Sygn. akt K 33/05

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Warszawa, dnia 17 maja 2006 r.

Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Marek Safjan — przewodniczacy
Adam Jamroz

Wiestaw Johann — sprawozdawca
Biruta Lewaszkiewicz-Petrykowska
Ewa Letowska

Andrzej Maczynski

Janusz Niemcewicz

Jerzy Stepien

Mirostaw Wyrzykowski

Marian Zdyb

Bohdan Zdziennicki,

protokolant: Grazyna Szatygo,

po rozpoznaniu, z udzialem wnioskodawcy oraz Sejmu i Prokuratora Generalnego, na

rozprawie w dniu 17 maja 2006 r., wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich o zbadanie

zgodnosci:

1) art. 8a ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266) z art. 64 ust. 1 i 2
w zwigzku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej,

2) art. 8a ust. 5 ustawy powotanej w punkcie 1 z art. 2, art. 64 ust. 112
w zwigzku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76 Konstytucji,



3) art. 8a ust. 6 pkt 1 ustawy powotanej w punkcie 1 z art. 2 Konstytucji,

4) art. 8a ust. 7 pkt 1 ustawy powotanej w punkcie 1 z art. 64 ust. 112
w zwiazku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76 Konstytucji,

5) art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy powotanej w punkcie 1 z art. 64 ust. 112
w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji,

6) art. 9 ust. 1 ustawy powolanej w punkcie 1 z art. 2 Konstytucji,

orzeka:

1. Art. 8a ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31,
poz. 266) jest zgodny z art. 64 ust. 1 i 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

2. Art. 8a ust. 5 ustawy powolanej w punkcie 1:

a) jest zgodny z art. 64 ust. 1 i 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76
Konstytucji,

b) w zakresie, w jakim nie okresla kryteriéw zasadnosci podwyzki wysoko$ci

czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, jest niezgodny z art. 2 Konstytucji.

3. Art. 8a ust. 6 pkt 1 ustawy powolanej w punkcie 1 jest niezgodny z art. 2
Konstytucji.

4. Art. 8a ust. 7 pkt 1 ustawy powolanej w punkcie 1 w zakresie, w jakim
umozliwia podwyzszanie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu wynoszacych
3% i wigcej wartoSci odtworzeniowej lokalu z pominieciem przepiséw art. 8a ust. 1-6
tej ustawy, jest niezgodny z art. 64 ust. 1 i 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76

Konstytucji.

5. Art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy powolanej w punkcie 1 jest niezgodny z art. 64

ust. 1 i 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.



v

6. Art. 9 ust. 1 ustawy powolanej w punkcie 1 jest niezgodny z art. 2

Konstytucji.
II

Art. 8a ust. 6 pkt 1 oraz art. 9 ust. 1 ustawy powolanej w czesci I traca moc

obowiazujaca z dniem 31 grudnia 2006 r.

UZASADNIENIE:
I

1. Pismem z 24 sierpnia 2005 r. Rzecznik Praw Obywatelskich zwrécit sig
z wnioskiem o zbadanie zgodnosci:

1) art. 8a ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31,
poz. 266 ze zm.; dalej: ustawa lokatorska) z art. 64 ust. 112 w zwiazku z art. 31 ust. 3
oraz z art. 76 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej,

2) art. 8a ust. 5 ustawy lokatorskiej z art. 2, art. 64 ust. 112 w zwiazku z art. 31 ust. 3 oraz
z art. 76 Konstytucji,

3) art. 8a ust. 6 pkt 1 ustawy lokatorskiej z art. 2 Konstytucji,

4) art. 8a ust. 7 pkt 1 ustawy lokatorskiej z art. 64 ust. 1 i 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 oraz
z art. 76 Konstytucji,

5) art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej z art. 64 ust. 1 1 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3
Konstytucji,

6) art. 9 ust. 1 ustawy lokatorskiej z art. 2 Konstytucji.

Ad 1) Wnioskodawca stwierdzit, ze wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo
inne oplaty za uzywanie lokalu (dalej zbiorczo: czynsz), wypowiadajac jego
dotychczasows wysoko$¢ w formie pisemne] pod rygorem niewazno$ci, najpbzniej na
koniec miesiaca kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia. Nie moze
to jednak nastgpowaé czedciej niz co 6 miesiecy, chyba ze podwyzka dotyczy optat
niezaleznych od wiasciciela. Podwyzka, w wyniku ktorej wysokos¢ czynszu przekroczy
w skali roku 3% wartoéci odtworzeniowej lokalu, moze nastapié tylko w uzasadnionych

przypadkach, a wiadciciel na pisemne zadanie lokatora musi w terminie 7 dni przedstawié



na pismie przyczyne podwyzki i jej kalkulacie. 4 contrario podwyzka czynszu, ktdra
nie prowadzi do przekroczenia w skali roku 3% wartosci odtworzeniowe; lokalu, nie musi
by¢ uzasadniona. Ustawodawca przyjal, ze takowa podwyzka jest zawsze dopuszczalna

i chroniona prawem, ale zalozenie to nie uwzglednia realiéw polskiej gospodarki

lokatoréw  przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi, stanowj wiec rezygnacje
z realizacji obowigzku wynikajacego z art. 76 Konstytucji. Kazda, nawet nieuzasadniona,
podwyzka czynszu jest dopuszczalna, o ile w skal roku wysokoéé¢ $wiadczer nie
przekroczy 3% wartodci odtworzeniowej lokalu. Oznacza to, ze ustawodawca dopuscit
stosowanie w tym zakresie nieuczciwych praktyk rynkowych, pod warunkiem ze podmiot
Jje stosujacy nie przekroczy pewnej granicy. W opinii Rzecznika Praw Obywatelskich
art. 8a ust. 4 ustawy lokatorskiej nie spetia standardy ochrony praw majatkowych
wynikajacego z art. 64 ust. 1 2 w ZW. z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Prawo najmu lokalu
mieszkalnego oraz inne prawne formy wiladania nim stanowig ,,inne prawa majatkowe”,
o ktérych mowa w normie konstytucyjnej, odnoszg sie wiec do nich wszystkie gwarancje
ochrony, ktéra powinna by¢ réwna dla wszystkich. Zaskarzony art. 8a ust. 4 ustawy
lokatorskiej wylacza z zakresu ochrony tych lokatoréw mieszkar, w stosunku do ktorych
podwyzka czynszu nie powoduje w skali roku przekroczenia 3% wartosci odtworzeniowej
lokalu. Podwyzka taka jest aprobowana przez ustawodawce nawet wowczas, gdy nie jest

uzasadniona. Skoro za$ podwyzka w tych granicach jest dopuszczalna, to — nawet jesli jest

Konstytucji, art. 8a ust. 4 ustawy lokatorskiej nie zapewnia réwnej ochrony prawom
majatkowym o tej samej tresci. Odstepstwo to nie znajduje usprawiedliwienia
W wartosciach okrelonych w art. 31 ust. 3 Konstytucji. W szczegdblnosci nie przemawiaja
za nim wzgledy ochrony praw i wolnosci innych oséb (wiadcicieli lokali), bowiem
poddanie sporu o podwyzke czynszu kontroli niezawistego sadu nie godzi w zaden sposéb
W prawo wilasnosci. W konsekwencji art. 8a ust. 4 ustawy lokatorskiej jest niezgodny
zart. 64 ust. 112 wzw. z art. 31 ust, 3 Konstytucji.

Ad 2) Ustawa lokatorska normuje mechanizm kontrolj podwyzki — w ciaggu 2

miesigcy od dnia wypowiedzenia lokator moze ja zakwestionowag, WNnoszac pozew



o ustalenie jej niezasadnosci albo zasadnosci w innej wysoko$ci, moze takze odmowié jej
przyjecia ze skutkiem rozwigzania umowy z uplywem okresu wypowiedzenia. Ciezar
udowodnienia zasadno$ci podwyzki ciazy na wlascicielu. Skoro w opisanym trybie (art. 8a
ust. 5 ustawy lokatorskiej) mozna kwestionowaé tylko podwyzke, o ktérej mowa w art. 8a
ust. 4, to trybu tego nie mozna zastosowaé do zakwestionowania podwyzki, w wyniku
ktorej wysoko$¢ czynszu nie przekroczy w skali roku 3% wartodci odtworzeniowej lokalu,
cho¢by nawet obiektywnie podwyzka ta nie byla uzasadniona. W zakresie tym uwagi
dotyczace kolizji art. 8a ust. 4 ustawy lokatorskiej z art. 64 ust. 1 i 2 w zw. z art. 31 ust. 3
oraz z art. 76 Konstytucji zachowuja — zdaniem wnioskodawcy — aktualno$é.

Ustawa nie okresla kryteriéw, na podstawie ktérych sad mialby dokonywaé
kontroli podwyzki czynszu, poniewaz kryterium takim z pewnoscia nie jest ,,zasadno$é”
badZz ,,niezasadnos¢” podwyzki. W braku normatywnych wskazéwek sagdowa kontrola
podwyzek czynszu musi cechowaé sie daleko idaca arbitralnoscia, a to oznacza — zdaniem
wnioskodawcy — ze ustawodawca nie stworzyt skutecznego mechanizmu kontroli,
odpowiadajacego gwarancjom ochrony prawa wiasnosci oraz innych praw majatkowych,
wynikajacym z art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji. Kryterium ,,zasadnosci” badz ,,niezasadnosci”
nabiera znaczenia normatywnego dopiero, gdy odnoszone jest do konkretnych sktadowych
czynszu oraz innych opfat za uzywanie lokalu, a takze do godziwego zysku pobieranego
przez wlasciciela. Tymczasem ustawa lokatorska nie okreéla ani wymienionych
sktadowych, ani tez nie postuguje si¢ kategorig godziwego zysku. Tym samym zaréwno
wiasciciele lokali jak i osoby zajmujace je na podstawie innego tytutu prawnego skazani
zostali na catkowita nieprzewidywalnoé¢ wyniku sporu sagdowego w tym zakresie,
co prowadzi do wniosku o niezgodnodci art. 8a ust. 5 ustawy lokatorskiej z art. 64 ust. 112
w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Whnioskodawca zwrécil uwage, ze z zasady demokratycznego panstwa prawnego
(art. 2 Konstytucji) wynika nakaz przestrzegania zasad poprawnej legislacji, funkcjonalnie
zwigzany z zasadami pewnosci i bezpieczefistwa prawnego oraz ochrony zaufania do
panstwa i prawa. W jego $wietle niedopuszczalne jest stanowienie przepiséw, dajacych
organom panstwa (w tym przypadku sadom) calkowita swobode (wiodaca do dowolnosci
rozstrzygnigc), prowadzitoby to bowiem do wyznaczania przez te organy rzeczywistych
konturéw konstytucyjnych wolnosci i praw. Przepisy powinny by¢ na tyle precyzyjne, aby
zapewnione byty ich jednolita wyk}adnia i stosowanie, a tego wymogu art. 8a ust. 5 ustawy
lokatorskiej nie spetnia, poniewaz nie daje sadom narzedzi pozwalajacych na pozbawiona

arbitralnosci ocene ,,zasadno$ci” badzZ , niezasadnosci” podwyzki. Dlatego tez art. 8a ust. 5



ustawy lokatorskiej jest niezgodny z zasada poprawnej legislacji wynikajaca z art. 2
Konstytucji.

