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WYROK
z dnia 19 kwietnia 2005 r.
Sygn. akt K 4/05"

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej

Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Marek Safjan — przewodniczacy
Teresa Degbowska-Romanowska
Marian Grzybowski

Adam Jamréz

Wiestaw Johann

Biruta Lewaszkiewicz-Petrykowska
Ewa Letowska

Marek Mazurkiewicz

Andrzej Maczynski

Janusz Niemcewicz

Jerzy Stepien — sprawozdawca
Mirostaw Wyrzykowski

Marian Zdyb

Bohdan Zdziennicki,

protokolant: Grazyna Szatygo,

po rozpoznaniu, z udziatem wnioskodawcy oraz Sejmu, na rozprawie w dniu 19

kwietnia 2005 r., wniosku Prokuratora Generalnego o zbadanie zgodnosci:

1) art. 1 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz. U. Nr 281, poz.
2783) w zakresie, w jakim nadaje nowe brzmienie art. 9 ust. 1 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733 ze
zm.), w czesci dotyczacej ograniczenia wysokosci rocznej podwyzki
czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu gdy poziom rocznego czynszu
lub innych optat za uzywanie lokalu przekracza 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu,

2) art. 1 ustawy z dnia 22 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. Nr 281, poz. 2786) w zakresie, w jakim dodaje ust. la do art. 9
ustawy z 21 czerwca 2001 r. powotanej w punkcie 1,

— z art. 2 oraz art. 64 ust. 1 1 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej,

orzeka:

" Sentencja zostata ogtoszona dnia 26 kwietnia 2005 r. w Dz. U. Nr 69, poz. 626.



1. Art. 1 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz o zmianie niektéorych ustaw (Dz. U. Nr 281, poz. 2783), w czeSci
zawierajacej wyrazy: ,,a jezeli poziom rocznego czynszu lub innych oplat za uzywanie
lokalu, z wylaczeniem oplat niezaleznych od wlasciciela, przekracza 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu, to roczna podwyzka nie moze by¢ wyzsza niz 10%
dotychczasowego czynszu albo dotychczasowych oplat za uzywanie lokalu, liczonych
bez oplat niezaleznych od wlasciciela”, jest niezgodny z art. 2 oraz art. 64 ust. 1i2 w
zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

2. Art. 1 ustawy z dnia 22 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr
281, poz. 2786) jest niezgodny z art. 2 oraz art. 64 ust. 1 i 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3
Konstytucji.

UZASADNIENIE:
I

1. Prokurator Generalny wnidst o stwierdzenie niezgodnosci z art. 2 i art. 64 ust. 1 1
2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji dwoch przepiséw nastepujacych ustaw:

1) art. 1 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o
zmianie niektorych ustaw (Dz. U. Nr 281, poz. 2783; dalej: ustawa z 17 grudnia 2004 r.) w
zakresie, w jakim nadaje nowe brzmienie art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
(Dz. U. Nr 71, poz. 733 ze zm.; dalej: ustawa z 21 czerwca 2001 r., ustawa o ochronie
praw lokatoréw), w czgsci dotyczacej ograniczenia wysokosci rocznej podwyzki czynszu
lub innych optat za uzywanie lokalu, gdy poziom rocznego czynszu lub innych optat za
uzywanie lokalu przekracza 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu,

2) art. 1 ustawy z dnia 22 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 281,
poz. 2786; dalej: ustawa z 22 grudnia 2004 r.) w zakresie, w jakim dodaje ust. 1a do art. 9
ustawy z 21 czerwca 2001 r. powotanej w pkt 1.

Nowelizacja ust. 1 art. 9 ustawy z 21 czerwca 2001 r. polega na dodaniu do
dotychczasowej jego tresci (,,Podwyzszanie czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu,
z wyjatkiem optat niezaleznych od witascicieli, nie moze by¢ dokonywane czgsciej niz co 6
miesigcy”’) stow: ,.a jezeli poziom rocznego czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, z
wylaczeniem optat niezaleznych od wtasciciela, przekracza 3% warto$ci odtworzeniowe;j
lokalu, to roczna podwyzka nie moze by¢ wyzsza niz 10% dotychczasowego czynszu albo
dotychczasowych optat za uzywanie lokalu, liczonych bez optat niezaleznych od
wiasciciela”.

Z kolei na podstawie art. 1 ustawy z 22 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
dodany zostat ust. 1la po ust. 1 art. 9 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow w brzmieniu: ,,Przepis ust. 1 stosuje si¢ takze w przypadku podwyzszania
czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem oplat niezaleznych od
wlasciciela, jezeli poziom rocznego czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, z
wylaczeniem oplat niezaleznych od wiasciciela, po podwyzce miatby przekroczy¢ 3%
wartosci odtworzeniowej lokalu™.



W ocenie Prokuratora Generalnego stan prawny zaistniaty w wyniku nowelizacji
$wiadczy nie tylko o nieprzestrzeganiu przez ustawodawcg zasad przyzwoitej legislacji, ale
doprowadza do nadmiernej (nieproporcjonalnej) ingerencji zaskarzonych przepiséw w
prawa i wolno$ci obywatelskie — zwlaszcza w prawo wiasnosci — art. 64 ust. 112 w
zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Dodany przepis art. 9 ust. la ustawy z 21 czerwca 2001 r., zostatl sformulowany
nieprecyzyjnie, poprzez niejasne odestanie do ust. 1 tego artykulu. Zauwazalny brak
komunikatywno$ci moze, w poczatkowym okresie jego stosowania, prowadzi¢ do
interpretacji niezgodnych z intencja ustawodawcy, zanim prawidlowa wyktadnia zostanie
ustalona w orzecznictwie sadowym. Niezaleznie od tego, sprzeczne z zasadami
przyzwoitej legislacji (art. 2 Konstytucji) jest zwlaszcza ustanowienie szczeg6lnej drogi
sadowej w celu kontroli zasadno$ci podwyzek i jednoczesne jej wylaczenie wobec tresci
art. 9 ust. 1 ustawy, co czyni dokonana nowelizacj¢ w cato$ci niespojna.

Zdaniem Prokuratora Generalnego art. 9 ust. 1 ustawy z 21 czerwca 2001 r., w
wyniku jego nowelizacji na mocy art. 1 pkt 9 lit. a ustawy z 17 grudnia 2004 r., stat si¢
przepisem arbitralnie ksztattujacym sytuacj¢ prawna stron umowy najmu. Ustawodawca
przyjat bowiem rozwiazanie, ktore nie stwarza podstaw do uznania, ze zachowana zostata
rownowaga pomiedzy prawami najemcow i wiascicieli.

Przed 31 grudnia 2004 r., art. 9 zawieral jedynie ograniczenie o charakterze
czasowym, pozwalajace na podwyzszanie czynszu nie czgsciej niz co 6 miesigcy, gdyz
wyrokiem Trybunalu Konstytucyjnego z 2 pazdziernika 2002 r., sygn. K 48/01 (OTK ZU
nr 5/A/2002, poz. 62; Dz. U. Nr 168, poz. 1383), uznano za niekonstytucyjny jego ust. 3,
okreslajacy zasady podwyzszania czynszu. Przepis ten utracit moc obowiazujaca z dniem
10 pazdziernika 2002 r. Zdaniem Prokuratora Generalnego obecna regulacja, bgdaca
nastepstwem kwestionowanej nowelizacji, jest powrotem — w pewnym sensie — do stanu
prawnego wczesniej ocenionego przez Trybunat jako niekonstytucyjny.

Przepis art. 9 ust. 1 ustawy, w obowiazujacym brzmieniu, ma zastosowanie do
najmu nawigzanego w drodze umowy pomigdzy stronami, ktore od dawna w sposob
swobodny moga negocjowaé okreslona stawke czynszu, kierujac si¢ standardem
wynajmowanego mieszkania i sytuacja rynkowa (popytem i podaza). Ustawodawca, po raz
kolejny, wymienionym przepisem ingeruje w prawo swobodnego, negocjacyjnego,
ksztattowania uméw najmu. Wyznaczajac za$ sztywna granicg rocznej podwyzki czynszu,
ktéra nie zawsze bedzie odpowiadaé korzystnej zmianie warunkéw mieszkaniowych,
stawia osobg wynajmujaca w pozycji strony stabsze;j.

Zakwestionowane przepisy powoduja ingerencj¢ zarowno w prawo wilasnosci, jak i
W prawa najemcow, w sposob nadmierny, a ponadto nieadekwatny do zakladanego celu.
Prowadza bowiem do reglamentacji wysokosci podwyzek czynszu, w celu ochrony praw
wszystkich najemcéw, bez wzgledu na to, czy w kazdym przypadku istnieje rzeczywista
potrzeba spoteczna, a wigc takze gdy dotyczy to najemcow dobrze finansowo
sytuowanych. Mechanizm wprowadzony przez kwestionowane przepisy ingeruje —
arbitralnie — w prawa witascicielskie oséb wynajmujacych lokale mieszkalne, bez wzgledu
na to, czy otrzymywany czynsz daje im mozliwos¢ korzystania z podstawowych
uprawnien sktadajacych si¢ na prawo wlasnosci, takich jak pobieranie z niej pozytkdw.

Watpliwosci  Prokuratora Generalnego budzi takze tryb kontroli sadowe;,
przewidziany w art. 8a ust. 51 6 pkt 1 w zwiazku z ust. 7 pkt 1 tego artykutu ustawy z 21
czerwca 2001 r.

