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Dz.U. 2000 Nr 83 poz. 946

WYROK
z dnia 3 pazdziernika 2000 r.
Sygn. K. 33/99

Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Biruta Lewaszkiewicz-Petrykowska — przewodniczaca
Zdzistaw Czeszejko-Sochacki

Teresa Debowska-Romanowska

Lech Garlicki

Ferdynand Rymarz — sprawozdawca

Joanna Szymczak — protokolant

po rozpoznaniu 3 pazdziernika 2000 r. na rozprawie sprawy z wniosku Rzecznika

Praw Obywatelskich, z udzialem umocowanych przedstawicieli uczestnikéw
postgpowania: wnioskodawcy, Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej oraz Prokuratora
Generalnego o stwierdzenie niezgodnosci:

art. 62 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali 1 dodatkach

mieszkaniowych (tekst jednolity z 1998 r. Dz.U. Nr 120, poz. 787;

zm.: Nr 162, poz. 1119) z art. 64 ust. | w zw. z art. 31 ust. 3 oraz z art.

64 ust. 2 Konstytucji RP

orzeka:

Art. 62 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali i dodatkach
mieszkaniowych (tekst jednolity z 1998 r. Dz.U. Nr 120, poz. 787; zm.: Nr 162, poz.
1119; z 1999 r. Nr 111, poz. 1281; z 2000 r. Nr 5, poz. 67) w zaKresie, w jakim przepis
ten wylacza mozliwos¢ waloryzacji kaucji mieszkaniowej jest niezgodny z art. 64 ust.
1 w zw. z art. 31 ust. 3 oraz z art. 64 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

Uzasadnienie:

|

1. Rzecznik Praw Obywatelskich, dzialajac na podstawie art. 191 ust. 1 pkt 1
Konstytucji RP, wystapit 22 pazdziernika 1999 r. do Trybunalu Konstytucyjnego z
wnioskiem o stwierdzenie niezgodnosci art. 62 ustawy z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali 1
dodatkach mieszkaniowych (dalej: ustawa o najmie lokali) w zakresie, w jakim przepis ten
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wytacza waloryzacj¢ kaucji mieszkaniowej z art. 64 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3
Konstytucji RP.

W uzasadnieniu wniosku Rzecznik Praw Obywatelskich stwierdzil, iz z tresci
licznych skarg kierowanych przez najemcow lokali mieszkalnych wynika, ze kaucje
mieszkaniowe, wptacane przez nich na podstawie obowiazujacych w poprzednich latach
przepisoOw prawa lokalowego z 1959 r. 1 1974 r., stanowiace w przesztosci wielokrotnos$¢
miesigcznego wynagrodzenia najemcoéw, wyptacane sa obecnie w symbolicznej wysokosci
(przytoczone zostaly przyktady zwrotu kaucji w wysokosci 1,45 zt 1 0,59 zl). Podstawe
prawna dla zwrotu kaucji wptacanych przez najemcoéw przed dniem wejscia w zycie
ustawy o najmie lokali stanowi obecnie art. 62 tejze ustawy. Przewiduje on, iz kaucja
wptacona przed 12 listopada 1994 r. pomniejszona o ewentualne nalezno$ci
wynajmujacego z tytulu najmu, podlega zwrotowi wraz z oprocentowaniem w ciagu
miesigca od oproznienia lokalu lub nabycia jego wlasnosci przez najemce. W $wietle
jednolitego w tej mierze orzecznictwa sadowego, unormowanie art. 62 ustawy o najmie
lokali wytacza dopuszczalno$¢ zastosowania W tym przypadku mechanizmu sadowe;j
waloryzacji dokonywanej na podstawie art. 358 § 3 kodeksu cywilnego. Z uwagi na to, iz
do 1 stycznia 1988 r. (wejscie w zycie ustawy z 16 lipca 1987 r. o zmianie ustawy — Prawo
lokalowe) kaucje mieszkaniowe wptacone przed ta data nie podlegalty w ogole
oprocentowaniu, jak roéwniez z powodu wystepujacej w Polsce na przetomie lat
osiemdziesiatych i dziewigédziesiatych hiperinflacji, przyjety w art. 62 ustawy o najmie
lokali mechanizm zwrotu kaucji prowadzi, zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich, do
obciazenia najemcy w calo$ci ryzykiem istotnej zmiany sily nabywczej pieniadza
powodujac, iz zwracane kwoty kaucji nie maja obecnie zadnej realnej wartosci.