Ad 3) Stosownie do art. 8a ust. 6 pkt 1 ustawy lokatorskiej, lokator kwestionujacy
podwyzke obowiazany jest uiszczal czynsz W dotychczasowej wysokosci do dnia
uprawomocnienia si¢ orzeczenia sagdu konczacego postepowanie w sprawie. Nie jest jasne,
czy w razie uznania przez sad podwyzki czynszu za zasadna badz cze$ciowo zasadna,
Jokator ma obowigzek wyréwnaé wysoko$é czynszu za okres po uplywie terminu
wypowiedzenia czy tez — jak wskazywataby literalna tres¢ art. 8a ust. 6 pkt 1 ustawy -
prawny obowigzek uiszczania czynszu lub oplat w zwieckszonej wysokosci powstaje
dopiero z dniem uprawomocnienia si¢ orzeczenia sadowego. Zaskarzony przepis nie
gwarantuje pewnoéci prawa ani nie zapewnia bezpieczenstwa prawnego, a Wreez
przeciwnie — umozliwia w sprawach scisle zwiazanych ze sferg konstytucyjnych praw
podmiotowych okre§lonych w art. 64 Konstytucji skrajnie niejednolita wyktadnig.
Rzecznik Praw Obywatelskich nie przesadzit zadnego z jej kierunkéw, stwierdzil jednak,
ze redakcja przepisu jest tak nieprecyzyjna, iz zastosowane techniki wykladni moga
prowadzi¢ do skrajnie réznych rezultatéw, a takiego sposobu redakcji przepis6w prawa nie
da sie pogodzié z zasada poprawnej legislacji wynikajaca z art. 2 Konstytucji.

Ad 4 i 5) Zgodnie z art. 8a ust. 7 pkt 1 i 2 ustawy lokatorskiej, art. 8a ust. 1-6
nie stosuje sie do podwyzek nieprzekraczajacych w skali roku 10% dotychczasowego
czynszu, ani do optat za uzywanie lokalu, ponoszonych przez czionkéw sp6idzielni
mieszkaniowych (dalej: spotdzielcéw) oraz osoby niebedace czlonkami spétdzielni,
ktoérym przyshuguje spétdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu (dalej: niespétdzielcow),
na podstawie art. 4 ust. 1 i 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoidzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.; dalej: ustawa spétdzielcza).

Wynika stad, ze w odniesieniu do powyzszych kategorii podwyzek: po pierwsze
nie stosuje sie przepiséw ustawy dotyczacych wypowiadania czynszu (istnieje
np. mozliwo$¢ ustalenia w umowie krétszego niz 3-miesieczny terminu wypowiedzenia),
po wtére, podwyzka moze nastapi¢ takze, gdy nie jest obiektywnie uzasadniona
(a na wiascicielu nie ciazy obowiazek przedstawienia na piSmie jej przyczyn ani kalkulacji),
po trzecie za$ nie istnieje mozliwo$¢ kwestionowania podwyzki w trybie okreslonym
art. 8a ust. 5 ustawy (co wynika z faktu, ze podwyzka moze nastapi¢ nie tylko
w uzasadnionych przypadkach).

Zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich mechanizm zastosowany w art. 8a ust. 7

pkt 1 ustawy lokatorskiej pozwala wiadcicielom na niekontrolowane (za pomocg



ustawowych instrumentéw) dokonywanie podwyzek czynszu, o ile tylko nie przekrocza
one w skali roku 10% dotychczasowego czynszu. Oznacza to, ze ustawodawca wbrew
dyrektywie z art. 76 Konstytucji, zamiast chronié¢ lokatoréw przed nieuczciwymi
praktykami rynkowymi (polegajacymi na pozbawionym ekonomicznego uzasadnienia
podwyzszaniu optat za uzywanie mieszkania), stworzy} regulacje zachecajaca w istocie
do stosowania takich praktyk.

Zaskarzony przepis koliduje z art. 64 ust. 1 1 2 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji,
poniewaz przewidziane instrumenty realizacji konstytucyjnych gwarancji zostaty
wylaczone w stosunku do lokatoréw, wobec ktérych wihasciciel zastosuje podwyzke
nieprzekraczajacg w skali roku 10% dotychczasowego czynszu. Ustawodawca zastosowat
wige odmienne standardy ochronne w odniesieniu do praw majatkowych tej samej tresci,
w zaleznosci od skali podwyzki w relacji do dotychczas optacanego czynszu. W ocenie
Rzecznika Praw Obywatelskich nakaz réwnej ochrony praw majatkowych, wynikajacy
z art. 64 ust. 2 Konstytucji, nie ma charakteru absolutnego i moze by¢ ograniczany w imie
ochrony innych konstytucyjnie istotnych wartoéci, jednak zréZnicowanie ochrony
tozsamych praw majatkowych powinno zosta¢ skonfrontowane z kryteriami przyjetymi
wart. 31 ust. 3 Konstytucji. W analizowanej sprawie za odstepstwem od konstytucyjnych
gwarancji réwnej ochrony praw majatkowych nie przemawiata konieczno$¢ ochrony praw
wlascicieli lokali.

Konsekwencjg przewidzianego w art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej
wylgczenia stosowania jej art. 8a ust. 1-6 w odniesieniu do podwyzek optat za uzywanie
lokalu, ponoszonych przez spétdzielcéw oraz niespdldzielcéw, jest stosowanie do nich
wylacznie przepiséw ustawy spéidzielczej. Sa oni obowigzani uczestniczyé w réznych
wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomoéci w czesciach
przypadajacych na ich lokale oraz w zobowiazaniach spétdzielni z innych tytutéw przez
uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu. Spéldzielnia obowiazana jest
do powiadamiania oséb zobowiazanych do uiszczania oplat na co najmniej 14 dni przed
uplywem terminu ich wnoszenia, ale nie poéZniej niz ostatniego dnia miesiaca
poprzedzajacego ten termin, za$ zmiana wysoko$ci optat wymaga uzasadnienia. Zaréwno
spotdzielcy jak i niespétdzielcy moga kwestionowaé zasadno$é zmiany wysokosci optat
bezposrednio na drodze sadowej, jednak wystapienie na nia nie zwalnia ich z obowiazku
wnoszenia oplat w zmienionej wysokoéci. W tym $wietle wylaczenie zawarte w art. 8a

ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej oznacza, iz do ochrony lokatoréw — spéldzielcow

i niespéldzielcéw — w zakresie podwyzki oplat za uzywanie lokali, stosuje sie o wiele



nizsze standardy niz do ochrony pozostatych lokatorow (znacznie krotszy termn
wypowiedzenia, obowiazek uiszczania optat w zmienione] wysokosci, nawet w razie ich
kwestionowania przed sagdem, obciazenie cigzarem dowodu).

Jak wynika z szerokiej definicji ,,lokatora”, zawartej w art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy
lokatorskiej, pierwotnym zalozeniem ustawodawcy byto kompleksowe uregulowanie
minimalnych standardéw ochrony lokatoréw niezaleznie od tytulu prawnego, na podstawie
ktorego zajmujg lokale mieszkalne. Przemawia za tym réwniez art. 3 ust. 3 ustawy
lokatorskiej, wedlug ktdrego jej przepisy nie naruszajg przepisow innych ustaw
regulujacych ochrong praw Jokatora w sposob dlan korzystniejszy. Co do zasady wigc
ustawa lokatorska miata gwarantowac minimalne standardy ochronne, za$ przepisy
szczegblne mogly jedynie te standardy podwyzsza¢. Nie ulega watpliwosci, ze art. 8a
ust. 7 pkt 2 ustawy Jokatorskiej zasade t¢ tamie, wprowadza bowiem — W stosunku
do lokatoréw zajmujacych mieszkania w budynkach spéidzielczych — standardy ochronne
wyraznie nizsze od przewidzianych ustawa lokatorska. Okoliczno$¢ ta — sama w sobie nie
stanowilaby naruszenia Konstytucji, bo ustawodawca moze wprowadza¢ odstgpstwa
do przyjetych przez siebie zasad. Powstaje jednak — zdaniem wnioskodawcy — pytanie
o to, czy granice swobody regulacyjnej nie zostaly przekroczone. Cho¢ zaréwno art. 75
ust. 2 jak i art. 76 Konstytucji sa zaliczane do przepiséw ksztaltujacych zasady polityki
panstwa, a Wwigc niedajacych wymienionym W nich podmiotom bezposrednich
konstytucyjnych praw podmiotowych, to jednak wynika z nich adresowany
do ustawodawcy nakaz okre$lenia minimalnych standardéw, ktore powinny obejmowaé
wszystkich lokatoréw. Ich ewentualne zrdznicowanie powinno pozostawa¢ W zwiazku
z istota danego stosunku prawnego. Oczywiste jest, ze art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy
Jokatorskiej tamie wyznaczony nig minimalny standard ochrony lokatoréw przed
nadmiernymi opfatami za mieszkanie. Uczynione przez ustawodawce odstgpstwo
w zakresie ochrony praw majagtkowych przystugujacych lokatorom budynkéw
spotdzielczych nie znajduje uzasadnienia w art. 31 ust. 3 Konstytucji, nie istnieje bowiem
konstytucyjnie motywowana koniecznoéé skrécenia terminu wypowiedzenia wysokosci
oplat za uzywanie lokalu ani tez koniecznoé¢ uiszczania podwyzszonych opfat, pomimo
sakwestionowania podwyzki przez sadem. Tym samym — zdaniem Rzecznika Praw
Obywatelskich — art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy Jokatorskiej jest niezgodny z art. 64 ust. 112

w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji.