Poddanie szczegdlnej kontroli sadowej podwyzek czynszu — co wynika ze
znowelizowanych przepisow — moze mie¢ miejsce jedynie w przypadku podwyzki
powyzej 10% dotychczasowego czynszu. W $wietle zakwestionowanej nowelizacji, taka
podwyzka jest mozliwa w przypadku nieprzekroczenia 3% warto$ci odtworzeniowe;.



Zatem kontrola sadowa zostana objgte podwyzki, ktorych mogt dokonywa¢ wynajmujacy
wladciciel, m.in w ramach art. 28 ust. 2 ustawy z 2001 r. Natomiast wszystkie podwyzki
przekraczajace 3% warto$ci odtworzeniowej nie beda podlegaly merytorycznej kontroli
sadowej, co do ich zasadno$ci, z uwagi na to, ze nie moga by¢ wyzsze niz okreslony 10%
limit. Jesli wigc celem ustawodawcy byta szczegdlna kontrola sadowa podwyzek
czynszOw, ustanowiona w interesie najemcéw, to nie jest ona w stanie doprowadzi¢ do
racjonalnie uzasadnionego skutku.

W konkluzji Prokurator Generalny uznat, ze kwestionowane przepisy sa niezgodne
z art. 64 ust. 112 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

2. Wniosek Prokuratora Generalnego poparty zostal w calej rozciaglosci przez
Ogolnopolskie Stowarzyszenie Wlascicieli Nieruchomosci. Stowarzyszenie przedstawito
obszerne stanowisko w sprawie ustawy z 22 grudnia 2004 r., zbiezne w zasadniczych
punktach z wnioskiem Prokuratora Generalnego. W stanowisku stwierdzono, ze
zaskarzone normy w sposob drastyczny naruszaja nabyte w 1994 r. prawa wiascicieli
nieruchomos$ci do pobierania czynszéw pokrywajacych koszty utrzymania nieruchomosci
oraz dochdd. Wprowadzone ograniczenia godza w istote prawa wtasnosci i1 sa oderwane od
realiow ekonomicznych, czego szczegdlnym wyrazem jest brak jakiegokolwiek
uzasadnienia finansowego projektow tych przyjetych ustaw w trakcie procedury
legislacyjne;.

Jednym z zasadniczych atrybutéw prawa wiasnosci, oprocz prawa uzywania
rzeczy, jest prawo do pobierania pozytkéw. Wprowadzona kwestionowana ustawa
regulacja czynszo6w — zdaniem Stowarzyszenia — odktada na kolejne dziesigciolecie wzrost
czynszoOw do poziomu uzasadnionego kosztami eksploatacji istniejacych zasobow.
Zasadniczym sktadnikiem kosztéw najmu sa koszty technicznego utrzymania budynku. W
budynkach prywatnych, w odniesieniu do ktorych luka remontowa wynosi okoto 60%
kosztow odtworzenia na sfinansowanie remontu kapitalnego, niezbgdne sa Srodki w
wysokos$ci okoto 6% wartos$ci odtworzeniowej lokalu rocznie. Narzucony kwestionowana
ustawa czynsz prowadzi do koniecznej rozbidrki budynkéw prywatnych z przyczyn
technicznych, a wigc do przymusowej likwidacji majatku. Stowarzyszenie zwrdcito
réwniez uwage na szereg nieprawidtowosci w procesie legislacyjnym, w wyniku ktoérego
Sejm uchwalit zaskarzong ustawg. Zdaniem Stowarzyszenia uchybienia w trakcie procesu
legislacyjnego oznaczaja naruszenie art. 7 Konstytucji w zwiazku z jej art. 112.

Rownoczesnie Ogolnopolskie Stowarzyszenie Whascicieli Nieruchomosci przestato
do wiadomosci Trybunatu pisma przekazane wczesniej Prezesowi Rady Ministrow,
Prokuratorowi Generalnemu oraz Rzecznikowi Praw Obywatelskich. Pisma te zawieraja
m.in. szczegdtowa kalkulacje czynszu finansujacego koszty utrzymania nieruchomosci
oraz szacunek warto$ci odszkodowan za niekonstytucyjne roszczenia nabytych praw
wlascicieli nieruchomosci do czynszéw pokrywajacych wszystkie koszty utrzymania
nieruchomosci i symulacj¢ zysku poczawszy od 1 stycznia 2005 r.

3. Stanowisko dotyczace kwestionowanej ustawy przedstawita takze Polska Unia
Lokatorow. Unia uwaza, ze nowelizacja ustawy o ochronie praw lokatorow,
wprowadzajaca mozliwos$¢ 10-procentowe] podwyzki czynszu w skali roku nadmiernie
obciaza najubozszych najemcow mieszkan.

W stanowisku Unii zakwestionowano informacje o niedoborze $rodkéw na
remonty 1 konserwacje znajdujacych si¢ w dyspozycji wilascicieli wynajmowanych
nieruchomos$ci. Zdaniem Unii niedobory te sa wyolbrzymiane, a pomoc panstwa dla
najbiedniejszych najemcéw praktycznie nie istnieje. Podwyzki czynszéw dokonywane na



podstawie znowalizowanej ustawy doprowadza do fali eksmisji, co wobec braku
budownictwa socjalnego postawi rosnaca liczbg obywateli w dramatycznej sytuacji.

Stan istniejacy, zdaniem Unii, jest konsekwencja splotu trzech czynnikow. Po
pierwsze — zla gospodarka remontowa organdw gospodarki mieszkaniowej, po drugie —
zaniedbania remontowe (nieraz celowe) wiascicieli domow prywatnych, ktorzy
podwyzszajac czynsze, nie przeznaczaja uzyskiwanych srodkow na remonty, po trzecie —
brak jakichkolwiek legislacyjnych dziatan zmierzajacych do poprawy sytuacji w
budownictwie mieszkaniowym.

4. W pismie z 13 kwietnia 2005 r. stanowisko Prokuratora Generalnego uznat za
zasadne takze Marszatek Sejmu, podzielajac w catosci argumentacje zawarta we wniosku.
W szczegdlnos$ci zgodzit si¢ z pogladem, ze obydwie nowelizacje wykluczaja ustawowo
nawet podwyzki zgodnie wynegocjowane, jesli miatyby przekracza¢ 10%, co nalezy uznaé
— jego zdaniem — za naruszenie zasady proporcjonalno$ci, o ktérej mowa w art. 31 ust. 3
Konstytucji. Ponadto zgodzit si¢ z zarzutem, ze ograniczenie czynszu ingeruje w prawo
wlasnosci 1 jego istotny element, jakim jest prawo pobierania pozytkdéw, oraz arbitralnie
ksztattuje sytuacjg stron umowy najmu, stawiajac w stabszej pozycji wynajmujacego. W
konkluzji Marszalek Sejmu uznal, Ze obydwie nowelizacje sa w zaskarzonym zakresie
niezgodne z art. 64 ust. 1 1 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Przyznat takze, ze nowelizacja z 22 grudnia 2004 r. wylacza sadowa kontrolg
podwyzek czynszu w odniesieniu do przypadkéw, kiedy wzrasta on ponad 10%, ale nie
przekracza 3% wartoSci odtworzeniowej w stosunku rocznym, i stwierdzil, Ze taka
konstrukcja jest krokiem wstecz w stosunku do stanu prawnego wczesniej
obowiazujacego, a w zwiazku z tym podzielil zarzut naruszenia wynikajacej z art. 2
Konstytucji zasady poprawnej legislacji, uznajac go jednak za trafny jedynie w odniesieniu
do ustanowienia szczegdlnej drogi sadowej w celu kontroli zasadnos$ci podwyzek i
jednoczesnie jej wyltaczenia wobec tresci art. 9 ust. 1, co powoduje, ze nowelizacja staje
si¢ niespojna. Niejako na usprawiedliwienie powstalej sytuacji wskazat fakt, ze prace
legislacyjne nad zaskarzonym art. 9 ust. 1a, wprowadzonym ustawa z 22 grudnia 2004 r.,
toczyly si¢ przed publikacja ustawy nowelizujacej z 17 grudnia 2004 r., nie dajac tym
samym mozliwosci pelnej korekty art. 8a, tak aby zachowa¢ w pelni sens jaki byt
zamierzony przy tworzeniu tego przepisu.

IT

Na rozprawie 19 kwietnia 2004 r. zar6wno przedstawiciel Prokuratora Generalnego,
jak 1 przedstawiciel Sejmu podtrzymali swoje stanowiska wyrazone na pi$mie.

I
Trybunat Konstytucyjny zwazyl, co nastgpuje:

1.1. Przepisy objete wnioskiem

Zakwestionowane we wniosku przepisy wprowadzily dwie zmiany do art. 9 ustawy
z 21 czerwca 2001 r. Po tych zmianach ust. 1 1 1a brzmia:

Podwyzszanie czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optlat
niezaleznych od wtasciciela, nie moze by¢ dokonywane czg$ciej niz co 6 miesigcy, a jezeli
poziom rocznego czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu, z wylaczeniem optat
niezaleznych od wilasciciela, przekracza 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu, to roczna



podwyzka nie moze by¢ wyzsza niz 10% dotychczasowego czynszu albo dotychczasowych
optat za uzywanie lokalu, liczonych bez optat niezaleznych od wtasciciela (ust. 1).

Przepis ust. 1 stosuje sig takze w przypadku podwyzszania czynszu lub innych optat
za uzywanie lokalu, z wyjatkiem oplat niezaleznych od wlasciciela, jezeli poziom rocznego
czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, z wylaczeniem optat niezaleznych od
wiasciciela, po podwyzce mialby przekroczy¢ 3% wartosci odtworzeniowej lokalu (ust. 1a).

