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WYROK
z dnia 17 maja 2006 .
Sygn. akt K 33/05

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Marek Safjan — przewodniczacy
Adam Jamréz

Wiestaw Johann — sprawozdawca
Biruta Lewaszkiewicz-Petrykowska
Ewa Le¢towska

Andrzej Maczynski

Janusz Niemcewicz

Jerzy Stepien

Mirostaw Wyrzykowski

Marian Zdyb

Bohdan Zdziennicki,

protokolant: Grazyna Szalygo,

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 lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z
2005 r. Nr 31, poz. 266) z art. 64 ust. 1 1 2 w zwiazku 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. 1 12 w
zwiazku 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. 1 1 2 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. 1 1 2 w
zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji,
6) art. 9 ust. 1 ustawy powotanej w punkcie 1 z art. 2 Konstytucji,

orzeka:
I

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

* Sentencja zostala ogloszona dnia 23 maja 2006 r. w Dz. U. Nr 86, poz. 602.



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

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

b) w zakresie, w jakim nie okresla kryteriow zasadnosci podwyzki wysokosci
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 pomini¢ciem przepisow art. 8a ust. 1-6
tej ustawy, jest niezgodny 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 powolanej w punkcie 1 jest niezgodny z art. 64
ust. 112 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

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

I

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 zwrodcit sig z
wnioskiem o zbadanie zgodnosci:

1) art. 8a ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31,
poz. 266 ze zm.; dalej: ustawa lokatorska) z art. 64 ust. 1 12 w zwiazku z art. 31 ust. 3 oraz
z art. 76 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;j,

2) art. 8a ust. 5 ustawy lokatorskiej z art. 2, art. 64 ust. 1 1 2 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 stwierdzil, ze wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne
optaty za uzywanie lokalu (dalej zbiorczo: czynsz), wypowiadajac jego dotychczasowa
wysokos¢ w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci, najpdzniej na koniec miesiaca
kalendarzowego, z zachowaniem termindéw wypowiedzenia. Nie moze to jednak
nastgpowac cze$ciej niz co 6 miesigey, chyba ze podwyzka dotyczy optat niezaleznych od



wiasciciela. Podwyzka, w wyniku ktorej wysoko$¢ czynszu przekroczy w skali roku 3%
warto$ci odtworzeniowej lokalu, moze nastapi¢ tylko w uzasadnionych przypadkach, a
wlasciciel na pisemne zadanie lokatora musi w terminie 7 dni przedstawi¢ na pismie
przyczyng podwyzki i jej kalkulacjg. 4 contrario podwyzka czynszu, ktora nie prowadzi
do przekroczenia w skali roku 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, nie musi by¢
uzasadniona. Ustawodawca przyjal, ze takowa podwyzka jest zawsze dopuszczalna i
chroniona prawem, ale zalozenie to nie uwzglednia realiow polskiej gospodarki
mieszkaniowej (przedmiotem najmu sa nie tylko lokale wyposazone we wszystkie
urzadzenia techniczne, lecz takze lokale substandardowe, np. pozbawione biezacej wody 1
kanalizacji). Prowadzi to do pozbawienia przez panstwo ochrony pewnej kategorii
lokatoréw przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi, stanowi wigc rezygnacje z
realizacji obowiazku wynikajacego z art. 76 Konstytucji. Kazda, nawet nieuzasadniona,
podwyzka czynszu jest dopuszczalna, o ile w skali roku wysoko$¢ $wiadczen nie
przekroczy 3% wartosci odtworzeniowej lokalu. Oznacza to, ze ustawodawca dopuscit
stosowanie w tym zakresie nieuczciwych praktyk rynkowych, pod warunkiem ze podmiot
je stosujacy nie przekroczy pewnej granicy. W opinii Rzecznika Praw Obywatelskich art.
8a ust. 4 ustawy lokatorskiej nie speitnia standardu ochrony praw majatkowych
wynikajacego z art. 64 ust. 1 1 2 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Prawo najmu lokalu
mieszkalnego oraz inne prawne formy wtadania nim stanowia ,,inne prawa majatkowe”, o
ktérych mowa w normie konstytucyjnej, odnosza si¢ wigc do nich wszystkie gwarancje
ochrony, ktéra powinna by¢ réwna dla wszystkich. Zaskarzony art. 8a ust. 4 ustawy
lokatorskiej wylacza z zakresu ochrony tych lokatorow mieszkan, w stosunku do ktorych
podwyzka czynszu nie powoduje w skali roku przekroczenia 3% warto$ci 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
obiektywnie nieuzasadniona — nie moze zosta¢ zakwestionowana przez lokatora w trybie
art. 8a ust. 5 ustawy lokatorskiej. W zwiazku z tym wbrew nakazowi art. 64 ust. 2
Konstytucji, art. 8a ust. 4 ustawy lokatorskiej nie zapewnia réwnej ochrony prawom
majatkowym o tej samej tresci. Odstgpstwo to nie znajduje usprawiedliwienia w
warto$ciach okreslonych w art. 31 ust. 3 Konstytucji. W szczego6lnosci nie przemawiaja za
nim wzgledy ochrony praw i wolnosci innych osob (wlascicieli lokali), bowiem poddanie
sporu o podwyzke czynszu kontroli niezawistego sadu nie godzi w zaden sposdb w prawo
wiasnos$ci. W konsekwencji art. 8a ust. 4 ustawy lokatorskiej jest niezgodny z art. 64 ust. 1
12 wzw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Ad 2. Ustawa lokatorska normuje mechanizm kontroli podwyzki — w ciagu 2
miesigcy od dnia wypowiedzenia lokator moze ja zakwestionowaé, wnoszac pozew o
ustalenie jej niezasadnos$ci albo zasadno$ci w innej wysokos$ci, moze takze odmowic jej
przyjecia ze skutkiem rozwiazania umowy z uptywem okresu wypowiedzenia. Cigzar
udowodnienia zasadnos$ci podwyzki ciazy na wlascicielu. Skoro w opisanym trybie (art. 8a
ust. 5 ustawy lokatorskiej) mozna kwestionowac tylko podwyzke, o ktorej mowa w art. 8a
ust. 4, to trybu tego nie mozna zastosowa¢ do zakwestionowania podwyzki, w wyniku
ktorej wysokos$¢ czynszu nie przekroczy w skali roku 3% warto$ci 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 1 2 w zw. z art. 31 ust. 3
oraz z art. 76 Konstytucji zachowuja — zdaniem wnioskodawcy — aktualnos¢.

Ustawa nie okresla kryteriow, na podstawie ktorych sad miatby dokonywaé
kontroli podwyzki czynszu, poniewaz kryterium takim z pewnos$cia nie jest ,,zasadno$¢”
badz ,niezasadno$¢” podwyzki. W braku normatywnych wskazowek sadowa kontrola
podwyzek czynszu musi cechowac si¢ daleko idaca arbitralnoscia, a to oznacza — zdaniem
wnioskodawcy — Ze ustawodawca nie stworzyt skutecznego mechanizmu kontroli,



odpowiadajacego gwarancjom ochrony prawa wtlasnosci oraz innych praw majatkowych,
wynikajacym z art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji. Kryterium ,,zasadno$ci” badz ,,niezasadnosci”
nabiera znaczenia normatywnego dopiero, gdy odnoszone jest do konkretnych sktadowych
czynszu oraz innych optat za uzywanie lokalu, a takze do godziwego zysku pobieranego
przez wiladciciela. Tymczasem ustawa lokatorska nie okre§la ani wymienionych
sktadowych, ani tez nie postuguje si¢ kategoria godziwego zysku. Tym samym zaréwno
wiasciciele lokali jak 1 osoby zajmujace je na podstawie innego tytulu prawnego skazani
zostali na calkowita nieprzewidywalno$¢ wyniku sporu sadowego w tym zakresie, co
prowadzi do wniosku o niezgodno$ci art. 8a ust. 5 ustawy lokatorskiej z art. 64 ust. 112 w
zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Whioskodawca zwrécil uwage, ze z zasady demokratycznego panstwa prawnego
(art. 2 Konstytucji) wynika nakaz przestrzegania zasad poprawnej legislacji, funkcjonalnie
zwiazany z zasadami pewnosci 1 bezpieczenstwa prawnego oraz ochrony zaufania do
panstwa i prawa. W jego $wietle niedopuszczalne jest stanowienie przepisow, dajacych
organom panstwa (w tym przypadku sadom) catkowita swobodg (wiodaca do dowolnosci
rozstrzygnigc), prowadziloby to bowiem do wyznaczania przez te organy rzeczywistych
konturow konstytucyjnych wolnos$ci i praw. Przepisy powinny by¢ na tyle precyzyjne, aby
zapewnione byty ich jednolita wyktadnia i stosowanie, a tego wymogu art. 8a ust. 5 ustawy
lokatorskiej nie spetnia, poniewaz nie daje sadom narzedzi pozwalajacych na pozbawiona
arbitralno$ci oceng ,,zasadno$ci” badz ,,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 uiszczaé czynsz w dotychczasowej wysokosci do dnia
uprawomocnienia si¢ orzeczenia sadu konczacego postgpowanie w sprawie. Nie jest jasne,
czy w razie uznania przez sad podwyzki czynszu za zasadna badZz czg$ciowo zasadna,
lokator ma obowiazek wyréwnaé wysoko$¢ czynszu za okres po uplywie terminu
wypowiedzenia czy tez — jak wskazywataby literalna tres¢ art. 8a ust. 6 pkt 1 ustawy —
prawny obowiazek uiszczania czynszu lub optat w zwigkszonej wysoko$ci powstaje
dopiero z dniem uprawomocnienia si¢ orzeczenia sadowego. Zaskarzony przepis nie
gwarantuje pewnos$ci prawa ani nie zapewnia bezpieczefstwa prawnego, a Wrecz
przeciwnie — umozliwia w sprawach $cisle zwiazanych ze sfera konstytucyjnych praw
podmiotowych okreslonych w art. 64 Konstytucji skrajnie niejednolita wyktadnig.
Rzecznik Praw Obywatelskich nie przesadzit zadnego z jej kierunkéw, stwierdzit jednak,
ze redakcja przepisu jest tak nieprecyzyjna, iz zastosowane techniki wyktadni moga
prowadzi¢ do skrajnie réznych rezultatow, a takiego sposobu redakcji przepisOw prawa nie
da si¢ pogodzi¢ z zasada poprawnej legislacji wynikajaca z art. 2 Konstytucji.