W ocenie wnioskodawcy powyzsza regulacja narusza gwarantowane w art. 64 ust. 1
konstytucji prawo majatkowe najemcow, ktérego trescia jest zadanie zwrotu kaucji
mieszkaniowej po ustaniu stosunku najmu. Odwotujac si¢ do sformutowanych w art. 31
ust. 3 konstytucji przestanek dopuszczalnosci ingerencji w konstytucyjne wolnosci i prawa,
Rzecznik Praw Obywatelskich stwierdzit, ze kwestionowana regulacja powyzszych
wymogéw nie spetnia. Wskazujac na zwiazek, jaki zachodzi migdzy problematyka
unormowang w art. 62 ustawy o najmie lokali a konstytucyjna przestanka “ochrony praw 1
wolnosci innych os6b” wnioskodawca stwierdza, ze przyjete przez ustawodawce
unormowanie prowadzi w oczywisty sposob do naruszenia praw najemcow, ktorzy zostali
w calosci obciazeni skutkami deprecjacji pieniadza. Stoi to W sprzecznoSci z
cywilnoprawna zasada réwnosci stron stosunkéw zobowiazaniowych, nie uwzglednia
rowniez korzysci, jakie odnies¢ mogli wynajmujacy, korzystajac ze S$rodkow
zgromadzonych z wptaconych kaucji mieszkaniowych. Symboliczna wartos¢ wyptacanych
kaucji uzasadnia zdaniem wnioskodawcy tezeg, iz dochodzi w tym przypadku do naruszenia
istoty prawa majatkowego przystugujacego najemcom.

Uzupehiajac powyzszy wniosek, Rzecznik Praw Obywatelskich skierowat do
Trybunatu Konstytucyjnego 1 czerwca 2000 r. pismo procesowe, w ktorym — rozszerzajac
konstytucyjny wzorzec dla kontroli zakwestionowanego art. 62 ustawy o najmie lokali —
wniost o stwierdzenie jego niezgodnosci takze z art. 64 ust. 2 konstytucji.

Uzasadniajac ten zarzut, wnioskodawca odwotat si¢ do tresci art. 6a ustawy o najmie
lokali, w ktorym unormowany jest mechanizm waloryzacji kaucji mieszkaniowych
zwracanych najemcom w przypadku, gdy ich wplata nastapita juz pod rzadami ustawy o
najmie lokali. W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich poréwnanie sytuacji zwrotu kaucji
najemcom, ktorzy wptacili je przed dniem wejscia w zycie ustawy o najmie lokali oraz
tym, ktérzy uczynili to juz po jej wejsciu w zycie, prowadzi do wniosku, iz naruszona jest
konstytucyjnie gwarantowana rowna ochrona praw majatkowych najemcow. W pierwszym



bowiem przypadku, art. 62 ustawy o najmie lokali wylacza mozliwos¢ sadowego
waloryzowania wyptacanej kaucji, w drugim za$, art. 6a tej ustawy expressis verbis
zapewnia stosowny mechanizm waloryzacji.

2. Prokurator Generalny zajat stanowisko w pismach z 28 grudnia 1999 r. 1 z 14
czerwca 2000 r. Nie podzielit w nich zastrzezen wnioskodawcy odnos$nie niezgodnosci art.
62 ustawy o najmie lokali z art. 64 ust. 1 w zw. z art. 31 ust. 3 i z art. 64 ust. 2 konstytucji.
Rozwazajac przestanki réznicowania sytuacji prawnej najemcoéw wplacajacych kaucje
mieszkaniowe pod rzadami przepisoOw prawa lokalowego 1 ustawy o najmie lokali, wskazat
na uwarunkowania zwiazane z relatywnie niska wysokoscia czynszow uiszczanych przez
najemcOw w okresie obowiazywania tzw. szczegdlnego trybu najmu. Podkreslit, iz
iluzoryczna byta mozliwos¢ gospodarowania kaucjami przez obecnych wynajmujacych, co
wiazato si¢ ze zmianami stanu wtasnosci budynkow mieszkalnych, jak réwniez brakiem
(do 1988 r.) oprocentowania kaucji. Kwota kaucji gromadzonej na zbiorczych rachunkach
w Narodowym Banku Polskim tylko w 20% przeznaczona byla na rezerwg dla ich zwrotu.
Reszta stanowita dochody budzetu centralnego (70%) oraz przeznaczona byta na pozyczki
dla remontow (10%). W ocenie Prokuratora Generalnego dopuszczajac sadowa
waloryzacje¢ kaucji wptacanych przed wejSciem w zycie ustawy o najmie lokali
ustawodawca spowodowalby uszczuplenie wtasnosci po stronie obecnych wynajmujacych,
co przy braku zwiazku przyczynowego migdzy obnizeniem realnej wartosci kaucji a
mozliwos$cia przypisania winy wynajmujacym, oznaczatoby naruszenie ich praw. Zdaniem
Prokuratora Generalnego, réznice zachodzace miedzy kategoria najemcoOw wplacajacych
kaucje pod rzadami poprzednio obowiazujacych przepiséw prawa lokalowego i obecnie na
podstawie art. 6a ustawy o najmie lokali w petni uzasadnialy odmienne potraktowanie tych
kategorii podmiotéw przez prawodawce.