Zmiana stanu prawnego polega m.in. na dodaniu do pierwotnego tekstu art. 9 ust. 1
stow: ,,a jezeli poziom rocznego czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu, z
wylaczeniem optat niezaleznych od wtasciciela, przekracza 3% wartosci odtworzeniowej
lokalu, to roczna podwyzka nie moze by¢ wyzsza niz 10% dotychczasowego czynszu albo
dotychczasowych optat za uzywanie lokalu, liczonych bez optat niezaleznych od
wilasdciciela”, oraz na wprowadzeniu do art. 9 nowego ust. 1la. Tylko w tym zakresie nowe
brzmienie tych przepisow zostato przez Prokuratora Generalnego zaskarzone.

Obie nowelizacje zostaty ogtoszone w Dzienniku Ustaw nr 281 z 29 grudnia 2004 r.
(pod poz. 2783 12786) 1 weszly w zycie od 1 stycznia 2005 r.

1.2. Ewolucja rozwiazan dotyczacych relacji wlhasciciel — najemca (lokator) w
okresie od 2 lipca 1994 r. do 29 grudnia 2004 r.

Potrzeba stworzenia cato$ciowej regulacji problematyki mieszkaniowej w Polsce jest
wynikiem utrzymujacej si¢ przez kilkadziesiat lat w PRL-u tzw. publicznej gospodarki
lokalami, ktora wylaczyla stosowanie wszelkich znanych systemom prawnym
mechanizméw, pozwalajacych na réwnowazenie interesow lokatorow 1 wiascicieli. Stan
rzeczy istniejacy w Polsce nie jest poréwnywalny z jakakolwiek sytuacja, wystgpujaca w
krajach, w ktérych nieprzerwanie obowiazywaly na rynku mieszkaniowych klasyczne
mechanizmy prawne. Utrzymujaca si¢ przez dziesigciolecia patologia w tej dziedzinie
doprowadzila z jednej strony do zniszczenia duzej czg$ci substancji mieszkaniowej Polsce, z
drugiej za$ uniemozliwita ksztaltowanie si¢ mechanizméw uwzgledniajacych interesy
lokatorow. Gospodarka mieszkaniowa nalezy do szczegélnie wrazliwych dziedzin
spotecznych, w ramach ktorych ustawodawca musi podejmowaé takie dziatania, ktdre
pozwola na najlepsze uzgodnienie interesOw wiascicieli 1 lokatorow. Z tego punktu widzenia
nie jest mozliwe zaaprobowanie niepoddajacych si¢ jakiejkolwiek reglamentacji
mechanizméw rynkowych ani wylaczenie wszelkich mechanizméw swobodnego
ksztattowania czynszoéw, co miato miejsce wczesniej — z widocznymi do dzisiaj skutkami.

Istota problemu konstytucyjnego tkwi w braku wiasciwych mechanizméw
ksztattujacych wysoko$¢ oplat za lokale mieszkalne przy uwzglednieniu praw zaréwno
wladcicieli, jak 1 lokatorow. Trybunal Konstytucyjny w tej sprawie wypowiadal si¢
wielokrotnie, wskazujac na potrzebg, a nawet konieczno$¢ stworzenia takiego mechanizmu.
Problem polega jednak na tym, ze ustawodawca nie potrafit w drodze kolejnych zmian
ustawodawczych doprowadzi¢ do ustalenia sprawiedliwego i rownowaznego mechanizmu,
btednie 1 nieumiejgtnie odczytujac wskazania zawarte w orzecznictwie konstytucyjnym.
Trybunat nigdy nie zajmowal stanowiska, ze prawa wiascicieli w sferze tu rozwazanej
podlegaja ochronie bezwzglednej i nie moga by¢ w zaden sposob ograniczone, a jedynie
podkreslat, ze ingerencja w sfer¢ wtasnosci musi by¢ zgodna z kryteriami racjonalnosci i
sprawiedliwos$ci oraz respektowac stuszne interesy obu stron.

Weczesdniejsze uregulowania ustawowe, zardwno ustawy o najmie lokali
mieszkalnych z 1994 r. (wyrok, sygn. P 11/98; OTK ZU nr 1/2000, poz. 3), jak i pdZniejszej
ustawy o ochronie praw lokatorow (w szczegolnosci wyrok o sygn. K 48/01; OTK ZU nr
5/A/2002, poz. 62), byly uznane za niezgodne z Konstytucja wlasnie dlatego, ze nie
wprowadzaty wiasciwych mechanizméw pozwalajacych na réwnowazenie interesow
wiadcicieli 1 lokatoréw, tworzac tym samym stan prawny, w ktorym ani wiasciciele nie



mogli oczekiwa¢ na zaspokojenie swych stusznych intereséw zwigzanych z korzystaniem z
prawa wilasnos$ci, ani tez lokatorzy nie mogli skorzysta¢ z odpowiednich i skutecznych
instrumentéw ochrony prawnej w zakresie kontroli ksztattowania wysokosci optat.

Poczawszy od 1994 r., ustawodawca bezskutecznie poszukuje takich instrumentow
prawnych, ktére pozwalalyby na uporzadkowanie rynku mieszkaniowego i stopniowe
przywracanie zasad funkcjonujacych w wigkszo$ci systemow prawnych. Regulacje
wprowadzone w 1994 r. z gbry zakladaly istnienie okresu przejSciowego, stopniowo
dostosowujacego nowe mechanizmy do wymagan wspolczesnego rynku mieszkaniowego. Z
podobnych zatozen wychodzita ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow. We
wszystkich podejmowanych dotad regulacjach ustawodawych jako date graniczna okresu
przejsciowego wymieniano konsekwentnie 31 grudnia 2004 r.

Obydwa te akty prawne ujmowaly w rdézny sposéb w réznych okresach relacje
pomigdzy wiascicielami (wynajmujacymi) a najemcami, badz szerzej — lokatorami, migdzy
innymi w odniesieniu do tak weztowych kwestii, jak czynsz i zasady jego ustalania oraz
optaty za uzywanie lokalu, a takze tzw. optaty niezalezne. Konieczne jest zatem
scharakteryzowanie z punktu widzenia merifum niniejszej sprawy najistotniejszych
probleméw tych relacji oraz kolejnych okreslajacych je zmian. Mialy one bowiem wyrazna
dynamike rozwojowa, ale takze, co bardzo wazne, stale punkty odniesienia, 1 z tego powodu
ich analiza jest niezb¢dna dla uchwycenia w pelni istoty ostatnich nowelizacji w
zakwestionowanym zakresie. Doda¢ takze trzeba, ze zasadniczy wplyw na t¢ dynamike
mialo takze orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego, w szczegdlnosci wyroki w sprawach:
sygn. K. 7/98 (z 20 pazdziernika 1998 r., OTK ZU nr 6/1988, poz. 96), sygn. P. 11/98 (z 12
stycznia 2000 r., OTK ZU nr 1/2000, poz. 3), sygn. P. 8/99 (z 10 pazdziernika 2000 r., OTK
ZU nr 6/2000, poz. 190), sygn. K 48/01 (z 2 pazdziernika 2002 r., OTK ZU nr 5/A/2002,
poz. 62) oraz sygn. SK 34/02 (z 12 maja 2004 r., OTK ZU nr 5/A/2004, poz. 42).

1.3. Ustawa o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych

Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i1 dodatkach
mieszkaniowych (Dz. U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.; dalej: ustawa o najmie lokali)
wprowadzala dwie kategorie czynszu: wolny 1 regulowany, rozumiejac pod tym ostatnim
pojeciem ,.czynsz ustalany w sposéb okreslony w ustawie” 1 ograniczyla obowiazek
uiszczania czynszu regulowanego do ,,wypadkow przewidzianych ustawa” (art. 20 ust. 2).
Pierwotnie ograniczono si¢ do bardzo ogoélnego wskazania sktadnikow czynszu, mowiac, ze
jego wysoko$¢ powinna uwzglednia¢ stan techniczny i1 potozenie domu, powierzchnig i
wyposazenie lokalu oraz inne czynniki podwyzszajace lub obnizajace jego wartos¢
uzytkowa. Kolejne nowelizacje katalog wewngtrznych skladnikow czynszu istotnie
rozszerzyly.

Art. 21 ust. 2 ustawy o najmie lokali, po nowelizacji z 1995 r., nakladal nadto na
najemce¢ obowiazek uiszczania oprocz czynszu oplat za Swiadczenia zwiazane z eksploatacja
mieszkania, w tym oplat za energi¢ elektryczna, energi¢ cieplna, gaz, wodg, za odbior
nieczystosci statych i ptynnych, windg, anteng zbiorcza i domofon.

W art. 25 ust. 1 ustawa o najmie lokali, po nowelizacji z 1997 r., enumeratywnie
wskazywata najemcow optacajacych czynsz regulowany (najemcy lokali tworzacych zasob
mieszkaniowy gminy oraz stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Panstwa, panstwowych osob
prawnych Iub o0s6b prawnych prowadzacych eksploatacje budynkow w celach
niezarobkowych, z wyjatkiem spotdzielni mieszkaniowych). Artykut 25 ust. 2 przewidywal,
ze maksymalny czynsz regulowany nie moze przekracza¢ w stosunku rocznym 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu. Do tego katalogu ustawa o najmie lokali dodata w art. 56 ust. 2
jeszcze jedna kategori¢ najemcow, mianowicie tych, z ktdrymi najem zostal nawigzany na
podstawie decyzji administracyjnej o przydziale lub na podstawie innego tytulu prawnego



przed wprowadzeniem w danej miejscowosci publicznej gospodarki lokalami albo
szczegblnego trybu najmu, okreslajac, ze przepisy o czynszu regulowanym beda odnosi¢ si¢
do tej kategorii najemcow do 31 grudnia 2004 r., jesli lokale potozone sa w domach
stanowiacych wtasno$¢ osob fizycznych lub prawnych albo jesli zajmowane lokale stanowia
wlasnos¢ takich osob.