Ad 41 5. Zgodnie z art. 8a ust. 7 pkt 1 1 2 ustawy lokatorskiej, art. 8a ust. 1-6 nie
stosuje si¢ do podwyzek nieprzekraczajacych w skali roku 10% dotychczasowego czynszu,
ani do oplat za uzywanie lokalu, ponoszonych przez cztonkow spotdzielni
mieszkaniowych (dalej: spoétdzielcoéw) oraz osoby niebgdace czlonkami spotdzielni,
ktérym przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu (dalej: niespotdzielcow),
na podstawie art. 4 ust. 1 1 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.; dalej: ustawa spotdzielcza).

Wynika stad, ze w odniesieniu do powyzszych kategorii podwyzek: po pierwsze nie
stosuje si¢ przepisow ustawy dotyczacych wypowiadania czynszu (istnieje np. mozliwos¢
ustalenia w umowie krotszego niz 3-miesigczny terminu wypowiedzenia), po wtore,
podwyzka moze nastapic takze, gdy nie jest obiektywnie uzasadniona (a na witascicielu nie
ciazy obowiazek przedstawienia na pismie jej przyczyn ani kalkulacji), po trzecie za$ nie



istnieje mozliwos¢ 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 wlascicielom na niekontrolowane (za pomoca
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 chroni¢ lokatoréw przed nieuczciwymi
praktykami rynkowymi (polegajacymi na pozbawionym ekonomicznego uzasadnienia
podwyzszaniu optat za uzywanie mieszkania), stworzyt regulacj¢ zachgcajaca 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 zostaly
wylaczone w stosunku do lokatorow, wobec ktorych wiasciciel zastosuje podwyzke
nieprzekraczajaca w skali roku 10% dotychczasowego czynszu. Ustawodawca zastosowat
wigc odmienne standardy ochronne w odniesieniu do praw majatkowych tej same;j tresci,
w zaleznosci od skali podwyzki w relacji do dotychczas oplacanego czynszu. W ocenie
Rzecznika Praw Obywatelskich nakaz rownej ochrony praw majatkowych, wynikajacy z
art. 64 ust. 2 Konstytucji, nie ma charakteru absolutnego i moze by¢ ograniczany w imi¢
ochrony innych konstytucyjnie istotnych wartosci, jednak zrdéznicowanie ochrony
tozsamych praw majatkowych powinno zosta¢ skonfrontowane z kryteriami przyjetymi w
art. 31 ust. 3 Konstytucji. W analizowanej sprawie za odstgpstwem od konstytucyjnych
gwarancji rownej ochrony praw majatkowych nie przemawiala konieczno$¢ ochrony praw
wilascicieli lokali.

Konsekwencja przewidzianego w art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej
wylaczenia stosowania jej art. 8a ust. 1-6 w odniesieniu do podwyzek optat za uzywanie
lokalu, ponoszonych przez spotdzielcow oraz niespoidzielcow, jest stosowanie do nich
wylacznie przepiséw ustawy spoldzielczej. Sa oni obowiazani uczestniczy¢ w roéznych
wydatkach zwiazanych z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci w czg$ciach
przypadajacych na ich lokale oraz w zobowiazaniach spoldzielni z innych tytutéw przez
uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu. Spotdzielnia obowiazana jest do
powiadamiania os6b zobowiazanych do uiszczania oplat na co najmniej 14 dni przed
uplywem terminu ich wnoszenia, ale nie poOzniej niz ostatniego dnia miesigca
poprzedzajacego ten termin, za§ zmiana wysokos$ci optat wymaga uzasadnienia. Zardéwno
spotdzielcy jak i1 niespoldzielcy moga kwestionowaé zasadno$¢ zmiany wysokosci oplat
bezposrednio na drodze sadowej, jednak wystapienie na nia nie zwalnia ich z obowiazku
wnoszenia optat w zmienionej wysokosci. W tym $wietle wylaczenie zawarte w art. 8a ust.
7 pkt 2 ustawy lokatorskiej oznacza, iz do ochrony lokatorow — spéldzielcow i
niespoldzielcoéw — w zakresie podwyzki optat za uzywanie lokali, stosuje si¢ o wiele nizsze
standardy niz do ochrony pozostalych lokatorow (znacznie krétszy termin wypowiedzenia,
obowiazek uiszczania optat w zmienionej wysokos$ci, nawet w razie ich kwestionowania
przed sadem, 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 standardow ochrony lokatoréw niezaleznie od tytutu prawnego, na podstawie
ktérego zajmuja lokale mieszkalne. Przemawia za tym réwniez art. 3 ust. 3 ustawy
lokatorskiej, wedlug ktorego jej przepisy nie naruszaja przepisOw innych ustaw
regulujacych ochrong praw lokatora w sposob dlan korzystniejszy. Co do zasady wigc
ustawa lokatorska miata gwarantowa¢ minimalne standardy ochronne, za$ przepisy
szczegdlne mogly jedynie te standardy podwyzszaé. Nie ulega watpliwosci, ze art. 8a ust.
7 pkt 2 ustawy lokatorskiej zasadg¢ t¢ tamie, wprowadza bowiem — w stosunku do



lokatorow zajmujacych mieszkania w budynkach spotdzielczych — standardy ochronne
wyraznie nizsze od przewidzianych ustawa lokatorska. Okoliczno$¢ ta — sama w sobie nie
stanowitaby naruszenia Konstytucji, bo ustawodawca moze wprowadza¢ odstgpstwa do
przyjetych przez siebie zasad. Powstaje jednak — zdaniem wnioskodawcy — pytanie o to,
czy granice swobody regulacyjnej nie zostaty przekroczone. Cho¢ zaréwno art. 75 ust. 2
jak 1 art. 76 Konstytucji sa zaliczane do przepisow ksztattujacych zasady polityki panstwa,
a wigc niedajacych wymienionym w nich podmiotom bezposrednich konstytucyjnych praw
podmiotowych, to jednak wynika z nich adresowany do ustawodawcy nakaz okreslenia
minimalnych standardow, ktéore powinny obejmowac¢ wszystkich lokatorow. Ich
ewentualne zréznicowanie powinno pozostawaé w zwiazku z istota danego stosunku
prawnego. Oczywiste jest, ze art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej tamie wyznaczony nia
minimalny standard ochrony lokatorow przed nadmiernymi oplatami za mieszkanie.
Uczynione przez ustawodawceg odstgpstwo w zakresie ochrony praw majatkowych
przystugujacych lokatorom budynkéw spotdzielczych nie znajduje uzasadnienia w art. 31
ust. 3 Konstytucji, nie istnieje bowiem konstytucyjnie motywowana koniecznos¢ skrocenia
terminu wypowiedzenia wysokoSci optat za uzywanie lokalu ani tez konieczno$¢
uiszczania podwyzszonych optat, pomimo zakwestionowania podwyzki przez sadem. Tym
samym — zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich — art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej
jest niezgodny z art. 64 ust. 1 1 2 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 wiasciciela, nie moze by¢ dokonywane czg$ciej niz co 6
miesigcy. Przepis ten mial w zalozeniu peli¢ funkcje ochronna, nie pozwalajac
wiascicielowi na zbyt czeste podwyzki czynszu. Ustawodawca nie okreslit jednak, czy
punktem poczatkowym, od ktérego nalezy liczy¢ okres sze$ciomiesigczny jest data
ztozenia oswiadczenia 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 wyktadni, wyklucza tez ona jednolite stosowanie prawa,
co daje zainteresowanym stronom stosunku prawnego pole catkowicie dowolnej
interpretacji, a tym samym dodatkowych konfliktow. Oznacza to — w opinii wnioskodawcy
— ze art. 9 ust. 1 ustawy lokatorskiej jest niezgodny z zasada poprawnej legislacji
(okres$lonos$ci przepisow prawa) wynikajaca z art. 2 Konstytucji.

2. Pismem z 26 stycznia 2006 r. stanowisko w sprawie zajat Prokurator Generalny,
stwierdzajac, ze:

1) art. 8a ust. 5, ust. 6 pkt 1 i art. 9 ust. 1 ustawy lokatorskiej sa niezgodne z art. 2
Konstytucji,

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

3) art. 8a ust. 4 1 ust. 7 pkt 1 ustawy lokatorskiej sa zgodne z art. 64 ust. 1 12 w
zwiazku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76 Konstytucji.

