia ta nie
byta podnoszona w skardze konstytucyjne;j.

8.4. Trybunal Konstytucyjny nie podziela pogladu skarzacej, wskazujacej réwniez
na naruszenie przez zakwestionowany art. 2 ustawy zmieniajacej zasady ochrony praw
nabytych. W ocenie skarzacej, prawem nabytym, ktére mialoby korzysta¢ z ochrony
konstytucyjnej, jest uprawnienie do podwyzki czynszu bez jakichkolwiek ustawowych jej
ograniczen oraz przy braku kryteriow oceny zasadnosci podwyzki, poza tymi, ktére
wynikaja z art. 5 kodeksu cywilnego, czyli z zakazu naduzycia prawa podmiotowego.
Nalezy przy tym zauwazy¢, ze skarzaca utozsamia prawa nabyte z gwarancjami ochrony
prawa wilasnosci wynikajacymi z art. 64 ust. 1 i 3 oraz art. 21 ust. 1 1 art. 31 ust. 3
Konstytucji.

Trybunal zwraca uwagg, ze bledne rozumienie przez skarzaca istoty praw stusznie
nabytych wynika réwniez z tego, ze skarzaca bezpodstawnie sadzi, iz na gruncie
poprzednich przepiséw przystugiwato jej prawo do peinej swobody ustalania wysokosci
czynszu najmu. Analiza przepisow prawa regulujacych zasady podwyzszania czynszu za
uzywanie lokalu, stanowiacego wtasno$¢ skarzacej, obowiazujacych przed 1 stycznia 2007
r., a wigc przed wejSciem w zycie ustawy zmieniajacej, wskazuje, ze przepisy te nie
dawaty skarzacej uprawnienia do podwyzszania czynszu w sposob dowolny i bez
jakichkolwiek ograniczen. Ustawa zmieniajaca wprowadzita w tym zakresie zmiang
polegajaca na ustaleniu szczegdtowych kryteridow, na podstawie ktérych sad dokonuje
kontroli zasadno$ci podwyzki. Ustawa zmieniajaca nie pozbawita skarzacej prawa, ktorego
uprzednio nie posiadata.

Z powyzszych wzgledow Trybunal Konstytucyjny orzekt jak w sentencji.