Art. 56 ust. 2 ustawy o najmie lokali zostal uznany wyrokiem Trybunatu
Konstytucyjnego z 12 stycznia 2000 r. w sprawie sygn. P 11/98 (OTK ZU nr 1/2000, poz. 3)
za niezgodny z art. 64 ust. 3 w zwiazku z art. 2 i art. 31 ust. 3 Konstytucji. W uzasadnieniu
orzeczenia wyrazono m.in. poglad, ze z art. 20 ustawy o najmie lokali wynika reguta
czynszu wolnego, tzn. ustalanego przez strony w umowie, a ograniczenie przewidziane w
art. 56 ust. 2 tej ustawy jest rozwiazaniem tymczasowym (stad zamieszczenie go w
przepisach przejsciowych), mozliwym do utrzymania jedynie do 31 grudnia 2004 . (s. 34).
Zgodnie z pkt II sentencji wyroku zakwestionowany przepis mial utraci¢ moc z dniem 11
lipca 2001 r.

Konieczne jest takze zwrocenie uwagi na wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 10
pazdziernika 2000 r. (sygn. P. 8/99, OTK ZU nr 6/2000, poz. 190), w ktérym stwierdzono,
ze przepisy ustawy o najmie lokali natozyly na okreslong kategori¢ podmiotéw (wiascicieli
budynkow 1 lokali, do ktorych stosuje si¢ przepisy o czynszu regulowanym) szczegolnie
dotkliwe obowiazki. Doprowadzito to w konsekwencji do uznania art. 9 w zwiazku z art. 11,
art. 20 ust. 2, art. 25, art. 26 1 art. 56 ustawy z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali, za niezgodny z
art. 64 ust. 2 1 3 i art. 21 ust. 1 Konstytucji oraz wyrazonymi w art. 2 Konstytucji zasadami
sprawiedliwosci spotecznej, w zakresie, w jakim naklada na osobg fizyczna, wynajmujaca
lokal mieszkalny podlegajacy przepisom o czynszu regulowanym, obowiazki, ktorych
wykonanie wymaga naktadow przewyzszajacych dochody uzyskiwane przez t¢ osobg z
nieruchomosci, w ktorej znajduje si¢ wynajety lokal, bez ustawowej mozliwosci uzyskania
pomocy finansowej ze strony wiadz publicznych,. Utrata mocy obowiazujacej tego przepisu
zostata okres§lona rowniez na 11 lipca 2001 r.

1.4. Ustawa o ochronie lokatorow:

W dniu 10 lipca 2001 r., a zatem w przeddzien utraty mocy obowiazujacej ustawy o
najmie lokali, zostala ogloszona ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71,
poz. 733 ze zm.), wprowadzajaca istotne zmiany w analizowanych relacjach. Przede
wszystkim rozszerzyta ich zakres podmiotowy, rozciagajac swoje dzialanie na wszystkich
lokatoréw (art. 1), rozumiejac pod tym pojeciem ,,najemce lokalu lub osobg uzywajaca lokal
na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wiasnosci” (art. 2 ust. 1 pkt 1) oraz
definiujac jednocze$nie wiasciciela jako ,,wynajmujacego lub inna osobeg, z ktora wiaze
lokatora stosunek prawny uprawniajacy go do uzywania lokalu” (art. 2 ust. 1 pkt 2).

Nowa ustawa zerwata co do zasady z dotychczasowym rozrdznieniem na czynsz
regulowany 1 wolny, utrzymujac czynsz regulowany jedynie w odniesieniu do lokali w
zasobach towarzystwa budownictwa spotecznego. Postanowienia dotyczace czynszu
odniosta takze do optat za uzywanie lokalu, na podstawie innej niz najem (art. 9 ust. 1 w
pierwotnym brzmieniu). Zdefiniowata ponadto istot¢ optat niezaleznych od wlasciciela (art.
2 ust. 1 pkt 8), powtarzajac z niewielkimi, nieistotnymi z punktu widzenia niniejszej sprawy,
korektami, katalog tego rodzaju §wiadczen znany juz ustawie o najmie lokali. Z kolei art. 9
ust. 6 ustawy o ochronie lokatoréw wyraznie postanowit, ze oplaty niezalezne moga byc¢
pobierane przez wiasciciela tylko w wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie zawart
umowy bezposrednio z dostawca mediow lub dostawca ustug.

Nastgpna wazna zmiana, towarzyszaca niejako rezygnacji z czynszu regulowanego
co do zasady, bylo wprowadzenie w art. 9 ust. 1 zakazu podwyzszania czynszu lub innych



optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od wtasciciela, czg$ciej niz co 6
miesigcy. Zobowiazano nadto wiasciciela, w razie podwyzszenia oplat niezaleznych od
niego, do przedstawienia lokatorowi na pismie zestawienia oplat wraz z przyczyna ich
podwyzszenia (ust. 2), a takze do podania przyczyny podwyzszenia optat za uzywanie lokalu
(z wyjatkiem czynszu) oraz przedstawienia kalkulacji w tym zakresie (ust. 4). Dopuszczalna
na gruncie ustawy z najmie lokali, cho¢ w niewielkim zakresie, sadowa kontrola czynszow
zostata poczatkowo w ustawie o ochronie lokatorow pominigta, trzeba jednak zauwazy¢, ze
ustawodawca powrocit do tej koncepcji, 1 to w bardzo rozbudowanym zakresie, w drodze
nowelizacji tej ustawy z 17 grudnia 2004 r. w dodanym art. 8a.

1.5. Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego

Swoistym kontrapunktem dla przedstawionych wyzej nowych regulacji, zawartych
w ustawie o ochronie lokatorow, byly wydane na jej gruncie dwa orzeczenia Trybunalu
Konstytucyjnego. Pierwsze (wyrok z 2 pazdziernika 2002 r. w sprawie o sygn. K 48/01)
uznato za niezgodny z Konstytucja art. 9 ust. 3, ktory okreslal szczegdlowe zasady
kwotowych podwyzek czynszu. Trybunal stwierdzil, ze mechanizm wprowadzony w
kwestionowanym przepisie jest wadliwy i — obiektywnie rzecz oceniajac — nie nadaje si¢ do
osiagnigcia zadnego z celow, jakim miat stuzy¢. Ponadto kwestionowany przepis nie tylko
»zamrozit” niekorzystng sytuacje wtascicieli, powstata pod rzadami ustawy o najmie lokali z
1994 r., ale wrgcz — ze wzgledu na zmieniajace si¢ warunki ekonomiczne — sytuacje tg
pogorszyl. Jednocze$nie Trybunat pozytywnie ocenil dazenie ustawodawcy do nadania
przepisowi charakteru powszechnego, tj. zerwania z podzialem na czynsze regulowane i
wolne.

Wyrok w sprawie o sygn. K 48/01 wywotat skutek z dniem ogloszenia go w
Dzienniku Ustaw. Oznacza to, ze jedyna granica swobody podnoszenia czynszu w
stosunkach objetych dotychczas czynszem regulowanym stata si¢ z ta chwila granica 3%
warto$ci odtworzeniowej lokalu, powiazana ze swoistym mechanizmem hamujacym,
polegajacym na zakazie podwyzszania czynszu czgsciej niz co sze$S¢ miesigcy oraz na
kodeksowym nakazie (art. 685' k.c.) wypowiadania go najpdzniej na miesiac naprzod, na
koniec miesigca kalendarzowego. W wuzasadnieniu wyroku w tej sprawie Trybunat
podkreslit, ze pojgcie ,,czynszu wolnego” nie jest réwnoznaczne z pojeciem ,,czynszu
dowolnego”, powtarzajac — za uzasadnieniem w sprawie sygn. P. 11/99 — Ze oczywistymi
wyznacznikami jego wysokosci sa przepisy kodeksu cywilnego, w szczegdlnosci art. 5, art.
58 § 2 1art. 388.

Nalezy jeszcze zwroci¢ uwage na oceng art. 28 ust. 2 ustawy o ochronie lokatoréw,
dokonang przez Trybunal Konstytucyjny w sprawie o sygn. SK 34/02 (wyrok z 12 maja
2004 r.), z wniosku skarzacego jako wspotwlasciciela wypowiadajacego najemcy czynsz
regulowany. Przepis ten wprowadzil zasad¢ utrzymania do konca 2004 r. czynszu
regulowanego na poziomie nieprzekraczajacym 3% wartosci odtworzeniowej w odniesieniu
do lokali, w ktorych obowiazywal w dniu wejscia w zycie tej ustawy taki czynsz. Trybunat
nie dopatrzyl si¢ w tym przypadku naruszenia Konstytucji, podkreslajac w koncowym
fragmencie uzasadnienia, ze wprowadzenie wyraznej cezury czasowej w art. 28 ust. 2
ustawy o ochronie lokatoréw oznacza tez zobowiazanie si¢ ustawodawcy wobec wihascicieli
lokali, podlegajace ocenie z punktu widzenia zasady ochrony zaufania do panstwa i
stanowionego przez nie prawa.