W opinii Prokuratora Generalnego zbgdna jest powtérna analiza przepisow, o
ktoérych Trybunat Konstytucyjny wypowiedziat si¢ w swoich orzeczeniach krytycznie; w
szczegdlnos$ci ponownej oceny nie wymagaja przepisy, ktorym 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 niespelniajace wymagan przyzwoitej legislacji, a zatem naruszajace art. 2
Konstytucji. W zwiazku z tym uznat poddawanie kontroli art. 8a ust. 5 ustawy w aspekcie
pozostatych wzorcow (art. 64 ust. 1 i 2 w zwiazku 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 si¢ na postanowieniu Trybunatu Konstytucyjnego z 29 czerwca 2005 r. S 1/05
(OTK ZU nr 6/A/2005, poz. 77; dalej: postanowienie sygnalizacyjne), uznal, ze ustawa
spotdzielcza moze zawiera¢ wilasne przepisy dotyczace ochrony praw lokatorow, o ile
zapewnia one jednak ochrong¢ o zakresie co najmniej takim, jak przewidziany ustawa
lokatorska. Wskazal wigc, ze samo wylaczenie mozliwos$ci stosowania art. 8a ust. 1-6
ustawy lokatorskiej, w odniesieniu do podwyzszenia spotdzielcom 1 niespotdzielcom optat
za uzywanie lokalu, nie powodowaloby automatycznie niekonstytucyjnosci zaskarzonego
przepisu, gdyby przepisy ustawy spotdzielczej gwarantowaty lokatorom ochrong na
poziomie nie gorszym niz czyni to ustawa lokatorska. Skoro jednak ustawa spotdzielcza
nie spelnia minimalnego standardu ochrony lokatorow, wylaczenie zawarte w
zaskarzonym art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej powoduje stosowanie do ochrony
praw spoldzielcow i niespotdzielcow przepisdw konstytucyjnie wadliwych. Zaskarzony
przepis narusza art. 64 ust. 1 1 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji, prowadzac do
nieuzasadnionego ograniczenia praw pewnego kregu lokatorow. Uzupetniajaco Prokurator
Generalny zauwazyt, Zze dla zapewnienia lokatorom spotdzielni mieszkaniowych
odpowiedniego standardu ochrony wystarczy wyeliminowanie z porzadku prawnego art.
8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej, bez konieczno$ci dokonywania w nim zmian
legislacyjnych, znajdzie bowiem wowczas zastosowanie zasada pierwszenstwa — zawarty
w art. 3 ust. 3 ustawy lokatorskiej nakaz stosowania jej przepisow, gdy unormowania
innych ustaw sa mniej od niej korzystne.

Odnoszac si¢ do art. 8a ust. 4 1 ust. 7 pkt 1 ustawy lokatorskiej, Prokurator
Generalny stwierdzil, Ze przepisy te uzalezniaja zastosowanie szczegdlnego trybu
podwyzszania czynszu od wielkosci podwyzki. Korzystny dla lokatorow tryb polega na
obowiazkowym zastosowaniu przez wlasciciela trzymiesigcznego terminu wypowiedzenia
wysokosci czynszu (art. 8a ust. 2 ustawy), z mozliwoscia zadania przez lokatora
uzasadnienia podwyzki na piSmie (art. 8a ust. 4 ustawy), a takze na przyznaniu lokatorowi
uprawnienia do jej kwestionowania przed sadem, z zachowaniem prawa do uiszczania
czynszu w dotychczasowej wysokosci (art. 8a ust. 5 w zw. z ust. 6). Z obu tych przepisow
wynika, ze tryb taki znajduje pelne zastosowanie jedynie w sytuacji, gdy na skutek
podwyzki, wysokos$¢ czynszu przekroczy w skali roku 3% wartosci odtworzeniowej lokalu
1 bedzie zarazem wyzsza w skali roku od 10% dotychczasowego czynszu. Jesli natomiast
w wyniku podwyzki prog 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu nie zostanie przekroczony,
to bez wzgledu na wysokos$¢ podwyzki (np. 15% dotychczasowego czynszu) nie bedzie
ona podlega¢ kontroli sadowej. Rownoczesnie jednak wszystkie podwyzki przekraczajace
w skali roku 10% dotychczasowego czynszu (nawet te nie powodujace przekroczenia 3%
wartosci odtworzeniowej lokalu) objete sa obowiazkiem zachowania trzymiesigcznego
okresu wypowiedzenia wysokosci czynszu. Zarzut wnioskodawcy nie zostat skierowany
przeciwko ustaleniu konkretnych progéw wartosci odtworzeniowej (3%) 1 wysokosci
podwyzki (10% dotychczasowego czynszu), lecz przeciwko uzaleznieniu prawa do
skorzystania przez lokatora z drogi sadowej od skali podwyzki. Prokurator Generalny
wskazatl, ze podstawowa roznica polega na wstrzymaniu — w wyniku wniesienia pozwu w
trybie ustawy lokatorskiej — obowiazku uiszczania czynszu w podwyzszonej wysokosci,
do chwili wydania ostatecznego rozstrzygnigcia. Ten tryb kwestionowania podwyzki
chroni lokatoréw, ograniczajac jednoczes$nie uprawnienia wilascicieli lokali, ktorzy nie
moga skutecznie domagaé si¢ podwyzszonego czynszu, jesli lokator skorzystat z
przystugujacego mu prawa. Ustawodawca, wprowadzajac kryterium wielko$ci podwyzki
czynszu, miatl obowiazek wywazy¢ usprawiedliwione interesy lokatorow i wiascicieli.
Przyznanie wszystkim lokatorom jednakowego standardu ochrony prowadzitloby — w
opinii Prokuratora Generalnego — do naruszenia wymaganej rownowagi praw lokatorow 1



praw wiascicieli. Jego zdaniem ochrona lokatoréw przed nadmiernymi podwyzkami,
powinna by¢ regulowana z zachowaniem proporcji w zakresie ograniczania uprawnien
wiascicielskich. Wprowadzone kryterium wielkosci podwyzki stuzy zréwnowazeniu na
pewnym poziomie interesOw obu stron stosunku prawnego; zapewnienie wszystkim
lokatorom przewidzianego w ustawie lokatorskiej szczegdlnego trybu ochrony
pozostawaloby 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. 1 12 w
zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Wskazat rowniez, ze przepis ten nie koliduje z art. 76
Konstytucji, poniewaz nie pozbawia najemcow ochrony przed nieuzasadnionymi
podwyzkami czynszow, lecz jedynie ogranicza mozliwo$¢ zastosowania szczegélnej
procedury ochronnej wobec ich podwyzek. Naruszenie art. 76 Konstytucji nastapitoby,
gdyby nie istnialy w systemie prawnym procedury pozwalajace na przeciwstawienie si¢
zadaniom nieuzasadnionych podwyzek.

3. Pismem z 14 kwietnia 2006 r. stanowisko w sprawie zajal Marszatek Sejmu,
uznajac, ze:

1) art. 8a ust. 4 ustawy lokatorskiej jest niezgodny z art. 64 ust. 1 1 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. 112 w
zwiazku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76 Konstytucji,

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 1 2 w
zwiazku 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. 1 1 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 niezgodno$ci art. 8a ust. 4, ust. 5 oraz ust. 7 pkt 1 1 2
ustawy lokatorskiej z art. 64 ust. 1 1 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji, Marszatek
Sejmu zgodzit sig, ze ustawodawca powinien ksztaltowaé pozycje prawna wiascicieli oraz
najemcow lokali z uwzglednieniem ich usprawiedliwionych intereséw. Podzielil poglad, ze
na mocy art. 8a ust. 4 ustawy lokatorskiej podwyzka wysoko$ci czynszu nieprzekraczajaca
w skali roku 3% wartosci odtworzeniowej lokalu moze nastapi¢ nie tylko w uzasadnionych
przypadkach, a wtasciciel nie jest zobowiazany na zadanie lokatora przedstawi¢ na pi§mie
jej przyczyny ani kalkulacji. Ponadto w mys$l art. 8a ust. 5 ustawy lokator nie moze
zakwestionowa¢ takiej podwyzki na drodze sadowej. Tym samym — w opinii Marszatka
Sejmu — nie ulega watpliwosci, ze wymienione przepisy nie chronia w dostatecznym
zakresie interesOw lokatorow. Z uwagi na zréznicowany standard lokali, dochodzenie do
granicy 3% wartosci odtworzeniowej lokalu powinno odbywac si¢ w réoznym tempie, wigc
za niestuszne nalezy uzna¢ pozbawienie ochrony wynikajacej z art. 64 ust. 1 1 2
Konstytucji tych najemcoéw lokali, wobec ktérych podwyzka czynszu — nawet
nieusprawiedliwiona — nie przekroczy owego pulapu.