3. Dzialajacy w sprawie w imieniu Rady Ministrow uczestnik post¢gpowania
Wiceprezes Rady Ministrow — Minister Pracy 1 Polityki Spotecznej w pismie z 23 lutego
2000 r. takze wypowiedzial si¢ przeciwko stwierdzeniu niekonstytucyjnosci
zakwestionowanego przepisu ustawy. Podkreslil, iz art. 62 ustawy o najmie lokali stanowi
samodzielna 1 wylaczna podstawe prawna zwrotu kaucji mieszkaniowych. W ocenie
Ministra, mimo niezachowania realnej wartosci zwracanych kaucji nie mozna mowic¢ o
naruszeniu istoty prawa przyslugujacego najemcom. Przeciwko dopuszczeniu do
waloryzowania wyptacanych kaucji przemawia za$ brak winy po stronie zobowiazanych do
ich wyplacania. Jednocze$nie Minister wskazat na trudnosci towarzyszace okresleniu
skutkow finansowych ewentualnego waloryzowania wyptacanych kaucji, zwiazane z
problemem okreslenia ilosci lokali oproznionych badz nabytych w okresie obowiazywania
ustawy o najmie lokali, sprecyzowaniem wysoko$ci uiszczanych kaucji, jak rowniez
brakiem mozliwos$ci oszacowania ewentualnych kwot zasadzanych na podstawie art. 358' §
3 kodeksu cywilnego.

4. Do wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich ustosunkowatl si¢ w imieniu Sejmu
Marszalek Sejmu, ktory w pismie z 28 wrzesnia 2000 r. stwierdzil, ze zaskarzony art. 62
ustawy o najmie lokali jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w zw. z art. 31 ust. 3 oraz jest
niezgodny z art. 64 ust. 2 konstytucji. Zdaniem Marszatka Sejmu, kaucja mieszkaniowa
jest prawem majatkowym podlegajacym ochronie przewidzianej w art. 64 ust. 1
konstytucji. Ograniczenia tego prawa winny by¢ weryfikowane w $wietle przestanek
opisanych w art. 31 ust. 3 konstytucji. Wyplacanie kaucji — stanowiacych w chwili ich
wptacania wielokrotno$¢ uiszczanego czynszu badz miesi¢gcznego wynagrodzenia najemcy



— w wysokos$ci nie majacej dzi§ zadnej realnej wartosci, prowadzi do zbyt daleko idacego
ograniczenia. Oznacza ono bowiem w praktyce utrat¢ ekonomicznego sensu kaucji jako
swiadczenia zwrotnego. W ocenie Marszatka Sejmu, nie jest to usprawiedliwione zadna z
konstytucyjnych przestanek dopuszczalno$ci ograniczenia praw majatkowych. W
szczegoOlnosci, argumentem usprawiedliwiajacym takie ograniczenie nie moze by¢ wzglad
na ochron¢ praw 1 wolno$ci innych o0so6b. Marszatek Sejmu podzielil takze zarzut
wnioskodawcy odno$nie niezgodno$ci art. 62 ustawy o najmie lokali z konstytucyjna
zasada réwnej ochrony wlasnosci i innych praw majatkowych (art. 64 ust. 2 konstytucji).
Odwotujac si¢ do formulowanych w orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego tez
dotyczacych dopuszczalnosci roznicowania podmiotow prawa Marszatek Sejmu uznal, iz
brak jest jakichkolwiek przestanek usprawiedliwiajacych zroéznicowanie kategorii
najemcOw w zalezno$ci od czasu wptacania przez nich kaucji mieszkaniowej. W
szczegOlnosci zas nie jest to usprawiedliwione wzgledami sprawiedliwosci spotecznej. W
ocenie tego uczestnika postgpowania nic nie stato tez na przeszkodzie wprowadzeniu przez
ustawodawce odrebnego mechanizmu waloryzacji kaucji wptaconych przed 1994 r., badz
nawet umozliwieniu zastosowania indywidualnej waloryzacji tych kaucji droga
postgpowania sadowego.