2. Istota zarzutow wnioskodawcy

Prokurator Generalny zarzucit zaskarzonym przepisom naruszenie wynikajacych z
art. 2 Konstytucji zasad poprawnej legislacji, a takze — nadmierna (nieproporcjonalna)
ingerencj¢ w prawa 1 wolnos$ci obywatelskie, zwtaszcza w prawo wtasnosci (art. 64 ust. 112
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w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji, zwracajac uwagg na fakt, ze nowe brzmienie art. 9
ust. 1 1 2 ustawy o ochronie lokatoréw zostalo nadane w wyniku przyjecia przez Sejm
poprawki Senatu wbrew stanowisku polaczonych komisji sejmowych (Komisji:
Infrastruktury, Polityki Spotecznej i Rodzinnej oraz Samorzadu Terytorialnego 1 Polityki
Regionalnej). Kwestionowane przepisy — jego zdaniem — nie shuza ochronie witasnosci,
poniewaz petryfikuja stan sprzed 1 stycznia 2005 r.,, a granica 3% uniemozliwia
ksztattowanie czynszow w drodze elastycznych instrumentéw kontraktowych. Przepisy te
nie chronig tez w dostatecznym stopniu intereséw lokatorow, ograniczajac zakres kontroli
sadowej podwyzek czynszoéw, nie okreslajac precyzyjnie podstaw tej kontroli.

Prokurator Generalny stusznie zwraca uwagg na konsekwencje wprowadzenia
ustawy nowelizujacej z 17 grudnia 2004 r., ktora w istocie rzeczy moze by¢ odczytana jako
wylaczajaca szczegolng kontrole sadowa przewidziang ustawa o ochronie lokatorow, skoro
podwyzka czynszu przekraczajaca w skali roku 10% warto$ci odtworzeniowej jest co do
zasady zakazane, a czynsze nizsze spod takiej kontroli zostaty wylaczone w ogole. Jeszcze
bardziej zagadkowa okazuje si¢ sytuacja osob objetych nowelizacja z 22 grudnia 2004 r. W
tym wypadku kontrola sadowa moglyby by¢ objegte wylacznie te podwyzki, ktore
przekroczyty 10% dotychczasowej wysokosci, ale ktore nie spowodowatyby przekroczenia
granicy 3% warto$ci odtworzeniowej. Tego rodzaju zabieg trudno uzna¢ za racjonalnie
uzasadniony, szczegblnie w sytuacji, kiedy szczegdlny tryb kontroli sadowej przystugiwatby
najemcy, ktoremu juz wczesniej, na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy o ochronie lokatorow,
mozna bylo podwyzszy¢ czynsz do 3% wartosci odtworzeniowej. Szczegdtowa analiza
kwestionowanych rozwiazan prowadzi do wniosku, ze brak jest w tym ogodlniejszej,
calosciowej koncepcji 1 prawidlowego ksztattowania odpowiednich mechanizmow
prawnych.

Trafnie tez wnioskodawca zwraca uwage na fakt, ze mechanizm przewidziany art. 9
w nowym brzmieniu moze odnosic¢ si¢ tylko do tzw. czynszu wolnego: w przepisie tym jest
bowiem mowa o czynszu ktory ,,przekracza” 3% wartosci odtworzeniowej, w sytuacji kiedy
— zgodnie z art. 28 ust. 2 ustawy o ochronie lokatoréw — do konca 2004 r. zaden czynsz nie
moégl przekraczaé 3% wartosci odtworzeniowej. Mechanizm ten wigc musialby wigc tym
samym mie¢ zastosowanie takze do osob, ktoére w sposob swobodny wynegocjowaty
obowiazujaca stawke czynszu, co rowniez stawia pod znakiem zapytania racjonalnosc
dziatania ustawodawcy w tym wypadku.

Na brak spdjnosci tych rozwiazan wskazuja takze przywotane we wniosku przyktady
hipotetycznych podwyzek czynszu z poziomu kolejno 2,5% 1 2,8% wartosci
odtworzeniowej. Zasada wynikajaca z art. 28 ust. 2 sugeruje, ze po 31 grudnia 2004 r. czynsz
najmu miatby by¢ uwolniony. Tymczasem w pierwszym przyktadzie czynsz nie moglby by¢
wyzszy niz 3%, a w drugim — przekroczy¢ 3,08%, pomimo obopolnej zgody stron na
ustalenie wyzszego czynszu.

3.1. Zasada panstwa prawnego

Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego zasady poprawnej legislacji zostaly przez
uchwalenie przepisow w zakwestionowanym zakresie wyraznie naruszone, co musi
prowadzi¢ do uznania tych przepisow za niezgodne z wyrazona w art. 2 Konstytucji zasada
panstwa prawnego. Nowelizacje, wbrew intencjom samego ustawodawcy, czego
potwierdzeniem jest tres¢ pisemnego stanowiska Sejmu, wylaczyly mechanizm rynkowy,
podczas gdy zamiarem wprowadzenia ograniczen hamujacych podwyzki miata by¢ w istocie
ochrona lokatorow, czyli osob, ktore w konkretnym wypadku nie godza si¢ na proponowana
podwyzke. Dostrzega si¢ wyrazna niespdjno$¢ pomiedzy przepisami poprawki w pierwszym
projekcie a trescia przepisow wprowadzonych w wyniku inicjatywy parlamentarnej. W
konsekwencji zaden z zatozonych celow regulacji ustawowej w tej dziedzinie nie zostat
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osiagniety. Nie nastapitlo uwolnienie optat w racjonalnych granicach uwzgledniajacych
postulaty sprawiedliwosci i ochrony praw wilascicieli, ani tez nie zostaly wprowadzone
skuteczne 1 precyzyjnie okreslone mechanizmy ochrony praw lokatorow przed
naduzywaniem swobodnego ksztaltowania tych optat.

Nowe brzmienie art. 9 ust. 1 1 la naruszylo takze zasad¢ ochrony zaufania do
panstwa i stanowionego przez nie prawa. Nie ulega bowiem watpliwosci, o czym byla juz
wczesniej mowa, ze ustawodawstwo ostatniego dziesigciolecia konsekwentnie az do chwili
uchwalenia ustawy z 17 grudnia 2004 r. utrwalalo spoteczne przekonanie przede wszystkim
0sOb bezposrednio zainteresowanych sytuacja wiascicieli 1 lokatorow, ze czynsze
regulowane 1 jednoczesnie ograniczone do poziomu 3% wartos$ci odtworzeniowej lokalu
oraz wylacznie do pewnej kategorii lokali beda obowiazywac tylko w okresie przejsciowym,
tj. do 31 grudnia 2004 r. Taki wlasnie okres, poczatkowo w projekcie rzadowym ustawy o
najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych z 1993 r. zamierzony na 5 lat (por.
druk sejmowy nr 59 z 11 marca 1993 r. — art. 44), a wydluzony do 10 lat przez parlament,
mial umozliwi¢ rzadowi i ustawodawcy wypracowanie nowego kompleksowego,
wieloaspektowego systemu regulacji stosunkéw pomigdzy wlascicielami (wynajmujacymi) a
najemcami (lokatorami), ktory winien nalezycie uwzgledni¢ zaréwno usprawiedliwione
interesy stron, jak stworzy¢ realna perspektywe przygotowania si¢ adresatow do przetrwania
okresu najtrudniejszego i przyjecia w pelni nowego ukladu rzeczy, po to, by wzajemne
stosunki pomigdzy stronami najmu (czy stosunkéw analogicznych) mogty by¢ ksztattowane
W sposob racjonalny i przede wszystkim z uwzglednieniem konkretnych warunkow, w
jakich dochodzi do okreslenia czynszu (optat za uzywanie lokalu). Data 31 grudnia 2004 r.,
jako koniec okresu przej$ciowego, podtrzymana zostata takze w nowej ustawie o ochronie
lokatoréw z 2001 r., co dodatkowo utrwalalo przekonanie, ze po tej dacie mechanizm
ustalania czynszu bedzie odpowiadal zasadzie wolnosci uméow.

To spoteczne przekonanie utwierdzane byto jednoznaczna wymowa orzecznictwa
Trybunatu Konstytucyjnego, ktory podkreslat przy licznych okazjach przejsciowy charakter
czynszu regulowanego. Nalezy wigc stwierdzi¢, ze w latach 1994-2004 zostaly ustalone
jednoznaczne ,reguty gry”, ktorych okres obowiazywania byl wyraznie wskazany przez
ustawe¢ o najmie lokali (art. 56 ust. 2) i nast¢pnie niejako potwierdzony przez art. 28 ust. 2
ustawy o ochronie lokatoréw. Co wigcej — sam ustawodawca przewidywal zmiang tego
terminu tylko przez jego skrocenie w wyniku stosownej uchwaty rady gminy (art. 56 ust. 3
ustawy o najmie lokali), co moze by¢ dodatkowo odczytywane jako wzmocnienie
przekonania o tymczasowosci zasady czynszu regulowanego.

W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego wielokrotnie formulowano tezg¢ o
koniecznos$ci przestrzegania przez ustawodawceg horyzontu czasowego dla takich ,regut
gry”, ktory sam ustalit. Teza taka wypowiedziana byla migdzy innymi w uzasadnieniu
wyroku w sprawie o sygn. K. 24/97 (OTK ZU nr 3-4/1997, s. 449), na tle oceny
ustawodawstwa podatkowego, i powtdrzona w uzasadnieniu wyroku sprawie sygn. P. 11/99
(OTK ZU nr 6/2000, poz. 187). Na tle tej ostatniej sprawy Trybunal Konstytucyjny wyrazit
poglad, ze odstapienie od zasady czynszu regulowanego w dziesigcioletnim okresie
przejsciowym dopuszczalne bytoby tylko w sytuacjach wyjatkowych, w przeciwnym razie
dosztoby do naruszenia zasady bezpieczenstwa prawnego wyrazonej w art. 2 Konstytucji.