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

Wylaczenie na podstawie art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej spotdzielcow i
niespotdzielcow spod dziatania przepisow umozliwiajacych zadanie przedstawienia
przyczyn podwyzek i ich kalkulacji, sadowa ich kontrolg oraz przewidujacych rozwiazanie



umowy z uptywem okresu wypowiedzenia, Marszatek Sejmu uznat za naruszajace zasade
réwnosci. Nie ma w jego opinii powodéw, dla ktérych osoby podlegajace ustawie
spotdzielczej miatyby by¢ chronione w mniejszym stopniu niz pozostali lokatorzy, a
szczegllne zastrzezenie budzi ograniczenie mozliwosci poddania podwyzek sadowej
kontroli. W zwiazku z tym Marszalek Sejmu uznal art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej
za niezgodny z art. 64 ust. 1 1 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Odnoszac si¢ do zarzutu niezgodnosci art. 8a ust. 4, ust. 5 1 ust. 7 pkt 1 ustawy
lokatorskiej z art. 76 Konstytucji, Marszatek Sejmu stwierdzil, ze przyj¢te 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 niepeine i nieprecyzyjne, wigc przepis ten jest sprzeczny z
art. 2 Konstytucji.

Oceniajac zarzut niekonstytucyjnosci art. 8a ust. 6 pkt 1 ustawy lokatorskiej,
Marszalek Sejmu uznal, Ze jego nieokres$lona i niejasna redakcja uniemozliwia precyzyjne
ustalenie tresci normy prawnej i powoduje niepewnos¢ adresatow co do ich praw i
obowiazkow, co stanowi naruszenie wymagan konstytucyjnych. Przyznal on zatem, ze art.
8a ust. 6 pkt 1 ustawy lokatorskiej jest niezgodny z art. 2 Konstytucji.

Marszatek 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 sposdb
jednoznacznie okresli¢ rzeczywisty sens i1 zakres stosowania przepisu, co oznacza jego
niezgodnos¢ z art. 2 Konstytucji.

I

Na rozprawie 17 maja 2006 r. uczestnicy postgpowania w pelni podtrzymali zaj¢te
w pismach stanowiska.

Przedstawiciel Rzecznika Praw Obywatelskich wniost 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 lokatorskie;j.

W zwiazku z rdéznica stanowisk wnioskodawcy 1 Prokuratora Generalnego w
zakresie konstytucyjnosci art. 8a ust. 4 1 ust. 7 pkt 1, przedstawiciel Rzecznika Praw
Obywatelskich podkreslit, ze nie istnieja przestanki uzasadniajace roéznicowanie stopnia
ochrony stosunkéw prawnych o identycznej tresci. W kwestii tej przedstawiciel
Prokuratora Generalnego wskazat, ze ochrona lokatora, na szczegdlnych zasadach przy
minimalnych podwyzkach, powodowataby blokad¢ tych podwyzek do czasu
rozstrzygnigcia sporu, tymczasem dbajac o interesy lokatoréw, nalezy rdwniez pamigtac o
interesach wlascicieli.

Przedstawiciel Sejmu poinformowal, ze mimo postanowienia sygnalizacyjnego i
uznania przez Sejm zaskarzonych przepisdw za niezgodne z Konstytucja, w parlamencie
nie tocza si¢ prace nad nowelizacja ustawy lokatorskiej. Wedlug jego wiedzy we
wihasciwych komisjach sejmowych nie odbyla si¢ réwniez zadna dyskusja nad
postanowieniem sygnalizacyjnym. Potwierdzil natomiast, ze trwaja prace nad nowelizacja
ustawy spoldzielczej, 1 uznal, ze skoro cztonkowie spoétdzielni wnosza wktad w budowe
budynku mieszkalnego, a najemcy takiego wkladu w jego powstanie nie wnosza, to
nieporozumieniem jest pozbawienie spotdzielcow wyzszych standardow ochronnych.

I

Trybunat Konstytucyjny zwazyt, co nastepuje:
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1. Ochrona praw lokatorow, sposob obliczania wysoko$ci czynszu i1 optat oraz
prawa wtascicieli mieszkan naleza do zagadnien czgsto rozpoznawanych przez Trybunat
Konstytucyjny. Z jednej strony $wiadczy to o szczeg6lnym znaczeniu tej problematyki i jej
spotecznej doniostosci, z drugiej jednak dowodzi¢ moze wrecz wyjatkowej 1 wieloletniej
nieudolnosci ustawodawcy w sprawiedliwym i spelniajacym konstytucyjne wymogi
uregulowaniu tych kwestii, w sposéb miarkujacy — ex aequo et bono — prawa obu stron
stosunkéw prawnych, laczacych wlascicieli mieszkan z ich najemcami, czy
uzytkownikami na podstawie innych tytutow.

Trybunal Konstytucyjny przypomina, ze liczne zagadnienia poruszone przez
wnioskodawce zostaly juz wyjasnione w jego orzecznictwie, ktore w znaczacym stopniu
determinuje niniejsze rozstrzygnigcie; szczegdlne znaczenie ma powotane wyzej
postanowienie sygnalizacyjne, wyznaczajace ustawodawcy kierunek unormowan.

Trybunal Konstytucyjny z niepokojem stwierdza brak reakcji wtasciwych organow
panstwa na zastrzezenia podnoszone wzgledem obowiazujacej ustawy lokatorskiej tak w
jego orzecznictwie, jak 1 w wystapieniach Rzecznika Praw Obywatelskich. Z posiadanych
informacji wynika, ze w parlamencie nie tocza si¢ obecnie zadne prace, ktore zmierzatyby
do usunigcia stanu niezgodnos$ci przepisow ustawy lokatorskiej z Konstytucja, a prace
rzadu w tym zakresie pozostaja na wczesnym etapie uzgodnien migdzyresortowych. Dzieje
si¢ tak pomimo uptywu niemal roku od wydania przez Trybunal Konstytucyjny
postanowienia sygnalizacyjnego oraz mimo faktu, ze Sejm Rzeczypospolitej Polskiej
zgadza si¢ z zarzutami wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich z 25 sierpnia 2005 r.,
czemu dat wyraz w pisemnym stanowisku i podczas rozprawy. Taka praktyka,
sprowadzajaca si¢ do faktycznego ignorowania przez wtadze wykonawcza 1 ustawodawcza
wyraznych wskazan co do wprowadzenia zmian koniecznych z punktu widzenia praw i
wolnosci obywateli, w oczekiwaniu na kolejne orzeczenie Trybunalu Konstytucyjnego
eliminujace niekonstytucyjne przepisy, musi zosta¢ oceniona krytycznie.

2. Zaskarzony w znaczacym, a w zasadzie w podstawowym zakresie art. 8a ustawy
lokatorskiej dodany zostat moca art. 1 pkt 8 ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r. o zmianie
ustawy o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz o zmianie niektorych ustaw (tekst pierwotny Dz. U. Nr 281, poz. 2783 ze
zm.) 1 wszedt w zycie z dniem 1 stycznia 2005 r. Stanowi¢ mial antidotum na gwattowny
wzrost czynszow, spodziewany po zakonczeniu 10-letniego okresu publicznej regulacji
czynszOw, przewidzianego ustawa 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 sposdb wyczerpujacy kwestie podwyzszania wysokosci czynszu
przez wlasciciela, statuuje tez tryb kwestionowania podwyzek. W mys$l unormowania
wlasciciel moze podnies¢ czynsz w drodze pisemnego (pod rygorem niewaznoS$ci)
wypowiedzenia jego dotychczasowej wysokos$ci (art. 8a ust. 1 1 3 ustawy). Wypowiedzenie
takie musi nastapi¢ najpozniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem
termindw wypowiedzenia (3 miesiace, chyba Ze strony ustala termin dluzszy — art. 8a ust.
1 i 2 ustawy). Podwyzki czynszu — z wyjatkiem optat niezaleznych od wtasciciela (czyli
optat za dostawy medidow) — nie moga nastgpowac czesciej niz co 6 miesigey (art. 9 ust. 1
ustawy). Podwyzka, w wyniku ktérej wysokos$¢ czynszu przekroczy w skali roku 3%
wartosci odtworzeniowej lokalu, moze nastapi¢ tylko w uzasadnionych przypadkach (art.
8a ust. 4 ustawy) i1 wiaze si¢ 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 ciagu dwdch miesiecy od dnia wypowiedzenia zakwestionowaé na drodze
sadowej, wnoszac o ustalenie jej bezzasadno$ci (czy tez zasadno$ci w innej wysokosci;
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cigzar dowodu spoczywa na wiascicielu), moze takze odmowi¢ przyjecia podwyzki, co
skutkuje rozwigzaniem umowy po uptywie okresu wypowiedzenia (art. 8a ust. 5). W
przypadku wystapienia do sadu lokator obowiazany jest uiszcza¢ czynsz w dotychczasowe;j
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 przez spoitdzielcoéw i1 niespoidzielcow na
podstawie ustawy spotdzielczej (art. 8a ust. 7 pkt 2).