Ad 6) Na podstawie art. 9 ust. 1 ustawy lokatorskiej podwyzszanie czynszu,
z wyjatkiem optat niezaleznych od wtasciciela, nie moze by¢é dokonywane czgsciej niz co
6 miesiecy. Przepis ten mial w zalozeniu petni¢ funkcj¢ ochronna, nie pozwalajac
wiascicielowi na zbyt czeste podwyzki czynszu. Ustawodawca nie okreélit jednak,
czy punktem poczatkowym, od ktérego nalezy liczyé okres sze$ciomiesigczny jest data
zlozenia o$wiadczenia woli o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokosci czynszu, data
uplywu okresu wypowiedzenia czy moze data uprawomocnienia si¢ wyroku sadowego
wydanego w sprawie zasadnosci podwyzki. Tej wady legislacyjnej nie da si¢ usunaé
w drodze powszechnie aprobowanej wykladni, wyklucza tez ona jednolite stosowanie
prawa, co daje zainteresowanym stronom stosunku prawnego pole catkowicie dowolnej
interpretacji, a tym samym dodatkowych konfliktéw. Oznacza to — w opinii wnioskodawcy
— ze art. 9 ust. 1 ustawy lokatorskiej jest niezgodny z zasada poprawnej legislacji

(okreslonosci przepiséw prawa) wynikajacg z art. 2 Konstytucji.

2. Pismem z 26 stycznia 2006 r. stanowisko w sprawie zajal Prokurator
Generalny, stwierdzajac, ze:
1) art. 8a ust. 5, ust. 6 pkt 1 i art. 9 ust. 1 ustawy lokatorskiej sq niezgodne z art. 2
Konstytucji,
2) art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej jest niezgodny z art. 64 ust. 1 i 2 w zwigzku
z art. 31 ust. 3 Konstytucji,
3) art. 8a ust. 4 i ust. 7 pkt 1 ustawy lokatorskiej s zgodne z art. 64 ust. 112 w zwiazku
z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76 Konstytucji.
W opinii Prokuratora Generalnego zbegdna jest powtérna analiza przepis6w,
o ktérych Trybunat Konstytucyjny wypowiedziat si¢ w swoich orzeczeniach krytycznie;
w szczegdlnoéci ponownej oceny nie wymagaja przepisy, ktérym wnioskodawca zarzucit
naruszenie zasad przyzwoitej legislacji (art. 8a ust. 5, ust. 6 pkt 1 i art. 9 ust. 1 ustawy).
W konsekwencji Prokurator Generalny uznat art. 8a ust. 5, ust. 6 pkt 1 i art. 9 ust. 1 ustawy
lokatorskiej za niespetniajace wymagan przyzwoitej legislacji, a zatem naruszajace art. 2
Konstytucji. W zwiazku z tym uznat poddawanie kontroli art. 8a ust. 5 ustawy w aspekcie
pozostatych wzorcéw (art. 64 ust. 1 i 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76
Konstytucji) za bezprzedmiotowe.
W odniesieniu do art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej Prokurator Generalny,
opierajac sie na postanowieniu Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 29 czerwca 2005 r.

S 1/05 (OTK ZU nr 6/A/2005, poz. 77; dalej: postanowienie sygnalizacyjne), uznai,
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ze ustawa spdldzielcza moze zawieraé wlasne przepisy dotyczace ochrony praw lokator6w,
o ile zapewnig one jednak ochrong o zakresie co najmniej takim, jak przewidziany ustawg
lokatorska. Wskazal wiec, ze samo wylaczenie mozliwosci stosowania art. 8a ust. 1-6
ustawy lokatorskiej, w odniesieniu do podwyzszenia spétdzielcom i niespétdzielcom optat
za uzywanie lokalu, nie powodowaloby automatycznie niekonstytucyjnosci zaskarzonego
przepisu, gdyby przepisy ustawy spoldzielczej gwarantowaly lokatorom ochrong¢ na
poziomie nie gorszym niz czyni to ustawa lokatorska. Skoro jednak ustawa spétdzielcza
nie spelnia minimalnego standardu ochrony lokatoréw, wyltaczenie zawarte
w zaskarzonym art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej powoduje stosowanie do ochrony
praw spotdzielcow i niespoidzielcow przepiséw konstytucyjnie wadliwych. Zaskarzony
przepis narusza art. 64 ust. 1 i 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji, prowadzac do
nieuzasadnionego ograniczenia praw pewnego kregu lokatoréw. Uzupetniajaco Prokurator
Generalny zauwazyl, ze dla zapewnienia lokatorom spétdzielni mieszkaniowych
odpowiedniego standardu ochrony wystarczy wyeliminowanie z porzgdku prawnego
art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej, bez konieczno$ci dokonywania w nim zmian
legislacyjnych, znajdzie bowiem woéwczas zastosowanie zasada pierwszenstwa — zawarty
w art. 3 ust. 3 ustawy lokatorskiej nakaz stosowania jej przepiséw, gdy unormowania
innych ustaw sg mniej od niej korzystne.

Odnoszac sie do art. 8a ust. 4 i ust. 7 pkt 1 ustawy lokatorskiej, Prokurator
Generalny stwierdzil, ze przepisy te uzalezniajg zastosowanie szczegdlnego trybu
podwyzszania czynszu od wielkoéci podwyzki. Korzystny dla lokatoréw tryb polega na
obowigzkowym zastosowaniu przez whadciciela trzymiesigcznego terminu wypowiedzenia
wysokosci czynszu (art. 8a ust. 2 ustawy), z mozliwoscig zadania przez lokatora
uzasadnienia podwyzki na pi$mie (art. 8a ust. 4 ustawy), a takze na przyznaniu lokatorowi
uprawnienia do jej kwestionowania przed sadem, z zachowaniem prawa do uiszczania
czynszu w dotychczasowe]j wysokosci (art. 8a ust. 5 w zw. z ust. 6). Z obu tych przepiséw
wynika, ze tryb taki znajduje pelne zastosowanie jedynie w sytuacji, gdy na skutek
podwyzki, wysoko$é czynszu przekroczy w skali roku 3% wartosci odtworzeniowe;j lokalu
i bedzie zarazem wyzsza w skali roku od 10% dotychczasowego czynszu. Jedli natomiast
w wyniku podwyzki prég 3% wartosci odtworzeniowej lokalu nie zostanie przekroczony,
to bez wzgledu na wysoko$¢ podwyzki (np. 15% dotychczasowego czynszu) nie bedzie
ona podlegaé¢ kontroli sadowej. Réwnoczesnie jednak wszystkie podwyzki przekraczajace
w skali roku 10% dotychczasowego czynszu (nawet te nie powodujace przekroczenia 3%

wartoéci odtworzeniowej lokalu) objete sa obowigzkiem zachowania trzymiesigcznego
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okresu wypowiedzenia wysokogci czynszu. Zarzut wnioskodawcy nie zostat skierowany
przeciwko ustaleniu konkretnych progéw wartosci odtworzeniowej (3%) i wysokodci
podwyzki (10% dotychczasowego czynszu), lecz przeciwko uzaleznieniu prawa do
skorzystania przez lokatora z drogi sadowej od skali podwyzki. Prokurator Generalny
wskazal, ze podstawowa réznica polega na wstrzymaniu ~ w wyniku wniesienia pozwu
w trybie ustawy lokatorskiej — obowiazku uiszczania czynszu w podwyzszonej wysokosci,
do chwili wydania ostatecznego rozstrzygniecia. Ten tryb kwestionowania podwyzki
chroni lokatoréw, ograniczajac jednoczeénie uprawnienia whascicieli lokali, ktérzy nie
moga skutecznie domagaé sie podwyzszonego czynszu, jesli lokator skorzystat
z przystugujacego mu prawa. Ustawodawca, wprowadzajac kryterium wielkosci podwyzki
czynszu, mial obowiazek wywazyé usprawiedliwione interesy lokatoréw i witadcicieli.
Przyznanie wszystkim lokatorom jednakowego standardu ochrony prowadzitoby -
w opinii Prokuratora Generalnego — do naruszenia wymaganej réwnowagi praw lokatoréw
1 praw wiascicieli. Jego zdaniem ochrona lokatoréw przed nadmiernymi podwyzkami,
powinna by¢ regulowana z zachowaniem proporcji w zakresie ograniczania uprawnien
wilascicielskich. Wprowadzone kryterium wielkosci podwyzki shuzy zréwnowazeniu na
pewnym poziomie intereséw obu stron stosunku prawnego; zapewnienie wszystkim
lokatorom przewidzianego w ustawie lokatorskiej szczegblnego trybu ochrony
pozostawatoby w konflikcie z realizacja uprawnien wiascicieli. Dlatego tez Prokurator
Generalny uznat art. 8a ust. 7 pkt 1 ustawy lokatorskiej za zgodny z art. 64 ust. 1i 2
wzwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Wskazat réwniez, ze przepis ten nie koliduje
z art. 76 Konstytucji, poniewaz nie pozbawia najemc6w ochrony przed nieuzasadnionymi
podwyzkami czynszéw, lecz jedynie ogranicza mozliwo$é zastosowania szczegblnej
procedury ochronnej wobec ich podwyzek. Naruszenie art. 76 Konstytucji nastgpitoby,
gdyby nie istniaty w systemie prawnym procedury pozwalajace na przeciwstawienie sie

zadaniom nieuzasadnionych podwyzek.

3. Pismem z 14 kwietnia 2006 r. stanowisko w sprawie zajal Marszalek Sejmu,
uznajac, ze:
1) art. 8a ust. 4 ustawy lokatorskiej jest niezgodny z art. 64 ust. 1 i 2 w zwiazku z art. 31
ust. 3 oraz z art. 76 Konstytucji,
2) art. 8a ust. 5 ustawy lokatorskiej jest niezgodny z art. 2, art. 64 ust. 1 i 2 w zZwigzku

z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76 Konstytucji,
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3) art. 8a ust. 6 pkt 1 ustawy lokatorskiej jest niezgodny z art. 2 Konstytucji,

4) art. 8a ust. 7 pkt 1 ustawy lokatorskiej jest niezgodny z art. 64 ust. 1 i 2 w zwigzku
z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76 Konstytucji,

5) art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej jest niezgodny z art. 64 ust. 1i 2 w zwiazku
z art. 31 ust. 3 Konstytucji,

6) art. 9 ust. 1 ustawy lokatorskiej jest niezgodny z art. 2 Konstytucji.