Uwagi te prowadza do wniosku, Ze uchwalenie kwestionowanej regulacji i
ogloszenie jej 29 grudnia 2004 r., z moca od 1 stycznia 2005 r., naruszylo ustalone
wczesniejszym ustawodawstwem ,reguty gry”, zakre$lone jednoznacznym horyzontem
czasowym, podczas gdy nie powstaly zadne okoliczno$ci, ani zdarzenia nadzwyczajne,
uzasadniajace i usprawiedliwiajace ich rozciagnigcie na okres dtuzszy.

Ztamanie swego rodzaju przyrzeczenia, wyrazonego w ustawie, musi by¢ uznane za
wyraz szczegolnej nieodpowiedzialno$ci wladzy publicznej 1 tym samym — za wyjatkowo
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razace naruszenie zasady ochrony zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa,
bedacej jednym z fundamentow zasady panstwa prawa.

3.2. Ochrona wtasnosci i1 innych praw majatkowych (art. 64 ust. 1 12 w zw. z art. 31
ust. 3 Konstytucji)

Prokurator Generalny skonfrontowal zaskarzone przepisy takze z art. 64 ust. 112, w
zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji, podnoszac, ze ingeruja one zarOwno w prawo wiasnosci,
jak 1 prawa najemcow, w sposob nadmierny, a ponadto nieadekwatny do zaktadanego celu,
co — jego zdaniem — pozostaje w sprzecznos$ci z wielokrotnie powtarzanymi w orzecznictwie
Trybunatu Konstytucyjnego przestankami zasady proporcjonalno$ci. Przytoczonym przez
wnioskodawcg argumentom nie mozna odmoéwié trafnosci.

Z art. 64 ust. 1 1 2 Konstytucji wynika zasada réwnej dla wszystkich ochrony
wlasnos$ci 1 innych praw majatkowych. Wsrod ,,innych praw majatkowych” nalezy takze
wyrozni¢ prawo najmu lokalu mieszkalnego oraz inne prawa, ktérych przedmiotem jest lokal
stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Kazde z tym praw, zarowno wilascicieli
(wynajmujacych), jak i najemcow, korzysta z ochrony konstytucyjnej, cho¢ niejednakowe;.
Zwykle dochodzi¢ bedzie do kolizji tych dobr, ale — jak stusznie stwierdzono w uzasadnieniu
wyroku w sprawie sygn. P. 11/98 (s. 37) — uproszczeniem byloby liniowe traktowanie tej
kolizji i uznanie, ze zapewnienie pewnego stopnia ochrony jednemu z tych dobr oznaczad
musi automatycznie uszczuplenie stopnia ochrony drugiego.

U podstaw wprowadzenia konstrukcji przewidzianej art. 9 ust. 11 2, jak i art. 9 ust.
la ustawy o ochronie lokatoréw leglo nieuzasadnione przekonanie, ze relacja pomigdzy
wiascicielami  wynajmowanych lokali mieszkalnych a lokatorami ma zawsze
antagonistyczny charakter, ktéry prowadzi nieuchronnie do tzw. gry o sumie zerowej. W
rzeczywistosci jednak tak by¢ nie musi, przeciwnie — prawidlowo uksztattowane relacje
stron stosunku najmu shuza zaré6wno wiascicielom, jak i lokatorom, pod warunkiem, ze
zadna ze stron nie bedzie swych praw naduzywac, kazdy bowiem jest zobowiazany
szanowa¢ wolnosci 1 prawa innych (art. 31 ust. 2 Konstytucji).

Trybunat Konstytucyjny ma pelna $wiadomos$¢, jak trudne jest wywazenie
usprawiedliwionych intereséw zarowno wiascicieli, jak 1 najemcow oraz stworzenie dla tych
relacji najwlasciwszych rozwiazan. Szczegdlnie w warunkach polskich, w ktorych prawa
wladcicieli dlugo nie byly respektowane, a przez dziesigciolecia obowiazywata tzw.
publiczna gospodarka lokalami, prowadzac, wraz z innymi jeszcze czynnikami ustrojowymi
1 gospodarczymi, do niespotykanej, np. w krajach Europy Zachodniej, degradacji substancji
mieszkaniowej, ktorej skutki dotykaly i dotykaja nie tylko wiascicieli, ale obracaja si¢ w
istocie rzeczy takze przeciwko lokatorom. Wychodzenie z tej zapasci bgdzie trudne i potrwa
wiele lat, a efektywna zmiana obecnego stanu rzeczy najprawdopodobniej nie bgdzie mogta
si¢ oby¢ bez zaangazowania $§rodkéw publicznych, w formach dostosowanych do
konkretnych sytuacji (por. wyrok TK w sprawie o sygn. P. 8/99, OTK ZU nr 6/2000, poz.
190, s. 1037).

Sprawa ustawodawcy jest wigc dazenie do takiego harmonijnego uksztaltowania
pozycji prawnej wilascicieli oraz lokatoréw, aby mozna bylo méwi¢ raczej o pozadanej
komplementarnosci tych stosunkow, niz o relacji charakteryzujacej si¢ nieuchronnym
antagonizmem. Szczegdlnym wykladnikiem tej relacji sa optaty za korzystanie z lokalu, w
tym czynsze. Winne one zapewni¢ wynajmujacemu wiascicielowi pokrycie kosztow
eksploatacji 1 remontu budynku, ale takze zwrot wylozonego kapitatu (amortyzacja) oraz
godziwy zysk, poniewaz przepisy ustawowe nie moga niweczy¢ jednego z podstawowych
uprawnien sktadajacych sig¢ na tres¢ prawa wiasnosci, jakim jest pobieranie pozytkéw z
wlasnosci (por. wyrok o sygn. SK 9/98, s. 411). Bylo to mozliwie — jak stwierdzit Trybunat
Konstytucyjny (por. wyrok o sygn. P. 11/98, s. 44) — w okresie przejSciowym, kiedy to za
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usprawiedliwione uznano ograniczenie pobierania pozytkow do takiego czynszu, ktory
jedynie pokrywat koszty eksploatacji i utrzymania budynku. Obecnie sa niezbgdne
catosciowe regulacje, ktore w sposob pelny 1 precyzyjny okresla elementy skladowe
czynszu. Ustawa o ochronie lokatorow sprecyzowata, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem
optaty niezalezne od wiasciciela (art. 2 ust. 1 pkt 8), ale nie wskazata, cho¢by wzorem art. 21
ust. 1 nieobowiazujacej juz ustawy o najmie lokali z 1994 r., elementéw skladowych
czynszu jako takiego. Tym samym sadowa kontrola zasadno$ci podwyzek czynszu jest w
duzym stopniu iluzoryczna. Zastrzec jednak trzeba, Ze poprzednie rozwiazanie bylo rowniez
dalece niewystarczajace, poniewaz przechodzilo do porzadku dziennego nad takimi
hipotetycznymi sktadnikami czynszu, ktore uwzgledniatyby prawo pobieranie pozytkow, w
tym okreslenie poziomu spodziewanego godziwego zysku, nie moéwiac juz o zwrocie
wylozonego kapitatu, co postulowano w art. 17 ust. 3 rzadowego projektu ustawy o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych z 1993 r. (por. druk sejmowy nr 59 z 11
marca 1993 r.).

Jednocze$nie — zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego — konieczne jest rowniez
uwzglednienie usprawiedliwionego interesu najemcy (lokatora) i stworzenie rzeczywistych
mechanizméw jego ochrony przed naduzyciem prawa przez wynajmujacego. Niezbedne jest
takze zbudowanie takiego instrumentarium, ktére pozwoli wesprze¢ lokatoréw znajdujacych
si¢ w trudniejszej sytuacji finansowej 1 zyciowej. Nie moze to nastgpowac, tak jak to dziato
si¢ dotychczas, przede wszystkim kosztem wlascicieli, lecz gtéwnie w drodze uruchomienia
specjalnych §rodkéw publicznych. Obowiazek solidaryzmu spolecznego i pomocy stabszym
ciazy bowiem na catym spoteczenstwie (tamze, s. 44).

3.3. Przez ostatnich kilkanascie lat podejmowano w Polsce proby ochrony pozycji
prawnej najemcy, czy tez szerzej lokatora, w drodze ustawowego ustalania procentowych
wskaznikow poziomu czynszu, czy tez gornego pulapu, badz tez wprowadzenia pewnych
rygorow wzmozonej kontroli po przekroczeniu pewnej granicy, ale w zasadzie zawsze w
oderwaniu od konkretnych uwarunkowan, w jakich znajduja si¢ konkretni wiasciciele i
konkretni lokatorzy. Wyjatkiem jest tu obowiazek urzgdowego okreslania tzw. wskaznika
odtworzeniowego, ktory oczywiscie roznicuje, ale tylko regionalnie, obliczanie podstawy
czynszu, majac jednak w istocie charakter dalece sformalizowany i mechaniczny.