Whioskodawca zakwestionowal po pierwsze faktyczna dopuszczalnos¢ kazdej —
nawet nieuzasadnionej — podwyzki, jezeli nie bedzie ona prowadzi¢ do przekroczenia w
skali roku 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu (co w praktyce oznacza dopuszczenie
nieuczciwych praktyk rynkowych pod warunkiem nieprzekroczenia pewnej granicy). Po
wtore wskazal na niemozno$§¢ zakwestionowania powyzszej (chocby obiektywnie
nieuzasadnionej) podwyzki przed sadem. Po trzecie podkreslit, ze ustawa nie okresla
obiektywnych kryteriow, pozwalajacych sadowi na oceng podwyzki czynszu, a kryterium
»zasadnosci” (badz ,niezasadno$ci”) jest niewystarczajace 1 prowadzi¢ moze do
arbitralno$ci rozstrzygni¢¢. Po czwarte wnioskodawca wskazal, ze w razie uznania przez
sad podwyzki czynszu za zasadna badz czg$ciowo zasadna nie jest jasne, czy lokator ma
obowiazek wyréwnania wysokosci czynszu za okres pomigdzy uptywem terminu
wypowiedzenia a werdyktem sadu, czy tez prawny obowiazek uiszczania czynszu w
zwigkszonej wysokosci powstaje dopiero z dniem uprawomocnienia si¢ orzeczenia. Po
piate watpliwosci wnioskodawcy wzbudza niestosowanie art. 8a ust. 1-6 ustawy
lokatorskiej do podwyzek nieprzekraczajacych w skali roku 10% dotychczasowego
czynszu oraz do podwyzek oplat ponoszonych przez spoétdzielcow i niespotdzielcow w
spotdzielniach mieszkaniowych. Po szdste wnioskodawca zakwestionowal brak okreslenia
poczatku biegu szesciomiesi¢cznego terminu ,,blokujacego” kolejna podwyzke czynszu w
zakresie optat zaleznych od wlasciciela; niejasno$¢, czy poczatkiem tego terminu jest data
ztozenia o$wiadczenia o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokos$ci czynszu, data uptywu
jego okresu czy tez data uprawomocnienia si¢ orzeczenia sadu, wyklucza jednolite
stosowanie prawa i moze prowadzi¢ do dodatkowych konfliktow.

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

Art. 2 Konstytucji powolany zostal ze wzgledu na fakt naruszenia zasad
przyzwoitej legislacji przez niewtasciwa redakcj¢ przepisoOw, prowadzaca do dowolnosci
rozstrzygnig¢ sadow, a zatem godzaca w pewno$¢ prawa i zaufanie do panstwa. W wyroku
z 21 marca 2001 r., sygn. K 24/00 (OTK ZU nr 3/2001, poz. 51), Trybunat Konstytucyjny
stwierdzil migdzy innymi, ze przepisy ,,musza by¢ formulowane w sposoéb poprawny,
precyzyjny i jasny, a standard ten wymagany jest zwlaszcza, gdy chodzi o ochrong praw i
wolnosci (...). Wymog jasnosci oznacza nakaz tworzenia przepisow klarownych 1
zrozumialych dla ich adresatow, ktorzy od racjonalnego ustawodawcy oczekiwa¢ moga
stanowienia norm prawnych nie budzacych watpliwosci co do treSci nakladanych
obowiazkéw 1 przyznawanych praw. Zwiazana z jasno$cia precyzja przepisu winna
przejawiac si¢ w konkretno$ci naktadanych obowiazkoéw i przyznawanych praw, tak by ich
tres¢ byla oczywista i pozwalata na wyegzekwowanie”. Z kolei w wyroku z 30 pazdziernika
2001 r., sygn. K 33/00 (OTK ZU nr 7/2001, poz. 217), Trybunat Konstytucyjny podkreslit,
ze ,,przepis (...) powinien by¢ na tyle precyzyjny, aby zapewniona byla jego jednolita
wyktadnia 1 stosowanie”, a w wyroku z 24 lutego 2003 r., sygn. K 28/02 (OTK ZU nr
2/A/2003, poz. 13), wskazal, ze ,niejasne i nieprecyzyjne sformutowanie przepisu
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prawnego rodzi niepewno$¢ jego adresatow co do tresci praw i obowiazkow, zwlaszcza
gdy stwarza (...) nazbyt duza swobodg (a nawet dowolnos¢) interpretacji”, co moze prowadzi¢
organy stosujace prawo ,,do wcielania si¢ w role prawodawcy lub jego zastgpowania”.

Art. 31 ust. 3 Konstytucji formutuje przestanki dopuszczalno$ci ograniczen w
korzystaniu z konstytucyjnych praw 1 wolnosci, ktérymi sa: ustawowa forma ograniczenia;
istnienie koniecznosci jego wprowadzenia w demokratycznym panstwie; funkcjonalny
zwiazek ograniczenia z realizacja wskazanych w art. 31 ust. 3 wartosci (bezpieczenstwo
panstwa, porzadek publiczny, ochrona $rodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej,
wolnosci 1 praw innych osdb) oraz zakaz naruszania istoty danego prawa i wolnos$ci. Jak
wskazal Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 11 maja 1999 r., sygn. K. 13/98 (OTK ZU nr
4/1999, poz. 74), przestanka ,,koniecznos$ci ograniczenia w demokratycznym panstwie” z
jednej strony stawia przed prawodawca kazdorazowo wymodg stwierdzenia rzeczywistej
potrzeby dokonania ingerencji w danym stanie faktycznym, z drugiej za§ — winna by¢
rozumiana jako wymdg stosowania $rodkow prawnych skutecznych (rzeczywiscie
stuzacych realizacji zamierzonych celow), ale tylko tych niezbgdnych (chroniacych
okreslone wartosci w sposob badZz w stopniu nieosiagalnym przy zastosowaniu innych
srodkdw). Owa niezbgdno$¢ oznacza réwniez nakaz stosowania $rodkéw jak najmniej
ucigzliwych dla podmiotow, ktérych prawa lub wolnosci ulegna ograniczeniu, bo
ingerencja w sferg statusu jednostki musi pozostawa¢ w racjonalnej i odpowiedniej
proporcji do celéw, ktorych ochrona uzasadnia dokonane ograniczenie. ,,Konieczno$¢”, o
ktérej mowa w omawianym przepisie Konstytucji, mieSci w sobie postulat niezbgdnosci,
przydatnosci i proporcjonalno$ci wprowadzanych ograniczen.

Art. 64 ust. 1 1 2 Konstytucji gwarantuje prawo do wiasnosci i innych praw
majatkowych oraz rdwna ich ochrong. Z orzecznictwa Trybunalu Konstytucyjnego (m.in.
wyrok z 12 stycznia 2000 r., sygn. P. 11/98, OTK ZU nr 1/2000, poz. 3) wynika, ze prawo
wlasnosci, cho¢ stanowi najpelniejsze z praw majatkowych, moze jednak podlegac
ograniczeniom, a tym samym jego ochrona nie moze mie¢ charakteru absolutnego.
Okreslenie ,,istoty” prawa wiasno$ci musi nawiazywac do podstawowych jego sktadnikow,
ktére obejmuja w szczegdlnosci mozliwos¢ korzystania z przedmiotu wiasnosci oraz
pobierania pozytkow. Mozliwosci te moga by¢ poddawane przez ustawodawce réznego
rodzaju ograniczeniom dopuszczalnym, o ile zado§¢ czynia wymaganiom okre§lonym w
art. 31 ust. 3 Konstytucji. Jezeli jednak zakres ograniczen prawa wlasnosci przybierze taki
rozmiar, ze niweczac podstawowe sktadniki prawa wiasnosci, wydrazy je z rzeczywistej
tresci 1 przeksztalci w pozor tego prawa, to naruszona zostanie podstawowa tre§¢ prawa
wlasnosci, co jest konstytucyjnie niedopuszczalne. Ocena kazdego konkretnego
unormowania ingerujacego w prawo wiasnosci musi by¢ przy tym dokonywana na tle
wszystkich ograniczen juz istniejacych. Trybunal Konstytucyjny zwrocit uwage, ze
jednym z podstawowych skladnikéw prawa wilasnos$ci jest mozliwo$¢ pobierania
pozytkdéw, ktéra wprawdzie moze by¢ przez ustawodawcg regulowana i ograniczana (m.in.
ze wzgledu na socjalny kontekst korzystania z wlasno$ci oraz na obowiazki, jakie
wlasnos¢ rodzi wobec ogétu), a w skrajnych wypadkach nawet przejsciowo wykluczana,
jesli jednak ustawodawca stawia wlasciciela w sytuacji, w ktorej jego wlasno$¢ musi mu
przynosi¢ straty, a zarazem naklada nan obowiazek tozenia na utrzymanie przedmiotu tej
wlasnosci w okre§lonym stanie, to mozna mowi¢ o ograniczeniu naruszajacym ,istotg”
prawa wlasnosci.

Z art. 75 1 art. 76 Konstytucji wynika spoczywajacy na wiadzy publicznej
obowiazek zagwarantowania trwatosci stosunku prawnego, stanowiacego podstawe
korzystania z mieszkania, oraz nakaz ochrony lokatoréw przed wygoérowanymi oplatami za
korzystanie z mieszkania. Artykut 76 Konstytucji upowaznia ustawodawce do
wprowadzania regulacji prewencyjnych, zapobiegajacych wystgpowaniu nieuczciwych
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praktyk rynkowych (np. niesprawiedliwemu roztozeniu cigzarow zwiazanych z
utrzymaniem budynku). Stanowi on réwniez konstytucyjna podstawg wprowadzenia
sankcji wobec 0sob dopuszczajacych si¢ takich praktyk (np. obowiazku wynagrodzenia
wyrzadzonej szkody), nie moze jednak sta¢ si¢ zrodlem dodatkowych korzysci dla
pokrzywdzonego. Przepis ten naklada na wiadze publiczne obowiazek ochrony najemcow
przed dzialaniami zagrazajacymi ich zdrowiu, prywatno$ci i bezpieczenstwu oraz przed
nieuczciwymi praktykami rynkowymi. Wtadze publiczne moga zapewni¢ t¢ ochrong
migdzy innymi przez ustanowienie regulacji ustawowych zapobiegajacych nadmiernym i
arbitralnym optatom za korzystanie z lokalu, co oznacza, ze wladze publiczne uprawnione
sa do ingerencji w stosunki cywilnoprawne i w prawo wlasnosci. Jak Trybunal
Konstytucyjny wskazal w wyroku z 10 pazdziernika 2000 r., sygn. P. 8/99 (OTK ZU nr
6/2000, poz. 190): ,kolizja pomigdzy prawami wlascicieli a prawami najemcoOw 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 konstruowa¢ w oparciu o inne —
zewngtrzne — $rodki i procedury”.