Odnoszac si¢ do zarzutu niezgodnosci art. 8a ust. 4, ust. 5 oraz ust. 7 pkt 1 i 2
ustawy lokatorskiej z art. 64 ust. 1i2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji, Marszalek
Sejmu zgodzit si¢, ze ustawodawca powinien ksztattowaé pozycje prawna wiascicieli oraz
najemcéw lokali z uwzglednieniem ich usprawiedliwionych intereséw. Podzielit poglad,
zena mocy art. 8a ust. 4 ustawy lokatorskiej podwyzka wysokoéci czynszu
nieprzekraczajgca w skali roku 3% wartosci odtworzeniowej lokalu moze nastapié nie
tylko w uzasadnionych przypadkach, a wiasciciel nie jest zobowiazany na zadanie lokatora
przedstawi¢ na pis$mie jej przyczyny ani kalkulacji. Ponadto w mysl art. 8a ust. 5 ustawy
lokator nie moze zakwestionowaé takiej podwyzki na drodze sadowej. Tym samym —
w opinii Marszatka Sejmu — nie ulega watpliwoéci, ze wymienione przepisy nie chronia
w dostatecznym zakresie intereséw lokatoréw. Z uwagi na zréznicowany standard lokali,
dochodzenie do granicy 3% wartosci odtworzeniowej lokalu powinno odbywaé sie
wréznym tempie, wigc za niestuszne nalezy uznaé pozbawienie ochrony wynikajacej
zart. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji tych najemcéw lokali, wobec ktérych podwyzka czynszu —
nawet nieusprawiedliwiona ~ nie przekroczy owego putapu.

Wynikajace z art. 8a ust. 7 pkt 1 ustawy lokatorskiej zastosowanie réznych
standardow ochronnych w zaleznosci od wysokoéci podwyzki w stosunku do
dotychczasowego czynszu skutkuje — zdaniem Marszalka Sejmu — nieuzasadnionym
réznicowaniem ochrony praw lokatoréw, gdy tymczasem ochrona praw majatkowych
wynikajaca z art. 64 ust. 11 2 Konstytucji powinna mieé¢ zastosowanie wobec wszystkich
lokatorow.

Wylaczenie na podstawie art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej spétdzielcow
i niespoidzielcdéw spod dzialania przepisdbw umozliwiajacych zadanie przedstawienia
przyczyn podwyzek i ich kalkulacji, sadows ich kontrole oraz przewidujacych rozwiazanie
umowy z uptywem okresu wypowiedzenia, Marszatek Sejmu uznat za naruszajace zasade
réwnosci. Nie ma w jego opinii powoddéw, dla ktérych osoby podlegajace ustawie

spoldzielczej mialyby byé chronione w mniejszym stopniu niz pozostali lokatorzy,



13

a szczegoOlne zastrzezenie budzi ograniczenie mozliwoéci poddania podwyzek sadowej
kontroli. W zwiazku z tym Marszatek Sejmu uznat art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej
za niezgodny z art. 64 ust. 1 i 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Odnoszac sie do zarzutu niezgodno$ci art. 8a ust. 4, ust. 5 i ust. 7 pkt 1 ustawy
lokatorskiej z art. 76 Konstytucji, Marszalek Sejmu stwierdzil, ze przyjete w nich
rozwiazania w nieuzasadniony sposéb powoduja pozbawienie lokatoréw ochrony, a zatem
sa niezgodne z art. 76 Konstytucji. Marszalek Sejmu zgodzit si¢ tez, ze brzmienie art. 8a
ust. 5 ustawy lokatorskiej jest niepelne i nieprecyzyjne, wigc przepis ten jest sprzeczny
z art. 2 Konstytucji.

Oceniajac zarzut niekonstytucyjnoéci art. 8a ust. 6 pkt 1 ustawy lokatorskiej,
Marszalek Sejmu uznal, ze jego nieokreslona i niejasna redakcja uniemozliwia precyzyjne
ustalenie treéci normy prawnej i powoduje niepewno$¢ adresatéw co do ich praw
i obowiazkéw, co stanowi naruszenie wymagan konstytucyjnych. Przyznal on zatem,
ze art. 8a ust. 6 pkt 1 ustawy lokatorskiej jest niezgodny z art. 2 Konstytucji.

Marszalek Sejmu zgodzit si¢ z zarzutem niekonstytucyjnosci art. 9 ust. 1 ustawy
lokatorskiej, uznajac, ze powstajace w zwiazku z tym przepisem istotne trudnosci
interpretacyjne ukazuja brak starannosci legislacyjnej oraz powoduja, Ze nie sposob
jednoznacznie okre$li¢ rzeczywisty sens i zakres stosowania przepisu, co oznacza jego

niezgodno$¢ z art. 2 Konstytucji.

II

Na rozprawie w dniu 17 maja 2006 r. uczestnicy postgpowania w pelni
podtrzymali zajete w pismach stanowiska.

Przedstawiciel Rzecznika Praw Obywatelskich wnidst o odroczenie wejscia
w zycie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego w zakresie art. 8a ust. 5 i ust. 6 pkt 1 oraz
art. 9 ust. 1 ustawy lokatorskiej.

W zwiazku z réznica stanowisk wnioskodawcy i Prokuratora Generalnego
w zakresie konstytucyjnosci art. 8a ust. 4 i ust. 7 pkt 1, przedstawiciel Rzecznika Praw
Obywatelskich podkreglil, ze nie istnieja przestanki uzasadniajace réznicowanie stopnia
ochrony stosunkéw prawnych o identycznej treéci. W kwestii tej przedstawiciel
Prokuratora Generalnego wskazal, ze ochrona lokatora, na szczegélnych zasadach przy
minimalnych podwyzkach, powodowalaby blokade tych podwyzek do czasu
rozstrzygniecia sporu, tymczasem dbajac o interesy lokatoréw, nalezy réwniez pamigtaé

o interesach witascicieli.
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Przedstawiciel Sejmu poinformowat, ze mimo postanowienia sygnalizacyjnegs
i uznania przez Sejm zaskarzonych przepiséw za niezgodne z Konstytucja, w parlamencie
nie tocza sie prace nad nowelizacjg ustawy lokatorskiej. Wedtug jego wiedzy we
wlagciwych komisjach sejmowych nie odbyla si¢ réwniez zadna d.yskusja nad
postanowieniem sygnalizacyjnym. Potwierdzit natomiast, ze trwajg prace nad nowelizacjg
ustawy spbtdzielczej, i uznat, ze skoro czionkowie spotdzielni wnosza wklad w budowg
budynku mieszkalnego, a najemcy takiego wkiadu w jego powstanie nie wnosza,

to nieporozumieniem jest pozbawienie spotdzielcow wyzszych standardéw ochronnych.

III

Trybunat Konstytucyjny zwazyt, co nastgpuje:

1. Ochrona praw lokatoréw, sposob obliczania wysoko$ci czynszu i oplat oraz
prawa wlascicieli mieszkan naleza do zagadnien czgsto rozpoznawanych przez Trybunat
Konstytucyjny. Z jednej strony $wiadczy to o szczegblnym znaczeniu tej problematyki i jej
spotecznej doniostosci, z drugiej jednak dowodzié moze wrecz wyjatkowej i wieloletniej
nieudolnoéci ustawodawcy w sprawiedliwym i spelniajacym konstytucyjne wymogi
uregulowaniu tych kwestii, w sposéb miarkujacy ~ ex aequo et bono — prawa obu stron
stosunkéw prawnych, laczacych wiadcicieli mieszka z ich najemcami, czy
uzytkownikami na podstawie innych tytulow.

Trybunat Konstytucyjny przypomina, ze liczne zagadnienia poruszone przez
wnioskodawce zostaly juz wyjasnione w jego orzecznictwie, ktére w znaczacym stopniu
determinuje niniejsze rozstrzygnigcie; szczegélne znaczenie ma powolane Wwyzej
postanowienie sygnalizacyjne, wyznaczajace ustawodawcy kierunek unormowan.

Trybunal Konstytucyjny z niepokojem stwierdza brak reakcji wiasciwych
organéw panstwa na zastrzezenia podnoszone wzgledem obowiazujace] ustawy
lokatorskiej tak wjego orzecznictwie, jak 1 Ww wystapieniach Rzecznika Praw
Obywatelskich. Z posiadanych informacji wynika, ze w parlamencie nie tocza si¢ obecnie
zadne prace, ktére zmierzatyby do usunigcia stanu niezgodno$ci przepiséw ustawy
lokatorskiej z Konstytucja, a prace rzadu w tym zakresie pozostaja na wczesnym etapie
uzgodnien miedzyresortowych. Dzieje si¢ tak pomimo uptywu niemal roku od wydania
przez Trybunat Konstytucyjny postanowienia sygnalizacyjnego oraz mimo faktu, ze Sejm
Rzeczypospolitej Polskiej zgadza si¢ z zarzutami wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich

z 25 sierpnia 2005 r., czemu dal wyraz w pisemnym stanowisku ipodczas rozprawy.
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Taka praktyka, sprowadzajaca si¢ do faktycznego ignorowania przez wiadze wykonawczg
1 ustawodawcza wyraznych wskazaf co do wprowadzenia zmian koniecznych z punktu
widzenia praw iwolnosci obywateli, w oczekiwaniu na kolejne orzeczenie Trybunatu

Konstytucyjnego eliminujace niekonstytucyjne przepisy, musi zostaé oceniona krytycznie.

2. Zaskarzony w znaczacym, a w zasadzie w podstawowym zakresie art. 8a
ustawy lokatorskiej dodany zostat mocg art. 1 pkt 8 ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r.
o0 zmianie ustawy o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych ustaw (tekst pierwotny Dz. U. Nr 281,
poz. 2783 ze zm.) i wszedt w zycie z dniem 1 stycznia 2005 r. Stanowié miat antidotum na
gwaltowny wzrost czynszow, spodziewany po zakoficzeniu 10-letniego okresu publicznej
regulacji czynszéw, przewidzianego ustawg z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 105, poz. 509 ze zm.). Przepis ten —
W potaczeniu z art. 9 ustawy — normuje w sposéb wyczerpujacy kwestie podwyzszania
wysokosci czynszu przez wiadciciela, statuuje tez tryb kwestionowania podwyzek. W mysl
unormowania wiasciciel moze podnie$¢ czynsz w drodze pisemnego (pod rygorem
niewaznosci) wypowiedzenia jego dotychczasowej wysokosci (art. 8a ust. 11 3 ustawy).
Wypowiedzenie takie musi nastapi¢ najpdzniej na koniec miesiaca kalendarzowego,
z zachowaniem terminéw wypowiedzenia (3 miesigce, chyba ze strony ustalg termin
duzszy — art. 8a ust. 1 i 2 ustawy). Podwyzki czynszu ~ z wyjatkiem optat niezaleznych
od wiasciciela (czyli optat za dostawy mediéw) — nie moga nastepowaé czesciej niz co
6 miesigcy (art. 9 ust. 1 ustawy). Podwyzka, w wyniku ktérej wysokosé czynszu
przekroczy w skali roku 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu, moze nastapi¢ tylko
w uzasadnionych przypadkach (art. 8a ust. 4 ustawy) i wiaze sie z obowiazkiem pisemnego
przedstawienia jej przyczyn i kalkulacji (na pisemne zadanie lokatora w terminie 7 dni —
art. 8a ust. 4). Taka podwyzke lokator moze w ciaggu dwéch miesiecy od dnia
wypowiedzenia zakwestionowa¢ na drodze sadowej, wnoszac o ustalenie jej bezzasadnosci
(czy tez zasadnosci w innej wysokosci; cigzar dowodu spoczywa na wiascicielu), moze
takze odmoéwié przyjecia podwyzki, co skutkuje rozwigzaniem umowy po uptywie okresu
wypowiedzenia (art. 8a ust. 5). W przypadku wystapienia do sadu lokator obowiazany jest
uiszczaé czynsz w dotychczasowej wysokosci az do dnia uprawomocnienia si¢ orzeczenia
sadu konczacego postgpowanie w sprawie (art. 8a ust. 6 pkt 1). Zadne z wyzej
przedstawionych unormowan nie dotyczy podwyzek, ktére nie przekraczaja w skali roku

10% dotychczasowego czynszu (art. 8a ust. 7 pkt 1), ani podwyzek optat ponoszonych
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przez spétdzielcdw i niespdldzielcdw na podstawie ustawy spoéldzielczej (art. 8a ust.
pkt 2).