Koniec okresu przejsciowego dla czynszu regulowanego musi oznacza¢ rzeczywiste
zerwanie z automatyzmem ustawowego ksztattowania czynszu, okreslania jego putapu czy
ograniczen podwyzek. Nalezy oczekiwal stworzenia systemu rozwigzan elastycznych,
dostosowanych do wymagan nowoczesnej gospodarki mieszkaniowe;j, ktore ktadac nacisk
na swobodg stron w ksztaltowaniu wysokosci czynszu, umozliwia jednoczes$nie skuteczna
kontrol¢ przed dowolnos$cia i naduzyciem tej swobody.

Zaskarzone regulacje zezwalaja stronom stosunku prawnego na bardzo waski
margines swobody, nieuwzgledniajacy konkretnych uwarunkowan, wynikajacych ze stanu
technicznego lokali 1 budynkoéw, jak 1 sytuacji Zzyciowej 1 materialnej najemcow (lokatorow)
czy determinant lokalnych. Ustawodawca ma nadziejg, ze eliminowanie nieprawidtowosci
podwyzszania czynszOw, poza arytmetycznym wskazaniem granic wzrostu, nastapi w
specjalnym trybie kontroli sadowej wynikajacej z art. 8a, polaczonej z mechanizmem
ograniczenia podwyzszania czynszu, okreslonym w art. 9 ustawy o ochronie lokatoréw, a w
szczegblnosci w art. 9 ust. 11 1a.

Ustawodawca, deklarujac zniesienie w przyszlosci czynszu regulowanego, nie
przyrzekal nigdy, ze od dnia 1 stycznia 2005 r. jego wysokos$¢, ustalana przez strony,
przestanie by¢ w ogole kontrolowana. Tego rodzaju sadowa kontrola czynszu bytaby jednak
skuteczna, gdyby ustawa przejrzyscie okreslata jego elementy i formulowata czytelne
kryteria oceny. Tak si¢ jednak nie stato. Ustawa o ochronie lokatorow w ogole zrezygnowata
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ze wskazania, w jaki sposob czynsz winien by¢ ustalany (czym innym jest bowiem samo
jego podwyzszanie), chociazby w tak szczatkowym zakresie, jak czynit to art. 20 ustawy o
najmie lokali. Tym samym pozbawita kontrolujacy podwyzke sad mozliwosci obiektywnego
sprawdzenia, w oparciu o konkretnie wskazane jej elementy skladowe i jasne kryteria ich
oceny, czy jest ona zasadna, czy nie (art. 8a ust. 5 ustawy o ochronie lokatorow), a tym
samym stworzyla ryzyko niejednolitosci rozstrzygnige¢ sadowych. Nadto nalezy zauwazyc,
ze mechanizm hamujacy wprowadzony w art. 9 ust. 1 1 la, w pewnych sytuacjach albo
wylacza sadowa kontrolg czynszu w ogdle, albo czyni ja zupehie iluzoryczna, o czym
szerzej w pkt 111 2.

W rezultacie nalezy stwierdzi¢, ze w obydwu zaskarzonych nowelizacjach doszto do
naruszenia zasady proporcjonalnosci wyrazonej w art. 31 ust. 3 Konstytucji, przez wadliwe
ustalenie regul ksztaltowania optat, nie pozwalajace na dostateczna ochrong wtadcicieli, czy
tez praw lokatorow.

4. Kontekst orzecznictwa strasburskiego:

4.1. Trybunat Konstytucyjny, rozpoznajac niniejsza sprawg, miat takze na uwadze
orzecznictwo Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka odnoszace si¢ do problematyki nia
objetej. Analiza tego orzecznictwa wskazuje, ze punktem odniesienia dla rozwazan istotnych
z punktu widzenia kwestii czynszu regulowanego moze by¢ przede wszystkim sprawa
Mellacher i inni przeciwko Austria (wyrok z 23 listopada 1989 r.). Jak wykazat to juz
Trybunat Konstytucyjny w sprawie sygn. P. 11/98, orzeczenie Mellacher w sposob
bezsporny przesadza jedynie, ze czynsz regulowany, jako taki, moze by¢ uznany za
dopuszczalny — na tle Konwencji Europejskiej — jako ograniczenie prawa wiasnosci.
Zarazem jednak z orzeczenia tego wynika, ze czynsz nie moze si¢ ogranicza¢ do urzgdowo
ustalonej stawki od metra kwadratowego, ale musi tez uwzglednia¢ inne szczegdlne wydatki
ponoszone przez wiasciciela. Z tego punktu widzenia nalezy wigc zauwazy¢, ze zaskarzona
regulacja, odchodzac, i to niekonsekwentnie, od wskazania gérnego dozwolonego putapu
czynszu na rzecz algorytmicznej, bardzo niedoskonalej kontroli jego podwyzszania,
jednoczesnie pozostawita poza zakresem oceny wydatki rzeczywiscie ponoszone przez
wlasciciela. Orzeczenie to wigc dostarcza dodatkowych argumentdow na rzecz negatywne;j
oceny zakwestionowanych regulacji, cho¢ art. 1 Protokotu nr 1 do Konwencji Europejskiej,
ktéry hipotetycznie mégltby by¢ tu brany pod uwage, nie zostat przywotany jako wzorzec
kontroli. Nalezy jednak podkresli¢, ze orzecznictwo ETPC odnosito si¢ do problematyki
ochrony praw lokatoréw w zupelie innych warunkach prawnych. Nie mozna bowiem
zapomina¢, ze w krajach, do ktdrych si¢ odnosito, funkcjonowal nieprzerwanie wlasciwy
mechanizm rynkowy, umozliwiajacy w najbardziej elastyczny sposéb wywazenie interesow
wilascicieli i lokatorow. Nigdy tez w tamtych warunkach poziom czynszu nie byt
ksztaltowany na poziomie uniemozliwiajacym w istocie korzystanie z prawa wlasnosci, a
nawet pokrywanie kosztow eksploatacji budynkow. Trzeba takze podkresli¢, ze
orzecznictwo to koncentrowato si¢ na problematyce czynszowej gtéwnie w aspekcie
ochrony najemcow przed nieuzasadniona eksmisja, a zatem na innych punktach cig¢zkosci,
niz przedmiot kontroli w niniejszej sprawie.

4.2. Szczegdlna uwage Trybunat Konstytucyjny poswigcil analizie orzeczenia
Europejskiego Trybunatu Praw Czlowieka z 22 lutego 2005 r. w sprawie Hutten-Czapska
przeciwko Polsce. W uzasadnieniu wyroku ETPC stwierdzit migdzy innymi: ,,Trudna
sytuacja mieszkaniowa w Polsce, w szczegolnosci dotkliwy deficyt mieszkaniowy oraz
wysokie koszty nabycia mieszkan na wolnym rynku, a ponadto potrzeba przeksztalcenia
wyjatkowo sztywnego systemu przydzialu mieszkan bedacego pozostato$cia systemu
komunistycznego, uzasadniaty nie tylko wprowadzenie regulacji prawnych celem ochrony



15

najemcoOw w okresie transformacji systemu politycznego, ekonomicznego 1 prawnego
panstwa polskiego, ale takze ustalenie wysokosci czynszu ponizej wartosci rynkowe;.
Trybunat nie znalazt jednakze uzasadnienia dla ciagltego zaniechania przez wtadze polskie
zapewnienia skarzacej oraz innym wiascicielom domoéw czynszowych w trakcie catego
okresu bedacego przedmiotem rozwazan Trybunalu niezbgdnych srodkéw na pokrycie
kosztéw utrzymania nieruchomosci, nie méwiac juz o zapewnieniu minimalnego dochodu z
najmu mieszkan” (ustep 186). Ponadto Trybunal uznat, ze ,,zasada legalnosci zawarta w art.
1 Protokolu nr 1 oraz wynikajaca z niej zasada przewidywalnosci prawa, nakladala na
panstwo polskie obowiazek uchylenia przepisow o czynszu regulowanym, co w zaden
sposob nie wykluczato wprowadzenia innych mechanizméw chroniacych najemcow” (ustep
187). A w konkluzji Trybunat uznat, ze Polska, poprzez podjecie stosownych srodkow
prawnych i/lub innych $rodkéw winna przede wszystkim zapewni¢ skarzacej oraz
pozostatym osobom dotknigtym podobna sytuacja rozsadny poziom czynszu albo zapewnié
im mechanizm tagodzacy skutki, jakie kontrola panstwa w przedmiocie wzrostu czynszu ma
dla wykonywania ich prawa wtasno$ci” (ustgp 191).

Powyzsze uwagi 1 rozwazania ETPC braly juz pod uwagg, z uwagi na datg
orzekania, stan prawny na dzien 1 stycznia 2005 r. Obejmowaty wigc obydwie grudniowe
nowelizacje regulacje ustawy o ochronie lokatorow, jak 1 wniosek Prokuratora Generalnego.
Stanowisko ETPC — zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego — dostarcza dodatkowych
argumentoOw przemawiajacych za uznaniem, Zze nowelizacje te, w czgSci zaskarzonej
wnioskiem, naruszaja zasad¢ ochrony zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa,
przewidziang w art. 2 polskiej Konstytucji, a takze podwazaja w niedopuszczalny sposob
powszechne w panstwach cztonkowskich Rady Europy standardy ochrony wtasnosci.