4. Odnoszac si¢ do pierwszego zarzutu wnioskodawcy — niezgodnosci art. 8a ust. 4
z art. 64 ust. 1 12 w zwiazku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76 Konstytucji, ze wzgledu na fakt
nie objecia petna ochrona lokatorow, wobec ktéorych 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 degradacji substancji mieszkaniowej — nie poprawi sig, jesli
ustawodawca nie stworzy wilascicielom mozliwosci realnego pozyskiwania s$rodkow
umozliwiajacych poprawe stanu technicznego nalezacych do nich budynkéw, a w dalszej
kolejnosci rowniez godziwego zysku. W kwestii tej ustawodawca uczynit krok we
wilasciwym kierunku, ustanawiajac pewna granice (oczywiscie przekraczalng) czynszu i
réznicujac — w zaleznos$ci od jej przekroczenia albo nieprzekroczenia — zakres ochrony
przystugujacej lokatorowi. Granica ta jest osiagnigcie przez roczny czynsz putapu 3%
wartosci odtworzeniowej lokalu. Ustawodawca zalozyl, ze wszelkie podwyzki czynszu,
prowadzace do zwigkszenia jego wysokosci z przekroczeniem wymienionego putapu, maja
podlega¢ szczeg6lnym rygorom: od wymogu pisemnego wyjasnienia przyczyn podwyzki i
jej kalkulacji (na zadanie lokatora), az po szczegdlna ochrong sadowa. Wynika stad — co
budzi watpliwosci wnioskodawcy — ze podwyzki, ktoére nie prowadza do przekroczenia
wzmiankowanego putapu, tej szczegolnej ochronie nie podlegaja.

Trybunal Konstytucyjny nie podziela watpliwosci wnioskodawcy w tym wzgledzie.
Celem wprowadzenia 3-procentowego putapu czynszu jest z jednej strony jego chocby
symboliczne ,,urealnienie” (zblizenie do poziomu dajacego wtascicielowi minimalne ,,pole
manewru”, dalekiego jednak od poziomu czynszow pobieranych przez wlascicieli na
,»wolnym rynku” i akceptowanych przez wielu najemcéw), z drugiej zas swoista ochrona
grupy lokatorow o niskich dochodach, ktérzy zajmuja czgsto lokale substandardowe.
Logiczne jest zatozenie, ze lokator, ktérego czynsz podwyzszany jest powyzej
wymienionego putapu, korzysta z rozbudowanej (inna sprawa, czy skutecznej, o czym
nizej) ochrony, pozwalajacej na uniknigcie dyktowania wysoko$ci czynszéw w dowolnej
wysokosci, bez konkretnego i sprawdzalnego uzasadnienia. Temu logicznemu zatozeniu
musi odpowiada¢ zatozenie przeciwne, iz lokatorzy, wobec ktorych dokonano podwyzki
nieprowadzacej do przekroczenia putapu 3-procentowego, korzystaja z ochrony stabszej,
CO nie znaczy, ze sa jej pozbawieni. Zarzut Rzecznika Praw Obywatelskich bylby zasadny,
gdyby tacy lokatorzy nie mieli zadnych prawnych mozliwos$ci zadania kontroli podwyzki 1
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przeciwdziatania jej. Taka sytuacja jednak — jak trafnie wskazat Prokurator Generalny —
nie ma miejsca. Nie sposob wigc uznaé, ze stan ten — sam w sobie — narusza normy
konstytucyjne i uniemozliwia ochrong¢ przed podwyzka obiektywnie nieuzasadniona,
natomiast kwestia instrumentoéw prawnych, ktére moga by¢ brane pod uwage, wychodzi
poza granice niniejszej sprawy.

Wprowadzone przez ustawodawceg kryterium wysokosci podwyzki pozwala na
zrbwnowazenie interesOw obu stron stosunku prawnego na pewnym poziomie -—
osiagnigcie celu, ktorym jest ochrona lokatora przed nadmiernymi podwyzkami, odbywa
si¢ z poszanowaniem pewnych proporcji w ograniczaniu uprawnien wtascicieli. Zdaniem
Trybunatu Konstytucyjnego przyznanie wszystkim lokatorom jednakowego standardu
ochrony — do czego prowadziloby orzeczenie po mysli wnioskodawcy — oznaczatoby po
pierwsze naruszenie delikatnej réwnowagi pomigdzy prawami lokatorow a prawami
wiascicieli, ponadto za$ tatwo mogloby si¢ obroci¢ przeciwko interesom tych pierwszych.
Mozliwo$¢ kwestionowania kazdej podwyzki w trybie okreslonym art. 8a ust. 5 ustawy
lokatorskiej doprowadzitaby bowiem do znaczacego wzrostu liczby spraw przed sadami, to
za§ musialoby si¢ przetozy¢ na wydluzenie czasu niezbednego do uzyskania
prawomocnych rozstrzygni¢¢. Tymczasem ochrona przed podwyzka czynszu moze by¢
uznana za efektywna, tylko jesli prowadzi do szybkiego uzyskania werdyktu sadu. Sui
generis ,,odroczenie” optacania czynszu na czas postgpowania (art. 8a ust. 6 pkt 1 ustawy)
jest w tym wzgledzie remedium dyskusyjnym — prowadzacym w istocie po pierwsze do
swoistego ,.kredytowania” lokatorow przez wilasciciela, po wtore za§ do kumulacji
obciazenia lokatora kwota wielomiesigcznej 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 czynszow (w ,,zwyklym” trybie wilasciwym dla spraw cywilnych), ale
jedynie ogranicza mozliwo$¢ zastosowania szczegolnej procedury ochronnej, to nie sposob
uznaé, ze ustawodawca dopuscil si¢ naruszenia wskazanych we wniosku przepisow
Konstytucji.

5. Odnoszac si¢ do zarzutu niezgodnosci art. 8a ust. 5 ustawy lokatorskiej z
wymienionymi we wniosku normami konstytucyjnymi, Trybunal Konstytucyjny wskazuje,
ze wyzej przedstawione uwagi co do konstytucyjnosci ograniczenia normowanego tym
przepisem trybu kwestionowania podwyzek (tylko do podwyzek prowadzacych do
przekroczenia przez czynsz putapu 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu) w aspekcie art. 64
ust. 1 i 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76 ustawy zasadniczej zachowuja
aktualno$¢.

Whioskodawca trafnie jednak dostrzega, ze ustawa lokatorska nie okres$la kryteriow
pozwalajacych sadowi na wydanie rozstrzygnigcia opartego na racjonalnych przestankach.
Nie ulega watpliwosci, ze kryterium takim nie jest ,,zasadno$¢” czy tez ,.bezzasadno$¢”
dokonania podwyzki. Nie sposob odmowi¢ stusznosci twierdzeniu wnioskodawcy, ze z
punktu widzenia wlasciciela lokalu kazda podwyzka jest ,,zasadna”, zmniejsza bowiem
jego straty ponoszone z tytutu utrzymania budynku w nalezytym stanie technicznym,
ewentualnie powigksza jego zysk (cho¢ w polskich realiach jest to stan raczej rzadki),
natomiast z punktu widzenia lokatora kazda podwyzka — powodujac wszak wzrost jego
wydatkéw — jest ,,bezzasadna”. Ten stan rzeczy prowadzi¢ musi do daleko posunigtej
nieprzewidywalnosci 1 arbitralnosci rozstrzygni¢¢ sadowych. Trybunat Konstytucyjny
stwierdzil w postanowieniu sygnalizacyjnym, ze ,tryb sadowej kontroli — bez
normatywnego wskazania jej przestanek — staje sig (...), jesli nie iluzoryczny, to na pewno
bardzo utrudniony i nieprzewidywalny. Moze on tez prowadzi¢ w tych warunkach do
rozstrzygni¢¢ zgota arbitralnych. Jest bardzo prawdopodobne, Zze w istniejacym stanie
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prawnym sady bylyby zmuszone nie tyle kontrolowa¢ sam prawny mechanizm podwyzek,
co tworzy¢ ad hoc system kryteridw, pozwalajacych dopiero nastgpnie ustala¢ zasadno$§¢
podwyzki badz oceniac jej wysokos¢”.

Nie ulega watpliwos$ci, ze jednym z obowiazkow ustawodawcy jest przestrzeganie
zasad poprawnej legislacji, ktorych respektowanie jest funkcjonalnie zwiazane z pewnoscia i
bezpieczenstwem prawnym oraz z ochrong zaufania do panstwa i stanowionego przez nie
prawa. Tym samym za niedopuszczalne trzeba uzna¢ funkcjonowanie w systemie
prawnym przepisu, ktory daje organom panstwa — w omawianym przypadku sadom — zbyt
duza swobodg, prowadzaca w tym przypadku do zupeinej dowolno$ci rozstrzygnigé.