Whnioskodawca zakwestionowatl po pierwsze faktyczng dopuszczalnos$é kazdej —
nawet nieuzasadnionej — podwyzki, jezeli nie bedzie ona prowadzi¢ do przekroczenia
w skali roku 3% wartosci odtworzeniowej lokalu (co w praktyce oznacza dopuszczenie
nieuczciwych praktyk rynkowych pod warunkiem nieprzekroczenia pewnej granicy).
Po wtdre wskazal na niemozno$¢ zakwestionowania powyzszej (choéby obiektywnie
nieuzasadnionej) podwyzki przed sadem. Po trzecie podkreslil, ze ustawa nie okreéla
obiektywnych kryteriow, pozwalajacych sadowi na oceng podwyzki czynszu, a kryterium
,,zasadno$ci” (badz ,niezasadno$ci”) jest niewystarczajace i prowadzi¢ moze do
arbitralnosci rozstrzygnieé. Po czwarte wnioskodawca wskazal, ze w razie uznania przez
sad podwyzki czynszu za zasadng badZ czgéciowo zasadng nie jest jasne, czy lokator ma
obowiazek wyréwnania wysokosci czynszu za okres pomiedzy uplywem terminu
wypowiedzenia a werdyktem sadu, czy tez prawny obowiazek uiszczania czynszu
w zwiekszonej wysokosci powstaje dopiero z dniem uprawomocnienia si¢ orzeczenia.
Po pigte watpliwosci wnioskodawcy wzbudza niestosowanie art. 8a ust. 1-6 ustawy
lokatorskiej do podwyzek nieprzekraczajacych w skali roku 10% dotychczasowego
czynszu oraz do podwyzek oplat ponoszonych przez spdidzielcow i niespoéldzielcow
w spdtdzielniach mieszkaniowych. Po szdste wnioskodawca zakwestionowal brak
okreslenia poczatku biegu sze$ciomiesigcznego terminu ,,blokujacego” kolejna podwyzke
czynszu w zakresie oplat zaleznych od wiadciciela; niejasno$¢, czy poczatkiem tego
terminu jest data ztozenia o$wiadczenia o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokosci
czynszu, data uptywu jego okresu czy tez data uprawomocnienia si¢ orzeczenia sadu,

wyklucza jednolite stosowanie prawa i moze prowadzi¢ do dodatkowych konfliktdw.

3. Powotane przez wnioskodawce wzorce kontroli byly juz wielokrotnie
analizowane i doczekaty sie bogatego orzecznictwa, Trybunat Konstytucyjny uznaje przeto
za celowe przytoczenie jedynie zasadniczych ustalen ich dotyczacych.

Art. 2 Konstytucji powotlany zostal ze wzgledu na fakt naruszenia zasad
przyzwoitej legislacji przez niewtasciwa redakcje¢ przepiséw, prowadzaca do dowolnosci
rozstrzygnie¢ sadow, a zatem godzaca w pewnos$¢ prawa i zaufanie do panstwa. W wyroku
z 21 marca 2001 r., sygn. K 24/00 (OTK ZU nr 3/2001, poz. 51), Trybunal Konstytucyjny
stwierdzil miedzy innymi, Zze przepisy ,,muszg by¢ formulowane w sposéb poprawny,

precyzyjny i jasny, a standard ten wymagany jest zwtaszcza, gdy chodzi o ochrong¢ praw
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iwolnodci (...). Wymég jasnosci oznacza nakaz tworzenia przepiséw klarownych
1 zrozumiatych dla ich adresatéw, ktérzy od racjonalnego ustawodawcy oczekiwaé moga
stanowienia norm prawnych nie budzacych watpliwosci co do tredci nakladanych
obowiazkdéw i przyznawanych praw. Zwiazana z jasnoécia precyzja przepisu winna
przejawiaé sie w konkretnosci nakiadanych obowigzkéw i przyznawanych praw, tak by ich
tre$¢ byta oczywista i pozwalata na wyegzekwowanie”. Z kolei w wyroku z 30 pazdziernika
2001 r., sygn. K 33/00 (OTK ZU nr 7/2001, poz. 217), Trybunat Konstytucyjny podkreglit,
z¢ przepis (...) powinien by¢ na tyle precyzyjny, aby zapewniona byla jego jednolita
wykladnia i stosowanie”, a w wyroku z 24 lutego 2003 r., sygn. K 28/02 (OTK ZU
nr 2/A/2003, poz. 13), wskazal, ze ,niejasne i nieprecyzyjne sformulowanie przepisu
prawnego rodzi niepewno$é jego adresatéw co do tresci praw i obowiazkéw, zwlaszcza
gdy stwarza (...) nazbyt duzg swobode (a nawet dowolno$¢) interpretacii”, co moze prowadzié
organy stosujace prawo ,,do wcielania si¢ w role prawodawcy lub jego zastepowania”.

Art. 31 ust. 3 Konstytucji formuhuje przestanki dopuszczalnosci ograniczen
w korzystaniu z konstytucyjnych praw i wolnodci, ktérymi sa: ustawowa forma
ograniczenia; istnienie koniecznogci Jego wprowadzenia w demokratycznym panstwie;
funkcjonalny zwiazek ograniczenia z realizacja wskazanych w art. 31 ust. 3 wartosci
(bezpieczenstwo paristwa, porzadek publiczny, ochrona srodowiska, zdrowia i moralnogci
publicznej, wolnoéei i praw innych oséb) oraz zakaz naruszania istoty danego prawa
i wolnosei. Jak wskazal Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 11 maja 1999 r,, sygn.
K13/98 (OTK ZU nr 4/ 1999, poz. 74), przestanka »Koniecznosci ograniczenia
w demokratycznym pafstwie” z jednej strony stawia przed prawodawcy kazdorazowo
wymog stwierdzenia rzeczywistej potrzeby dokonania ingerencji w danym stanie
faktycznym, z drugiej za$ — winna by¢ rozumiana jako wymog stosowania $rodkéw
prawnych skutecznych (rzeczywicie stuzacych realizacji zamierzonych celéw), ale tylko
tych niezbednych (chroniagcych okreslone wartodci w Sposéb badz w stopniu
nieosiagalnym przy zastosowaniu innych $rodkéw). Owa niezbednosé oznacza réwniez
nakaz stosowania $rodkéw jak najmniej uciazliwych dla podmiotéw, ktérych prawa lub
wolnosci ulegnag ograniczeniu, bo ingerencja w sfere statusu jednostki musi pozostawagé
wracjonalnej i odpowiednie; proporcji do celéw, ktérych ochrona uzasadnia dokonane
ograniczenie. ,,Koniecznosé”, o ktérej mowa w omawianym przepisie Konstytucji, mieéci
W sobie postulat niezbednogci, przydatnoéci i proporcjonalnoéci wprowadzanych ograniczen.

Art. 64 ust. 112 Konstytucji gwarantuje prawo do wiasnodci i innych praw

majatkowych oraz 16wng ich ochrone. Z orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego
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(m.in. wyrok z 12 stycznia 2000 r., sygn. P 11/98, OTK ZU nr 1/2000, poz. 3) wyniks_
ze prawo Wwlasnosci, choé¢ stanowi najpelniejsze z praw majatkowych, moze jednak
podlegaé ograniczeniom, a tym samym jego ochrona nie moze mieé charakteru
absolutnego. Okreslenie ,,istoty” prawa wiasnosci musi nawigzywaé do podstawowych
jego skladnikéw, ktére obejmuja w szczegdlnosci mozliwosé korzystania z przedmiotu
wlasnosci oraz pobierania pozytkéw. Mozliwosci te moga by¢ poddawane przez
ustawodawce réznego rodzaju ograniczeniom dopuszczalnym, o ile zado$¢ czynia
wymaganiom okre§lonym wart. 31 ust. 3 Konstytucji. Jezeli jednak zakres ograniczen
prawa wlasnosci przybierze taki rozmiar, Zze niweczac podstawowe sktadniki prawa
wlasnos$ci, wydrazy je z rzeczywistej treéci 1 przeksztatci w pozdr tego prawa, to naruszona
zostanie podstawowa tre$¢ prawa wiasnoséci, co jest konstytucyjnie niedopuszczalne.
Ocena kazdego konkretnego unormowania ingerujacego w prawo wtasnosci musi by¢ przy
tym dokonywana na tle wszystkich ograniczen juz istniejacych. Trybunal Konstytucyjny
zwrécil uwage, ze jednym z podstawowych sktadnikdédw prawa wiasnosci jest mozliwosé
pobierania pozytkow, ktéra wprawdzie moze byé przez ustawodawcg regulowana
iograniczana (m.in. ze wzgledu na socjalny kontekst korzystania z wlasnosci oraz
na obowiazki, jakie wlasno$¢ rodzi wobec ogdlu), a w skrajnych wypadkach nawet
przejsciowo wykluczana, jesli jednak ustawodawca stawia wiasciciela w sytuacji, w ktérej
jego wlasnosé musi mu przynosié straty, a zarazem naklada nan obowigzek lozenia na
utrzymanie przedmiotu tej wlasnoséci w okreslonym stanie, to mozna méwi¢ o ograniczeniu
naruszajacym ,,istote” prawa wiasnosci.