Trybunat Konstytucyjny nadal podziela poglad (wyrazony w orzeczeniu z 12
stycznia 2000 r., sygn. P. 11/98, iz ,,odpowiada wspotczesnemu pojmowaniu idei <<panstwa
socjalnego>>, zeby od wszystkich cztonkow spoteczenstwa zada¢ pewnych ofiar na rzecz
tych, ktdrzy nie sa w stanie sami zapewni¢ egzystencji sobie i swoim rodzinom. (...) Na tle
wymagan art. 31 ust. 3 zd. 1 Konstytucji za <<konieczne>> w polskich realiach spotecznych
mozna wigc uznawacé dalsze obowiazywanie przepisdéw ograniczajacych prawo wiasnosci
wiasdciciela budynku (lokalu), a w szczegolnosci wytaczajacych nieskrgpowana swobodg w
ustalaniu wysoko$ci czynszu oraz innych oplat pobieranych od lokatorow z tytulu
zajmowania lokalu”. Ta ostatnia uwaga miala szczegdlne znaczenie przede wszystkim dla
oceny prawodawstwa w okresie przejsciowym, ale nie mozna uznaé, ze z chwila konca tego
okresu utracila juz catkowicie swoja aktualno$¢.

Polska Konstytucja, ktora stuzy jako wzorzec i miernik oceny przepiséw poddanych
kontroli konstytucyjnosci, w art. 31 ust. 3 wyraza zasadg proporcjonalnosci jako granicy
wyznaczajacej ramy swobody regulacyjnej ustawodawcy zwyktego. Potrzebg istnienia tego
czynnika, umozliwiajacego niezbgdna elastyczno$¢ ocen, niejednokrotnie podkres§lano na tle
dorobku Konwencji o ochronie praw czlowieka i podstawowych wolnosci; tam zwlaszcza,
gdzie w gre wchodzita potrzeba wzigcia pod uwage lokalnych czynnikéw geograficznych i
historycznych.

Panstwa, ktore — tak jak Polska — przechodza gruntowna transformacjg ustrojowa i
ekonomiczna, musza bowiem skonstruowa¢ narzedzia legislacyjne, umozliwiajace
wycofywanie si¢ z konsekwencji zasztosci historycznych (arbitralne, wltadcze wkraczanie
panstwa we wlasnos¢ prywatna) i zapewniajace przejscie do sytuacji wiasciwych dla
demokratycznych, liberalnych panstw prawa. Zadanie to jest bardzo trudne zwlaszcza
dlatego, ze brak sprawdzonych wzoréw postgpowania w takich wypadkach. Skala zjawiska
przekracza doswiadczenia powojenne panstw Europy Zachodniej. Zmiany w tym zakresie
nastepuja metoda prob i bledow, sa powolne i niedostatecznie efektywne, na co Trybunat
Konstytucyjny zwracat juz uwage w cytowanych wczesniej orzeczeniach.
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Nie jest wigec mozliwe w sprawach dotyczacych praw wilascicieli domoéow
mieszkalnych, pozbawionych w swoim czasie mozliwos$ci petnego korzystania ze swej
wlasnosci, proste przywrdcenie im tej mozliwosci przez nieograniczone urynkowienie
czynszow. Takie dziatanie w sytuacji, gdy domy prywatne objgte w swoim czasie tzw.
publiczna gospodarka lokalami, zostaty zdekapitalizowane 1 wymagaja bardzo powaznych
naktadéw remontowych i biezacych kosztow utrzymania, oznaczatoby natozenie na
najemcow cigzarow godzacych w ich egzystencje.

W swietle polskiej konstytucji (podobnie jak w $wietle Konwencji Europejskiej)
wszelkie prawa majatkowe podlegaja ochronie konstytucyjnej. Dotyczy to takze praw
lokatoréw. Konstrukcja jest tu zblizona do tej, jaka przyjeto w art. 2 Protokotu nr 1 do
Konwencji Europejskiej. W razie konfliktu dwoch praw chronionych konstytucyjnie
konieczne jest wywazenie chronionych intereséw, zgodnie z zasada proporcjonalnosci.
Dlatego — z calym naleznym szacunkiem — nie mozna zgodzi¢ si¢ z wyrazonym w zdaniu
odrgbnym do orzeczenia w sprawie Hutten-Czapska przeciwko Polsce pogladem, ktory by w
takiej ocenie upatrywal niegodna konstytucyjnej ochrony ,,wymuszona dobroczynno$¢”.
Proporcjonalno$¢, zaktadajaca wywazenie interesow wiascicieli 1 lokatorow, jest
koniecznoscia konstytucyjna i ma aksjologiczne zaplecze w Konwencji Europejskiej. W
konsekwencji odwolania si¢ do proporcjonalnosci rzeczywiscie nastgpuje ograniczenie obu
praw pozostajacych w konflikcie (praw wilascicieli 1 praw najemcéw). Kwestia poziomu, na
jakim nastgpuje osiagnigcie roéwnowagi, jest oczywiscie kwestia ocenna. Sama zasada
proporcjonalnosci nie moze by¢ jednak redukowana do kwestii ,,wymuszone]
dobroczynnosci”.

Trzeba tez mie¢ na uwadze, ze jesli w ostatnich dziesigcioleciach naruszano prawa
wilascicieli, to dzialo sig tak nie w wyniku dziatan najemcow, ale skutkiem przede wszystkim
niewlasciwego ustawodawstwa. Usuwanie po latach zaniedban tych niekorzystnych skutkow
nie moze tym samym odbywac si¢ kosztem najemcow, a na pewno nie wylacznie na ich
rachunek, musi natomiast odpowiednio mobilizowa¢ do stosownych dziatan przede
wszystkim sama wtadzg publiczna.

5. Skutki wej$cia w Zycie orzeczenia w niniejszej sprawie

Stwierdzenie niezgodno$ci z konstytucja zaskarzonych przez wnioskodawce
przepisow, tj. art. 1 ust. 9 lit. a ustawy z 17 grudnia 2004 r. w zakresie oznaczonym w
sentencji niniejszego wyroku, oraz art. 1 ustawy z 22 grudnia 2004 r., pociaga za soba
pozbawienie mocy obowiazujace] tych przepisow ustawy o ochronie lokatorow, ktore
zostaly dodane do jej tekstu przez zaskarzone przepisy. Chodzi tu o konicowa cze$¢ art. 9 ust.
1 oraz o caly ust. la tej ustawy. Od chwili ogloszenia niniejszego wyroku w Dzienniku
Ustaw istnieje tym samym wigc mozliwos$¢ ustalenia wysokosci optat za uzywanie lokalu w
drodze umowy. Nalezy jednak pamigta¢, Zze czynsz umowny nie moze by¢ utozsamiony z
czynszem ,,dowolnym”, na co Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie wskazywat w swoim,
przywotywanym tu orzecznictwie.

Konieczne jest w tym miejscu nadto przypomnienie, ze z dniem 1 stycznia 2005 r.
uruchomione juz zostaty procedury sadowej kontroli podwyzszania czynszu, wprowadzone
w art. 8a, w ksztalcie nadanym ustawie o ochronie lokatoréw nowelizacja z 17 grudnia 2004
r., ktére pozwalaja obecnie, mimo swej niedoskonatos$ci, na sadowa oceng zasadnoS$ci
podwyzek czynszu w konkretnych wypadkach, bez koniecznosci odroczenia wejscia
orzeczenia TK w Zycie na czas wprowadzenia bardziej precyzyjnych regul regulujacych
optymalnie wszystkie kwestie zwiazane z problematyka czynszowa.

Procedury te zostaty jednak wylaczone w sprawach okreslonych w ostatnim ustgpie
art. 8a, a wigc w szczegdlnosci w odniesieniu do optat pobieranych przez spotdzielnie
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mieszkaniowe. Srodki przewidziane w przepisach ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
nie przewiduja analogicznej ochrony praw lokatoréw.

Rozstrzygnigcie w niniejszej sprawie jest determinowane zakresem zaskarzenia
przepisow przez Prokuratora Generalnego. Oznacza to, ze wyrok nie moze w sposob
definitywny 1 cato$ciowy rozwigza¢ podstawowych kwestii, o ktérych byta wyzej mowa.
Odnosi si¢ to w szczegdlnosci do mechanizmu rownowazenia interesoéw lokatoréw i
wiascicieli, ktorego nadal brakuje w istniejacym systemie. Problem ten byl dostrzegany w
dotychczasowym orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego jako zagadnienie podstawowe,
wymagajace pilnej interwencji ustawodawczej, 1 to zarowno w odniesieniu do czynszu i
optat w fazie poczatkowego ich ustalania, jak i do ksztattowania relacji wlasciciel — najemca
w aspekcie podwyzek czynszow 1 optat. Zwazywszy na brak odpowiednich dziatan
legislacyjnych, Trybunal Konstytucyjny zdecydowal si¢ na przygotowanie w tej sprawie
sygnalizacji adresowanej do Sejmu .

Przedmiotem sygnalizacji bgdzie wskazanie na potrzebg wlasciwego uksztattowania
w systemie prawnym mechanizmow rownowazenia interesOw lokatorow i wiascicieli, w tym
takze kontroli podwyzek i dynamiki zmian czynszoéw oraz optat za uzywanie mieszkania.
Trybunat sformuluje wyraznie postulaty co do stworzenia mechanizmu, dzigki ktéremu
nastapi doprecyzowanie kryteriow, przestanek i1 zasad kontroli sadowej optat za mieszkania.
Dzisiejsze uregulowania w tej dziedzinie, zawarte w art. 8a 1 9 ust. 1 (w zakresie, w jakim
nadal obowiazuja), sa bowiem, o czym byla juz mowa, niewystarczajace i niespojne w
swietle wskazywanych  wielokrotnie ~w  orzecznictwie  Trybunatu  standardow
konstytucyjnych.

Z powyzszych wzgledéw Trybunat Konstytucyjny orzekl, jak w sentencji.