Podstawowa wada kwestionowanego przepisu wynika nie tyle z jego
sformutowania, ile z braku ustawowego okreslenia elementéw skladowych czynszu i
czynnikOw uzasadniajacych jego podwyzszanie, o czym Trybunal Konstytucyjny
wypowiedzial si¢ szeroko w postanowieniu sygnalizacyjnym. Dopiero wyczerpujace
okreslenie owych sktadowych, w sposob analogiczny do okres$lenia ,,optat niezaleznych od
wiasciciela”, pozwolilby sadowi na racjonalng oceng ,,zasadnosci” albo ,,bezzasadnosci”
podwyzki, a tym samym prowadzito do pewnej przewidywalnosci orzeczen sadowych w
tym zakresie. Milczenie ustawodawcy w kwestiach poruszonych w postanowieniu
sygnalizacyjnym musi prowadzi¢ do stwierdzenia, ze art. 8a wust. 5 przez swa
niedookreslono$¢ 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 wymogow poprawnej
legislacji. Przepis ten nie rozstrzyga, czy w razie uznania przez sad ,,zasadnosci” (albo
»czgsciowej zasadno$ci”) podwyzki czynszu lokator ma obowiazek wyréwnania réznicy
czynszu (pomigdzy czynszem placonym do chwili wypowiedzenia a czynszem ,,zasadnie”
podwyzszonym) za okres mieszczacy si¢ pomigdzy uplywem terminu wypowiedzenia a
werdyktem sadu, czy tez go nie ma, bo prawny obowiazek uiszczania podwyzszonego
czynszu powstaje dopiero z dniem uprawomocnienia si¢ orzeczenia sadowego. Zaskarzony
przepis — umozliwiajac niejednolita wykladni¢ — nie gwarantuje tym samym pewnosci
prawa ani nie zapewnia bezpieczenstwa prawnego. Na jego gruncie nie sposob przesadzi¢
zadnego z kierunkéw wyktadni, co nie da si¢ pogodzi¢ z wymogami stawianymi przez
Konstytucje. Wydaje sig, ze wzgledy stuszno$ci przemawiaja 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 zasadnos$ci nie
powinno przeksztatca¢ si¢ w jej faktyczne wielomiesigczne zawieszenie, w stosunku do
chwili zaistnienia uzasadnionej potrzeby jej wprowadzenia. ,,Kredytowanie” lokatora przez
wiasciciela (przy zalozeniu zasadno$ci podwyzki) nie moze przeksztalcaé si¢ w $rodek
wymuszania na wilascicielu swego rodzaju ,,darowizny”, nie powinno tez zachgcaé
lokatoréw do bezwarunkowego i automatycznego zaskarzania wszystkich podwyzek w
nadziei ich odsunigcia w czasie. Sad kontrolujacy dokonanie podwyzki, bada jej
»zasadnos$¢” ex tunc (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 zasadami
wynikajacymi z art. 2 Konstytucji.

7. Artykul 8a ust. 7 ustawy lokatorskiej wylacza spod ustawowego ,rezimu
podwyzkowego” trzy kategorie podwyzek, a mianowicie: podwyzki nieprzekraczajace w
skali roku 10% dotychczasowego czynszu (pkt 1), podwyzki optat ponoszonych przez
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spotdzielcow 1 niespotdzielcow na podstawie ustawy spotdzielczej (pkt 2) oraz podwyzki
optat niezaleznych od wtasciciela (pkt 3).

W zakresie zarzutow odnoszacych si¢ do ust. 7 pkt 1 rezygnacja ze stosowania art.
8a ust. 1-6 ustawy lokatorskiej pociaga za soba — w opinii wnioskodawcy — trojakie
konsekwencje: umozliwia ustalenie w umowie terminu wypowiedzenia krétszego niz
3-miesigczny, pozwala na nieuzasadnianie podwyzki, nawet jesli w jej wyniku wysoko$¢
czynszu przekroczy w skali roku 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu, a takze
uniemozliwia lokatorowi zakwestionowanie podwyzki w trybie przewidzianym art. 8a ust.
5 ustawy lokatorskiej. Unormowanie to pozwala wigc wiascicielom — zdaniem Rzecznika
Praw Obywatelskich — na niekontrolowane, przynajmniej przy wykorzystaniu
instrumentdw ustawy lokatorskiej, dokonywanie podwyzek czynszu, jesli spelniaja one
wymog nieprzekroczenia w skali roku putapu 10% dotychczasowego czynszu.

Stwierdzi¢ nalezy, ze ustawodawca wyraznie zroznicowal standardy ochronne, w
zalezno$ci od skali podwyzki w relacji do dotychczas oplacanego czynszu. Mozna zatem
uzna¢, ze stopien ochrony lokatora uzaleznit od ekonomicznej dotkliwosci podwyzki.
Zrbznicowanie to — samo w sobie — nie moze zosta¢ uznane za niekonstytucyjne,
konieczna jest jednak analiza skutkow, do jakich ono prowadzi.

W odniesieniu do potencjalnie zbyt krotkiego okresu wypowiedzenia zmieniajacego
wysokos¢ czynszu, wskazaé trzeba, ze wynika on z umowy stron. Nawet kodeks cywilny
przewiduje termin krotszy od trzymiesiecznego — zgodnie z jego art. 685' ,,Wynajmujacy
lokal moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajac dotychczasowa wysoko$¢ czynszu
najpdzniej na miesiac naprzod, na koniec miesiaca kalendarzowego”, a regulacja ta, cho¢
niekoherentna z ustawa lokatorska, nie budzi jednak watpliwo$ci Rzecznika Praw
Obywatelskich. Nie bez znaczenia jest réwniez trzymiesigczny termin wypowiedzenia
umowy przewidziany art. 688 kodeksu cywilnego. W zwiazku z powyzszym
niebezpieczenstwo zbyt krotkiego terminu wypowiedzenia wysoko$ci czynszu jest
iluzoryczne.

W kwestii braku mozliwosci zaskarzenia podwyzki nizszej niz 10-procentowa w
trybie przewidzianym art. 8a ust. 5 ustawy lokatorskiej, aktualno§¢ zachowuja ustalenia
przedstawione w punkcie 4 uzasadnienia, dotyczace konstytucyjnosci zrdéznicowania
procedur podwazenia podwyzki (zwykty tryb wiasciwy dla spraw cywilnych i tryb
szczegOlny oparty na postanowieniach ustawy lokatorskiej).

Inaczej natomiast rzecz si¢ przedstawia w przypadku trzeciej z konsekwencji, ktora
rodzi art. 8a ust. 7 pkt 1 ustawy lokatorskiej, tj. mozliwosci wprowadzenia podwyzki
wprawdzie nizszej niz 10-procentowa, powodujacej jednak przekroczenie w skali roku
putapu 3% wartosci odtworzeniowej lokalu. Takie unormowanie wiaze si¢ z brakiem
konieczno$ci przedstawienia przyczyn podwyzki i jej kalkulacji oraz barkiem mozliwo$ci
zaskarzenia podwyzki w trybie okreslonym art. 8a ust. 5 ustawy. Problem ten Trybunat
Konstytucyjny poruszyt w postanowieniu sygnalizacyjnym, stwierdzajac, ze ,,wylaczenie
co do zasady trybu sadowej kontroli podwyzek czynszow 1 optat w przypadku, jesli nie
przekraczaja one w skali roku 10% dotychczasowego czynszu (...), w wielu przypadkach
bedzie pozbawiato lokatoréw koniecznej ochrony, a niejednokrotnie moze doprowadzi¢ w
ciagu kilku lat do wywindowania czynszow na poziom obiektywnie nieusprawiedliwiony”.

W nawigzaniu do ustalen poczynionych w punkcie 4 uzasadnienia Trybunat
Konstytucyjny stwierdza, ze przekroczenie putapu 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu w
drodze podwyzki nizszej niz 10-procentowa to przypadek, w ktérym wylaczenie dokonane
moca art. 8a ust. 7 pkt 1 ustawy lokatorskiej musi by¢ uznane za niekonstytucyjne. Skoro
ustawodawca postanowitl, ze o szczegdlnym trybie sadowej kontroli podwyzek decyduje
»docelowa” wysoko$¢ czynszu, to winien doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej kazda
podwyzka prowadzaca do przekroczenia w skali roku 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu
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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 uzna¢ za niezgodny ze wskazanymi wzorcami kontroli w zakresie, w jakim
umozliwia podwyzszenie czynszu powyze] 3% wartosci odtworzeniowej lokalu z
pominigciem postanowien art. 8a ust. 1-6 ustawy lokatorskie;j.