Z art. 75 1 art. 76 Konstytucji wynika spoczywajacy na wiladzy publicznej
obowigzek zagwarantowania trwalosci stosunku prawnego, stanowigcego podstawe
korzystania z mieszkania, oraz nakaz ochrony lokatoréw przed wygdrowanymi optatami za
korzystanie z mieszkania. Artykul 76 Konstytucji upowaznia ustawodawcg do
wprowadzania regulacji prewencyjnych, zapobiegajacych wystgpowaniu nieuczciwych
praktyk rynkowych (np. niesprawiedliwemu rozlozeniu cigzardw zwiazanych
z utrzymaniem budynku). Stanowi on rowniez konstytucyjng podstawe wprowadzenia
sankcji wobec oséb dopuszczajacych sie takich praktyk (np. obowigzku wynagrodzenia
wyrzadzonej szkody), nie moze jednak sta¢ si¢ zrodtem dodatkowych korzysci dla
pokrzywdzonego. Przepis ten naklada na wladze publiczne obowiazek ochrony najemcéw
przed dzialaniami zagrazajacymi ich zdrowiu, prywatnoéci i bezpieczenstwu oraz przed
nieuczciwymi praktykami rynkowymi. Wtadze publiczne moga zapewni¢ t¢ ochrong

miedzy innymi przez ustanowienie regulacji ustawowych zapobiegajacych nadmiermnym
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1arbitralnym optatom za korzystanie z lokalu, co oznacza, ze wladze publiczne
uprawnione sg do ingerencji w stosunki cywilnoprawne i w prawo whasnosci. Jak Trybunat
Konstytucyjny wskazat w wyroku z 10 pazdziernika 2000 r., sygn. P 8/99 (OTK ZU
nr 6/2000, poz. 190): ,kolizja pomigdzy prawami wihascicieli a prawami najemcéw nie
moze by¢ traktowana liniowo [a] zapewnienie pewnego stopnia ochrony jednemu z tych
praw nie musi automatycznie oznacza¢ uszczuplenia stopnia ochrony drugiego z nich.
Ochrong obu wskazanych praw majatkowych mozna bowiem konstruowaé w oparciu

0 inne — zewngtrzne — $rodki i procedury”.

4. Odnoszac si¢ do pierwszego zarzutu wnioskodawcy — niezgodnosci art. 8a
ust. 4 z art. 64 ust. 1 i 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76 Konstytucji, ze wzgledu na
fakt nie objecia petna ochrona lokatoréw, wobec ktérych podwyzka nie doprowadzita do
przekroczenia putapu 3% wartosci odtworzeniowej lokalu ~ nalezy stwierdzié,
co nastgpuje. Trybunal Konstytucyjny zdaje sobie sprawe, ze fatalna sytuacja
w mieszkalnictwie — bedaca skutkiem dziesigcioleci publicznej gospodarki lokalami,
prowadzacej do niespotykanej degradaciji substancji mieszkaniowej ~ nie poprawi sie, jesli
ustawodawca nie stworzy wlascicielom mozliwoéci realnego pozyskiwania $rodkéw
umozliwiajacych poprawg stanu technicznego nalezacych do nich budynkéw, a w dalszej
kolejnosci réwniez godziwego zysku. W kwestii tej ustawodawca uczynit krok
we wiasciwym kierunku, ustanawiajac pewng granice (oczywiscie przekraczalna) czynszu
1 réznicujac — w zaleznosci od jej przekroczenia albo nieprzekroczenia — zakres ochrony
przystugujacej lokatorowi. Granica ta jest osiagniecie przez roczny czynsz putapu 3%
wartosci odtworzeniowej lokalu. Ustawodawca zatozyl, ze wszelkie podwyzki czynszu,
prowadzace do zwigkszenia jego wysokosci z przekroczeniem wymienionego putapu, maja,
podlegaé szczegélnym rygorom: od wymogu pisemnego wyjasnienia przyczyn podwyzki
ijej kalkulacji (na zadanie lokatora), az po szczegdlna ochrone sadowa. Wynika stad —
co budzi watpliwoéci wnioskodawcy — ze podwyzki, ktére nie prowadzg do przekroczenia
wzmiankowanego pulapu, tej szczegélnej ochronie nie podlegaja.

Trybunat Konstytucyjny nie podziela watpliwosci wnioskodawcy w tym
wzgledzie. Celem wprowadzenia 3-procentowego putapu czynszu jest z jednej strony jego
chotby symboliczne ,urealnienie” (zblizenie do poziomu dajacego wiascicielowi
minimalne ,,pole manewru”, dalekiego jednak od poziomu czynszdw pobieranych przez
wiascicieli na ,,wolnym rynku” i akceptowanych przez wielu najemcéw), z drugiej za$

swoista ochrona grupy lokatoré6w o niskich dochodach, ktérzy zajmuja czesto lokale
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substandardowe. Logiczne jest zatozenie, ze lokator, ktérego czynsz podwyzszany je,

powyzej wymienionego pulapu, korzysta z rozbudowanej (inna sprawa, czy skutecznej,
0 czym nizej) ochrony, pozwalajacej na uniknigcie dyktowania wysokosci czynszéw
w dowolnej wysokosci, bez konkretnego i sprawdzalnego uzasadnienia. Temu logicznemu
zatozeniu musi odpowiadaé zalozenie przeciwne, iz lokatorzy, wobec ktérych dokonano
podwyzki nieprowadzacej do przekroczenia pulapu 3-procentowego, korzystaja z ochrony
stabszej, co nie znaczy, ze sa jej pozbawieni. Zarzut Rzecznika Praw Obywatelskich bylby
zasadny, gdyby tacy lokatorzy nie mieli zadnych prawnych mozliwosci zadania kontroli
podwyzki i przeciwdzialania jej. Taka sytuacja jednak — jak trafnie wskazat Prokurator
Generalny ~ nie ma miejsca. Nie sposéb wiec uznaé, ze stan ten — sam w sobie — narusza
normy konstytucyjne 1 uniemozliwia ochrone przed podwyzka obiektywnie
nieuzasadniona, natomiast kwestia instrumentéw prawnych, ktére moga byé brane pod
uwage, wychodzi poza granice niniejszej sprawy.

Wprowadzone przez ustawodawce kryterium wysokosci podwyzki pozwala na
zréwnowazenie intereséw obu stron stosunku prawnego na pewnym poziomie -—
osiagnigcie celu, ktérym jest ochrona lokatora przed nadmiemymi podwyzkami, odbywa
si¢ z poszanowaniem pewnych proporcji w ograniczaniu uprawnien wilascicieli. Zdaniem
Trybunatu Konstytucyjnego przyznanie wszystkim lokatorom jednakowego standardu
ochrony ~ do czego prowadziloby orzeczenie po mysli wnioskodawey — oznaczatoby po
pierwsze naruszenie delikatnej réwnowagi pomigdzy prawami lokatoréw a prawami
wiascicieli, ponadto za$ latwo mogtoby sie obrécié przeciwko interesom tych pierwszych.
Mozliwos¢ kwestionowania kazdej podwyzki w trybie okreslonym art. 8a ust. 5 ustawy
lokatorskiej doprowadzitaby bowiem do znaczacego wzrostu liczby spraw przed sadami,
to zas musialoby si¢ przelozyé na wydluzenie czasu niezbednego do uzyskania
prawomocnych rozstrzygnigé. Tymczasem ochrona przed podwyzka czynszu moze byé
uznana za efektywna, tylko jesli prowadzi do szybkiego uzyskania werdyktu sadu. Sui
generis ,,odroczenie” oplacania czynszu na czas postepowania (art. 8a ust. 6 pkt 1 ustawy)
jest w tym wzgledzie remedium dyskusyjnym — prowadzacym w istocie po pierwsze
do swoistego ,kredytowania” lokatoréw przez wiasciciela, po wtére zas do kumulacji
obcigzenia lokatora kwota wielomiesiecznej podwyzki (cho¢ to akurat jest kwestia
dyskusyjna, o ktérej mowa w punkcie 5 uzasadnienia).

Skoro art. 8a ust. 4 nie pozbawia lokatoréw ochrony przed nieuzasadnionymi

podwyzkami czynszéw (w ,.zwyklym” trybie wiasciwym dla spraw cywilnych), ale
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jedynie ogranicza mozliwogé zastosowania szczegblnej procedury ochronnej, to nie Sposéb
uzna¢, ze ustawodawca dopuscit sie naruszenia wskazanych we wniosku przepiséw

Konstytucii.

5. Odnoszac sie do zarzutu niezgodnosci art. 8a ust. 5 ustawy lokatorskiej
z wymienionymi we wniosku normami  konstytucyjnymi, Trybunat Konstytucyjny
wskazuje, ze wyzej przedstawione uwagi co do konstytucyjnosci  ograniczenia
normowanego tym przepisem trybu kwestionowania podwyzek (tylko do podwyzek
prowadzacych do przekroczenia przez czynsz pulapu 3% wartosci odtworzeniowe;j lokalu)
w aspekcie art. 64 ust. 112 w zwigzku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76 ustawy zasadniczej
zachowuja aktualnosé.

Whnioskodawca trafnie jednak dostrzega, ze ustawa lokatorska nie okresla
kryteriow pozwalajacych sadowi na wydanie rozstrzygnigcia Opartego na racjonalnych
przestankach. Nie ulega watpliwosci, ze kryterium takim nie Jest ,,zasadnos$é” czy tez
»bezzasadnos¢” dokonania podwyzki. Nie sposéb odmdéwié shusznosci twierdzeniu
wnioskodawcy (s. 5 wniosku), ze z punktu widzenia wiasciciela lokalu kazda podwyzka
jest ,,zasadna”, zmniejsza bowiem jego straty ponoszone z tytutu utrzymania- budynku
W nalezytym stanie technicznym, ewentualnie powigksza jego zysk (choé w polskich
realiach jest to stan raczej rzadki), natomiast z punktu widzenia lokatora kazda podwyzka
— powodujac wszak wzrost jego wydatkéw — jest , bezzasadna®, Ten stan rzeczy prowadzi¢
musi do daleko posunigtej nieprzewidywalnosci i arbitralnosci rozstrzygnieé sadowych.
Trybunat Konstytucyjny stwierdzit w postanowieniu sygnalizacyjnym, ze »iryb sadowej
kontroli — bez normatywnego wskazania jej przestanek — staje si¢ (...), je$li nie
iluzoryczny, to na pewno bardzo utrudniony i nieprzewidywalny. Moze on tez prowadzié
w tych warunkach do rozstrzygnie¢ zgota arbitralnych. Jest bardzo prawdopodobne,
ze w istniejacym stanie prawnym sady bytyby zmuszone nie tyle kontrolowaé sam prawny
mechanizm podwyzek, co tworzy¢ ad hoc system kryteridw, pozwalajacych dopiero
nastepnie ustalaé zasadnogé podwyzki badz oceniaé Jjej wysokosé”.