Trybunal Konstytucyjny zwraca uwage, ze analizowany przepis, pozwalajac na
wprowadzanie bez kontroli podwyzek nieprzekraczajacych w skali roku 10%
dotychczasowego czynszu, wydaje si¢ niezrozumialy i1 nadmiernie uprzywilejowujacy
wilascicieli lokali. Mozliwo$¢ wprowadzenia takich podwyzek jest niezalezna od zrodta
stosunku prawnego, z ktérego wynika obowiazek ptacenia czynszu, ponadto za$ odnosi si¢
do czynszow, ktéorych wysoko$¢ nie przekracza 3% wartosci odtworzeniowej, jest jej
réwna, a takze takich, ktorych wysokos¢ owa procentowa warto$¢ przekracza. W jednakiej
mierze odnosi si¢ tez do czynszow, ktore dawniej miaty 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
zwigkszania warto$ci $wiadczenia niepieni¢znego, jakim jest udostgpnienie lokalu —
windowa¢ czynsze, podwyzszajac je ponad poziom inflacji. Problemem tym Trybunat
Konstytucyjny zajal si¢ juz w orzecznictwie, stwierdzajac w wyroku z 2 pazdziernika 2002 r.,
K 48/01 (OTK ZU nr 5/A/2002, poz. 62), ze ,,upowaznienie wtascicieli mieszkan do
podnoszenia czynszu ponad inflacje (...) jest pozbawione podstaw. Dopuszczenie, by
czynsz wolny, wynegocjowany z lokatorem, rdst szybciej niz inflacja, nie znajduje
zadnego uzasadnienia w realiach ekonomicznych, dziata zdecydowanie proinflacyjnie, a
ponadto w sposob oczywisty ktoci si¢ z celem ustawy, ktorym jest — zgodnie z jej tytulem
— ochrona praw lokatoréw”. Trybunat Konstytucyjny zwrécit uwage na odrgbnos¢ kwestii
dopuszczalno$ci podwyzek wynikajacych z dokonania przez wiasciciela budynku
remontdéw (podnoszacych standard lokalu, zwigkszajacych jego komfort lub wplywajacych
na zmniejszenie oplat ponoszonych odrgbnie przez najemce, np. z tytulu 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 lokatorow, ktorzy zaakceptowali wynegocjowana stawke
poczatkowa czynszu, do wnoszenia coraz wyzszych optat za niezmienione $wiadczenie, co
stanowi oczywiste naruszenie ich praw, chronionych wszak moca art. 64 ust. 2
Konstytucji.

8. W zakresie zarzutow postawionych przez wnioskodawce art. 8a ust. 7 pkt 2
ustawy lokatorskiej Trybunat Konstytucyjny wskazuje, ze swdj poglad w tym wzgledzie
wyrazil jasno w postanowieniu sygnalizacyjnym z 29 czerwca 2005 r., sygn. S 1/05 (OTK
ZU nr 6/A/2005, poz. 77). Zauwazyl w nim, ze ,Ustawodawstwo dotyczace ochrony
lokatorow, bedace wypelnieniem konstytucyjnej normy art. 75 ust. 2 i art. 76 Konstytucji,
obejmuje wszystkie osoby fizyczne zajmujace lokale mieszkalne na podstawie tytulu
innego niz wihasnos¢é. (...) wszystkim postaciom tych praw, jako praw majatkowych,
zapewniona jest ochrona przewidziana przez art. 64 ust. 2 Konstytucji. Z art. 75 ust. 2
Konstytucji nie wynika, ze ochrona wszystkich lokatorow musi by¢ uregulowana w jednej
ustawie. Jesli jednak poszczegodlne przypadki tej ochrony przewidziane sa w roéznych
ustawach wlasciwych dla stosunkéw danego rodzaju, zr6znicowanie ochrony nie moze by¢
dowolne, ale powigzane by¢ musi z charakterem prawnym tych stosunkow. Uwaga ta
odnosi si¢ réwniez do zréznicowania $rodkéw ochrony, przewidzianych w tej samej
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ustawie”. Podkreslit tez, ze ,,wprowadzenie odmiennych zasad sadowej kontroli
podwyzszania czynszoéw (...) wynikajace z aktualnie obowiazujacej ustawy [lokatorskiej]
oraz z ustawy [spotdzielczej] — nie jest (...) uzasadnione. W jednym 1 drugim wypadku
chodzi bowiem o identyczne cele tej kontroli oraz identyczne kryteria tej oceny,
aczkolwiek katalog elementdéw optat spotdzielczych z natury rzeczy musi by¢ ograniczony.
Ustawodawstwo musi w tym wypadku tworzy¢ konsekwentnie jednakowy poziom
ochrony dla wszystkich lokatoréw, okreslajac pewne minimum standardu tej ochrony”.

Konstytucyjnie niedopuszczalne jest — w opinii Trybunalu Konstytucyjnego —
zroznicowanie 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 spoldzielcza okresla
dhugo$¢ tego okresu, ktory w wypadku czynszu wynosi 3 miesiace (art. 8a ust. 2 ustawy
lokatorskiej), natomiast w przypadku optat za uzywanie lokalu spoétdzielczego — 2 tygodnie
(art. 4 ust. 8 ustawy spotdzielczej). Kolejne nieuzasadnione zrdéznicowanie przejawia si¢ w
odmiennym uksztattowaniu ptatnosci po podwyzce — w razie jej zakwestionowania na
drodze sadowej najemca placi czynsz w dotychczasowej wysokosci (art. 8a ust. 6 ustawy
lokatorskiej), za$ spdtdzielca (i niespdtdzielca) obowiazany jest do uiszczania oplat w
wysoko$ci podwyzszonej (art. 4 ust. 8 ustawy spoéidzielczej). Odmiennie jest tez
skonstruowana kwestia cigzaru dowodu zasadnosci podwyzki, ktory spoczywa na
wiascicielu lokalu (art. 8a ust. 5 zd. 2 ustawy lokatorskiej) oraz — niejako odwrotnie — na
spoldzielcy (i niespotdzielcy).

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

Na marginesie wskaza¢ nalezy, ze ustawodawca dla uporzadkowania stanu
prawnego powinien pilnie znowelizowaé ustawe spotdzielcza w sposdb gwarantujacy
— w omawianym zakresie — spoldzielcom 1 niespdtdzielcom prawa analogiczne do
przystugujacych najemcom na podstawie ustawy lokatorskiej. Winno to nastapic¢
niezaleznie od faktu, ze — z chwila ogloszenia niniejszego wyroku — do spoidzielcow 1
niespoldzielcoOw znajda zastosowanie przepisy ,,wzgledniejszej” ustawy lokatorskiej, co a
contrario wynika z jej art. 3 ust. 3. Skoro bowiem przepisy ustawy lokatorskiej ,,nie
naruszaja przepisow innych ustaw regulujacych ochron¢ praw lokatorow w sposob
korzystniejszy dla lokatora”, to trzeba uzna¢, ze tym samym ,,naruszaja” (czy witasciwie
»przetamuja”) one regulacje dla lokator6w mniej korzystne, a takowy charakter maja
uregulowania ustawy spoétdzielcze;.

9. Zdaniem wnioskodawcy art. 9 ust. 1 ustawy lokatorskiej, uniemozliwiajacy
podwyzszanie czynszu (z wyjatkiem optat niezaleznych od wiasciciela) czeséciej niz co 6
miesigcy mial pelni¢ funkcj¢ ochronna, nie pozwalajac witascicielowi na zbyt czgste
podwyzki czynszu. Jednak brak okreslenia przez ustawodawceg poczatku biegu owego
6-miesigcznego terminu (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) nie da
si¢ uzupetni¢ w drodze powszechnie aprobowanej wyktadni, co wyklucza jednolite
stosowanie prawa.

Z pogladem tym nalezy si¢ catkowicie zgodzi¢, przypominajac twierdzenie zawarte
w postanowieniu sygnalizacyjnym, ze ,,brak jednoznacznego wskazania, jak nalezy liczy¢
tak istotny dla catego mechanizmu kontroli podwyzek okres, musi by¢ 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.
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10. Poniewaz utrata mocy obowiazujacej przez art. 8a ust. 6 pkt 1 i art. 9 ust. 1
ustawy lokatorskiej z dniem ogloszenia niniejszego wyroku miataby donioste i negatywne
skutki zaréwno dla witascicieli lokali jak i1 dla lokatorow, 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. Jednocze$nie Trybunat
Konstytucyjny uznaje, ze — z uwagi na zakresowy charakter werdyktu — nie jest konieczne
odroczenie wejs$cia w zycie wyroku w zakresie art. 8a ust. 5 ustawy lokatorskie;j.

11. Trybunalowi Konstytucyjnemu wiadomo o pracach trwajacych nad nowelizacja
ustawy lokatorskiej. Stosowny projekt, zmierzajacy do realizacji wigkszo$ci sugestii
zawartych w postanowieniu sygnalizacyjnym, zostal skierowany do wuzgodnien
migdzyresortowych. Poniewaz jednak nie sa oczywiste ani ostateczny ksztalt przysztego
przedtozenia rzadowego, ani tez forma, jaka projekt ten uzyska w toku prac
parlamentarnych, Trybunat Konstytucyjny uznal wydanie niniejszego orzeczenia za
niezbgdne. Oczywiste jest przy tym, ze wydanie wyroku nie zwalnia ustawodawcy od
nadania przepisom prawa treSci uwzgledniajacej ustalenia Trybunalu Konstytucyjnego,
szczegollnie w odniesieniu do rozstrzygnig¢ zakresowych.

Trybunal 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 rozwigzania kompleksowe, o
celach wyraznie okres§lonych 1 zgodnych z Konstytucja”. Oznacza to, ze ustawodawca
moze rozwazy¢ celowo$¢ stworzenia nowej kompleksowej regulacji zagadnien, ktore
tylekro¢ byly przedmiotem konstytucyjnoprawnych watpliwosci.

Z tych wzgleddéw Trybunal Konstytucyjny orzekt jak w sentencji.