Nie ulega watpliwosci, ze jednym z obowiazkéw ustawodawcy jest przestrzeganie
zasad poprawnej legislacji, ktérych respektowanie jest funkcjonalnie zwiazane z pewnoscig
i bezpieczenistwem prawnym oraz z ochrong zaufania do pafistwa i stanowionego przez nie
prawa. Tym samym za niedopuszczalne trzeba uznaé funkcjonowanje w systemie
prawnym przepisu, ktéry daje organom paristwa — w omawianym przypadku sadom — zbyt

duza swobode, prowadzaca w tym przypadku do zupeinej dowolnoéci rozstrzygnieg.
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Podstawowa wada kwestionowanego przepisu wynika nie tyle z jeg
sformutowania, ile z braku ustawowego okreslenia elementéw sktadowych czynsz
1 czynnikéw uzasadniajacych jego podwyzszanie, o czym Trybunat Konstytucyijn
wypowiedzial sie szeroko w postanowieniu sygnalizacyjnym. Dopiero wyczerpujac
okreslenie owych sktadowych, w sposéb analogiczny do okreslenia »oplat niezaleznych o
wiasciciela”, pozwolitby sadowi na racjonalng ocene ,,zasadnoséci” albo »bezzasadnosci
podwyzki, a tym Samym prowadzito do pewnej przewidywalnosci orzeczen sadowycl
wtym zakresie. Milczenie ustawodawcy w kwestiach poruszonych w postanowienit
sygnalizacyjnym musi prowadzi¢ do stwierdzenia, ze art. 8a ust. 5 przez swe
niedookreslono$é¢ narusza zasady przyzwoitej legislacji, a zatem jest niezgodny z art. 2

Konstytucji.

6. W zakresie badania art. 8a ust. 6 pkt 1 ustawy lokatorskiej pozostaja w mocy
poczynione wyzej uwagi co do respektowania przez ustawodawce wymogdw poprawne;j
legislacji. Przepis ten nie rozstrzyga, czy w razie uznania przez sad ,,zasadnosci” (albo
»CZgsciowe] zasadnosci”) podwyzki czynszu lokator ma obowiazek wyréwnania rdznicy
czynszu (pomiedzy czynszem ptaconym do chwili wypowiedzenia a czynszem , zasadnie”
podwyzszonym) za okres mieszczacy sie pomiedzy uplywem terminu wypowiedzenia
a werdyktem sadu, czy tez g0 nie ma, bo prawny obowigzek uiszczania podwyzszonego
Czynszu powstaje dopiero z dniem uprawomocnienia sie orzeczenia sadowego. Zaskarzony
przepis — umozliwiajac niejednolita wykladnie - nie gwarantuje tym samym pewnosci
prawa ani nie zapewnia bezpieczenstwa prawnego. Na jego gruncie nie Sposob przesadzié
zadnego z kierunkéw wykladni, co nie da si¢ pogodzi¢ z wymogami stawianymi przez
Konstytucje. Wydaje sig, ze wzgledy stusznosci przemawiajg za tym, by réznica czynszu
byla przez lokatora zwracana po wydaniu przez sad prawomocnego orzeczenia. Korzystne
dla lokatora sui generis »odroczenie” podwyzki Czynszu na czas badania jej zasadnosci
nie powinno przeksztalcaé si¢ w jej faktyczne wielomiesieczne zawieszenie, w stosunku
do chwili zaistnienia uzasadnionej potrzeby jej wprowadzenia. , Kredytowanie” lokatora
przez wiadciciela (przy zatozeniu zasadno$ci podwyzki) nie moze przeksztatcaé sie
wsrodek wymuszania na whasciciely swego rodzaju ,darowizny”, nie powinno tez
zachecaé lokatoréw do bezwarunkowego i automatycznego zaskarzania wszystkich
podwyzek w nadziei ich odsunigcia w czasie. Sad kontrolujacy dokonanie podwyzki, bada
J&j ,.zasadno$¢” ex func (ocenia, czy podwyzka byla ,zasadna” w momencie jej

wprowadzenia), nie za$ ex nunc (nie ocenia, czy jest ,,zasadna” w chwili orzekania).



W $wietle POWyzszego przepis nie moze zosta¢ uznany za zgodny z zasadam

wynikajacymi z art. 2 Konstytucji.

7. Artykut 8a ust. 7 ustawy lokatorskiej wylacza spod ustawowego |, rezimy
podwyzkowego” trzy kategorie podwyzek, a mianowicie: podwyzki nieprzekraczajace
w skali roku 10% dotychczasowego czynszu (pkt 1), podwyzki optat ponoszonych przez
spotdzielcow i niespéidzielcdw na podstawie ustawy spétdzielcze; (pkt 2) oraz podwyzki

oplat niezaleznych od wiadciciela (pkt 3).

art. 8a ust. 1-6 ustawy lokatorskie; pociaga za sobg — w opinii wnioskodawcy — trojakie
konsekwencje: umozliwia ustalenie w umowie terminu wypowiedzenia krétszego
niz 3-miesigczny, pozwala na nieuzasadnianje podwyzki, nawet jesli w jej wyniku

wysokosé czynszu przekroczy w skali roku 3% wartosci odtworzeniowe; lokalu, a takze

Rzecznika Praw Obywatelskich — na niekontrolowane, Przynajmniej przy wykorzystaniu
instrumentéw ustawy lokatorskiej, dokonywanie podwyzek €zynszu, jesli spelniajg one
wymog nieprzekroczenia w skali roku putapu 10% dotychczasowego czynszu.

Stwierdzi¢ nalezy, ze ustawodawca wyraznie zréznicowat standardy ochronne,

konieczna jest Jednak analiza skutkéw, do jakich ono prowadzi.

W odniesieniu do potencjalnie zbyt krétkiego okresu wypowiedzenia zmieniajacego
Wysokos$¢ czynszu, wskazaé trzeba, ze wynika on z umowy stron. Nawet kodeks cywilny
przewiduje termin krétszy od trzymiesigcznego — zgodnie z jego art. 685! » Wynajmujacy

lokal moze podwyzszy¢é €zynsz, wypowiadajac dotychczasowg wysoko$é czynszu

najpdzniej na miesiac naprzéd, na konjec miesiaca kalendarzowego”, a regulacja ta, cho¢

Umowy przewidziany art. 688 kodeksu cywilnego. W zwigzku z powyzszym
niebezpieczenstwo zbyt krétkiego terminu Wypowiedzenia wysokosci czynszu jest

iluzoryczne.
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W kwestii braku mozliwosci zaskarzenia podwyzki nizszej niz IO-procento\\‘
W trybie przewidzianym art. 8a ust. § ustawy lokatorskiej, aktualnogé zachowuja ustalenia
przedstawione w punkcie 4 uzasadnienia, dotyczace konstytucyjnoéci zréznicowania
procedur podwazenia podwyzki (zwykly tryb whasciwy dla Spraw cywilnych i tryb
szczegolny oparty na postanowieniach ustawy lokatorskiej).

Inaczej natomiast rzecz si¢ przedstawia w przypadku trzeciej z konsekwencji,
ktéra rodzi art. 8a ust. 7 pkt 1 ustawy lokatorskiej, tj. mozliwogci wprowadzenia podwyzki
wprawdzie nizszej niz 10-procentowa, powodujacej jednak przekroczenie w skali roku
pulapu 3% wartoéci odtworzeniowej lokalu. Takie unormowanie wiaze sie z brakiem
koniecznosci przedstawienia przyczyn podwyzki i jej kalkulacji oraz barkiem mozliwosci
zaskarzenia podwyzki w trybie okre§lonym art. 8a ust. 5 ustawy. Problem ten Trybunat
Konstytucyjny poruszyl w postanowieniu sygnalizacyjnym, stwierdzajac, ze »Wylaczenie
co do zasady trybu sadowej kontroli podwyzek czynszéw i oplat w przypadku, jesli nie
przekraczaja one w skali roku 10% dotychczasowego czynszu (...), w wielu przypadkach
bedzie pozbawialo lokatorw koniecznej ochrony, a niejednokrotnie moze doprowadzié
w ciagu kilku lat do wywindowania Czynszéw na poziom obiektywnie nieusprawiedliwiony”.

W nawigzaniu do ustales poczynionych w punkcie 4 uzasadnienia Trybunat
Konstytucyjny stwierdza, ze przekroczenie putapu 3% wartoci odtworzeniowej lokalu
wdrodze podwyzki nizszej niz 10-procentowa to przypadek, w ktérym wylaczenie
dokonane moca art. 8a ust. 7 pkt 1 ustawy lokatorskiej musi by¢ uznane za
niekonstytucyjne. Skoro ustawodawca postanowil, ze o szczegélnym trybie sadowej
kontroli podwyzek decyduje ,,docelowa” wysokos$é czynszu, to winien doprowadzi¢ do
sytuacji, w ktérej kazda podwyzka prowadzaca do przekroczenia w skali roku 3% warto$ci
odtworzeniowej lokalu podlega kontroli w tym trybie, niezaleznie od tego, czy podwyzka
ta — w relacji do dotychczasowego Czynszu — wynosi 5% czy 15%. W zwiazku
Z powyzszym art. 8a ust. 7 pkt 1 nalezy uznaé za niezgodny ze wskazanymi wzorcamji
kontroli w zakresie, w jakim umozliwia podwyzszenie czynszu powyzej 3% wartodci
odtworzeniowej lokalu z pominigciem postanowien art. 8a ust. 1-6 ustawy lokatorskie;.

Trybunat Konstytucyjny zwraca uwage, ze analizowany przepis, pozwalajac
na wprowadzanie bez kontroli podwyzek nieprzekraczajacych w  skali roku 10%
dotychczasowego czynszu, wydaje sie niezrozumiaty i nadmiernie uprzywilejowujacy
wiascicieli lokali. Mozliwosé wprowadzenia takich podwyzek jest niezalezna od zrédia
stosunku prawnego, z ktérego wynika obowiazek placenia Czynszu, ponadto zas odnosi sie

do czynszéw, ktérych wysokos$¢ nie przekracza 3% wartosci odtworzeniowej, jest jej
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réwna, a takze takich, ktérych wysoko$¢ owa procentowa wartoéé przekracza. W jednakiej
mierze odnosi sie tez do czynszdw, ktére dawniej mialy charakter ,.czynszow
regulowanych”, jak i do ,czynszow wolnych”. Na podstawie zaskarzonego przepisu
wynajmujacy poprzez cykl corocznych podwyzek (kazdorazowo nieprzekraczajacych 10%
dotychczasowego czynszu) moze swobodnie — bez uzasadnienia, kontroli, a takze bez
zwiekszania wartoéci $wiadczenia niepienieznego, jakim jest udostepnienie lokalu —
windowaé czynsze, podwyzszajac je ponad poziom inflacji. Problemem tym Trybunat
Konstytucyjny zajat si¢ juz w orzecznictwie, stwierdzajac w wyroku z 2 pazdziernika 2002 r.,
K 48/01 (OTK ZU Nr 5/A/2002, poz. 62), ze ,upowaznienie wiascicieli mieszkan do
podnoszenia czynszu ponad inflacje (...) jest pozbawione podstaw. Dopuszczenie,
by czynsz wolny, wynegocjowany Zz lokatorem, rést szybciej niz inflacja, nie znajduje
zadnego uzasadnienia w realiach ekonomicznych, dziata zdecydowanie proinflacyjnie,
a ponadto w sposdb oczywisty kiéci sie z celem ustawy, ktérym jest — zgodnie z jej
tytutem — ochrona praw lokatorow”. Trybunat Konstytucyjny zwrécit uwage na odrebnosé
kwestii dopuszczalno$ci podwyzek wynikajacych z dokonania przez wiasciciela budynku
remontéw (podnoszacych standard lokalu, zwiekszajacych jego komfort lub wplywajacych
na zmniejszenie oplat ponoszonych odrebnie przez najemce, np. Z tytutu ogrzewania),
podkreslit jednak, ze obce ustawodawstwa przewiduja specjalny tryb podnoszenia czynszu
w takich przypadkach, chroniac lokatora przed zaskakujacymi go remontami, czy tez
nierzetelnym wyliczaniem ich kosztow.

Trybunat Konstytucyjny stwierdza, ze konsekwencja kwestionowanego przepisu
jest umozliwienie zmuszania lokatoréw, ktdrzy zaakceptowali wynegocjowang stawke
poczatkowg czynszu, do wnoszenia coraz wyzszych oplat za niezmienione $wiadczenie,
co stanowi oczywiste naruszenie ich praw, chronionych wszak moca art. 64 ust. 2

Konstytucji.

8. W zakresie zarzutéw postawionych przez wnioskodawce art. 8a ust. 7 pkt 2
ustawy lokatorskiej Trybunat Konstytucyjny wskazuje, ze swoj poglad w tym wzgledzie
wyrazil jasno w postanowieniu sygnalizacyjnym z 29 czerwca 2005 r., sygn. S 1/05 (OTK
7U nr 6/A/2005, poz. 77). Zauwazyl w nim, ze , Ustawodawstwo dotyczace ochrony
lokatoréw, bedace wypelnieniem konstytucyjnej normy art. 75 ust. 2 i art. 76 Konstytucji,
obejmuje wszystkie osoby fizyczne zajmujace lokale mieszkalne na podstawie tytutu
innego niz wiasnos¢. (...) wszystkim postaciom tych praw, jako praw majatkowych,

zapewniona jest ochrona przewidziana przez art. 64 ust. 2 Konstytucji. Z art. 75 ust. 2
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Konstytucji nie wynika, ze ochrona wszystkich lokatoréw musi by¢ uregulowana w _]Cdn\

ustawie. Jesli jednak poszczegolne przypadki tej ochrony przewidziane sa w réznych
ustawach wlasciwych dla stosunkéw danego rodzaju, zréznicowanie ochrony nie moze byé
dowolne, ale powigzane byé musi z charakterem prawnym tych stosunkéw. Uwaga ta
odnosi si¢ réwniez do zréznicowania rodkéw ochrony, przewidzianych w te] samej
ustawie”. Podkreslit tez, ze »wprowadzenie odmiennych zasad sadowej kontroli
podwyzszania czynszéw (...) wynikajace z aktualnie obowiazujacej ustawy [lokatorskie;j]
oraz z ustawy [spétdzielczej] — nie jest (...) uzasadnione. W jednym i drugim wypadku
chodzi bowiem o identyczne cele tej kontroli oraz identyczne kryteria tej oceny,
aczkolwiek katalog elementéw oplat spétdzielczych z natury rzeczy musi by¢ ograniczony.
Ustawodawstwo musi w tym wypadku tworzyé konsekwentnie jednakowy poziom
ochrony dla wszystkich lokatoréw, okre$lajac pewne minimum standardu tej ochrony”.

Konstytucyjnie niedopuszczalne jest — w opinii Trybunatu Konstytucyjnego —
zrdznicowanie okresu dzielacego uzyskanie przez lokatora informacji o podwyzce czynszu
(optat za uzywanie lokalu spotdzielczego) a aktualizacja obowiazku jego (ich) ptacenia
w podwyzszonej wysokosci. Ustawa lokatorska odmiennie niz ustawa spétdzielcza okredla
dtugosé tego okresu, ktéry w wypadku czynszu wynosi 3 miesiace (art. 8a ust. 2 ustawy
lokatorskiej), natomiast w przypadku opfat za uzywanie lokalu spotdzielczego - 2 tygodnie
(art. 4 ust. 8 ustawy spbidzielczej). Kolejne nieuzasadnione zréznicowanie przejawia sie
w odmiennym uksztattowaniu platnosci po podwyzce — w razie Jjej zakwestionowania
na drodze sadowej najemca placi czynsz w dotychczasowej wysokosci (art. 8a ust. 6
ustawy lokatorskiej), za$ spéldzielca (i niespétdzielca) obowiazany jest do uiszczania optat
w wysokoéci podwyzszonej (art. 4 ust. 8 ustawy spotdzielczej). Odmiennie jest tez
skonstruowana kwestia cigzaru dowodu zasadnosci podwyzki, ktéry spoczywa
na wiascicielu lokalu (art. 8a ust. 5 zd. 2 ustawy lokatorskiej) oraz — niejako odwrotnie —
na spéldzielcy (i niespétdzielcy).

W $wietle powyzszego art. 8a ust. 7 pkt 2 musi zosta¢ uznany za niezgodny
ze wskazanymi wzorcami kontroli.

Na marginesie wskazaé nalezy, ze ustawodawca dla uporzadkowania stanu
prawnego powinien pilnie znowelizowaé ustawg spdtdzielcza w sposéb gwarantujgcy
— W omawianym zakresie — spéldzielcom i niespétdzielcom prawa analogiczne do
przystugujacych najemcom na podstawie ustawy lokatorskiej. Winno to nastgpic
niezaleznie od faktu, ze — z chwila ogloszenia niniejszego wyroku — do spéldzielcow

i niespétdzielcéw znajda zastosowanie przepisy ,,wzgledniejszej” ustawy lokatorskiej,
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CO a contrario wynika z jej art. 3 ust. 3. Skoro bowiem przepisy ustawy lokatorskiej
»Ni€ naruszajg przepiséw innych ustaw regulujacych ochrone praw lokatoréw w sposdb
korzystniejszy dla lokatora”, to trzeba uzna¢, ze tym samym ,,naruszajg” (czy wiasciwie
»przetamujg”) one regulacje dla lokatoréw mniej korzystne, a takowy charakter maja

uregulowania ustawy spétdzielczej.

9. Zdaniem wnioskodawcy art. 9 ust. 1 ustawy lokatorskiej, uniemozliwiajacy
podwyzszanie czynszu (z wyjatkiem oplat niezaleznych od wladciciela) czedciej niz
co 6 miesiecy mial petnié¢ funkcje ochronng, nie pozwalajac wiascicielowi na zbyt czeste
podwyzki czynszu. Jednak brak okredlenia przez ustawodawcg poczatku biegu owego
6-miesigcznego terminu (data zlozenia oswiadczenia woli o wypowiedzeniu
dotychczasowej wysokosci czynszu, data uptywu okresu wypowiedzenia czy moze data
uprawomocnienia si¢ wyroku sadowego wydanego w sprawie zasadnosci podwyzki) nie da
si¢ uzupetni¢é w drodze powszechnie aprobowanej wyktadni, co wyklucza jednolite
stosowanie prawa.

Z pogladem tym nalezy sie catkowicie zgodzié, przypominajac twierdzenie
zawarte w postanowieniu sygnalizacyjnym, ze ,brak jednoznacznego wskazania,
jak nalezy liczy¢ tak istotny dla calego mechanizmu kontroli podwyzek okres, musi byé
uznany za niedopuszczalny z punktu widzenia zasady poprawnej legislacji (art. 2
Konstytucji)”. Niniejsze orzeczenie o niekonstytucyjnosci art. 9 ust. 1 ustawy lokatorskiej

stanowi rezultat bezczynnosci ustawodawcy.

10. Poniewaz utrata mocy obowiazujacej przez art. 8a ust. 6 pkt1 i art. 9 ust. 1
ustawy lokatorskiej z dniem ogloszenia niniejszego wyroku miataby donioste i negatywne
skutki zaréwno dla whascicieli lokali jak i dla lokatoréw, Trybunat Konstytucyjny — w celu
umozliwienia ustawodawcy stosownej ingerencji — na podstawie art. 190 ust. 3 Konstytucji
okresla termin utraty mocy tych przepiséw na 31 grudnia 2006 r. Jednoczeénie Trybunat
Konstytucyjny uznaje, ze — z uwagi na zakresowy charakter werdyktu — nie jest konieczne

odroczenie wejscia w zycie wyroku w zakresie art. 8a ust. § ustawy lokatorskie;.

11. Trybunatowi Konstytucyjnemu wiadomo o pracach trwajacych nad
nowelizacja ustawy lokatorskie;. Stosowny projekt, zmierzajacy do realizacji wigkszosci
sugestii zawartych w postanowieniu sygnalizacyjnym, zostal skierowany do uzgodnien
migdzyresortowych. Poniewaz jednak nie sg oczywiste ani ostateczny ksztalt przysziego

przedtozenia rzadowego, ani tez forma, jaka projekt ten uzyska w toku prac
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parlamentarnych, Trybunat Konstytucyjny uznat wydanie niniejszego orzeczenia
za niezbgdne. Oczywiste jest przy tym, ze wydanie wyroku nie zwalnia ustawodawcy
od nadania przepisom prawa tresci uwzgledniajacej ustalenia Trybunatu Konstytucyjnego,
szczegblnie w odniesieniu do rozstrzygnig¢ zakresowych.

Trybunat Konstytucyjny przypomina, Ze w postanowieniu sygnalizacyjnym
podkreslit, iz ,,aktualnie nie jest juz mozliwe fragmentaryczne, czy tez przejsciowe,
regulowanie tej problematyki [i] konieczne sa w tej materii rozwiazania kompleksowe,
o celach wyraznie okreslonych i zgodnych z Konstytucja”. Oznacza to, ze ustawodawca
moze rozwazy¢ celowodé stworzenia nowej kompleksowej regulacji zagadnier, ktére

tylekro¢ byty przedmiotem konstytucyjnoprawnych watpliwosci.

Z tych wzgledéw Trybunat Konstytucyjny orzekt jak w sentencji.

Na oryginale wlasciwe podpisy.

Za zgodnosé:
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