II

Na rozprawie przedstawiciele wnioskodawcy 1 uczestnikow postgpowania
podtrzymali wcze$niejsze, wyrazone na piSmie stanowiska.

Przedstawiciel wnioskodawcy wskazal na kaucj¢ mieszkaniowa jako prawo
majatkowe, ktérego istota zostata naruszona przez zaskarzony przepis art. 62 ustawy o
najmie lokali 1 dodatkach mieszkaniowych. Podniost nierowno$¢ w ochronie praw
majatkowych najemcéw dawnych, ktorych kaucje nie sa waloryzowane 1 nowych, ktorzy
korzystaja z takiego dobrodziejstwa. Wnidst o uznanie zaskarzonego przepisu za
niezgodny ze wskazanymi wzorcami konstytucyjnymi.

Na pytanie Trybunatu Konstytucyjnego odpowiedzial, ze w przypadku uznania
zaskarzonego przepisu za niekonstytucyjny i braku pozytywnej interwencji ustawodawcy,
sady beda mogly uwzglednia¢ interesy obu stron: wynajmujacego i najemcy 1 stosowac
mechanizm waloryzacji. Obecnie na przeszkodzie stosowania waloryzacji stoi art. 62
zaskarzonej ustawy.

Przedstawiciel Sejmu podzielit w calo$ci argumentacje wnioskodawcy oraz
podkreslit niesprawiedliwe i krzywdzace traktowanie przez zaskarzony przepis najemcoOw
dawnych. We wniosku koncowym wnidst o wuznanie zaskarzonego przepisu za
niekonstytucyjny.

Odmienna oceng zaskarzonego przepisu zaprezentowat przedstawiciel Prokuratora
Generalnego. Podniost, ze wynajmujacy nie powinien ponosi¢ wyltacznie skutkow
finansowych spowodowanych nie przez niego, lecz w wyniku minionej inflacji 1
denominalizacji pieniadza. Wnidst o uznanie zaskarzonego przepisu za zgodny z

konstytucja.
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Trybunat Konstytucyjny zwazyt, co nastepuje:



1. Przedmiotem wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich jest art. 62 ustawy z 2 lipca
1994 r. o najmie lokali 1 dodatkach mieszkaniowych. Zgodnie z jego trescia “kaucja
wptacona przez najemce przed dniem wejscia w zycie ustawy, pomniejszona o ewentualne
nalezno$ci wynajmujacego z tytutu najmu, podlega zwrotowi wraz z oprocentowaniem w
ciagu miesigca od oproznienia lokalu lub nabycia jego wlasnosci przez najemce”. Nalezy
zauwazy¢, ze obowiazujaca w chwili zakwestionowania przez Rzecznika Praw
Obywatelskich tres¢ tego przepisu ustalona zostala przez ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych oraz o
zmianie ustawy — Prawo spotdzielcze (Dz.U. Nr 111, poz. 723). Odno$nie problemu
“kaucji” nowelizacja ta wiazata si¢ zarowno ze wskazana wyzej modyfikacja tresci
kwestionowanego art. 62, jak 1 z dodaniem do tekstu ustawy o najmie lokali nowego art.
6a, w ktorym ponownie ustanowiona zostata normatywna podstawa dla uiszczania kaucji
mieszkaniowych, towarzyszacego nawigzywaniu umowy najmu lokalu. Jednocze$nie w
ust. 2 art. 6a ustawy o najmie lokali przewidziane jest, ze “zwrot kaucji nastepuje w kwocie
odpowiadajacej przyjetemu przy jej wptacaniu procentowi wartosci odtworzeniowej lokalu
obowiazujacej w dniu jej wyptlaty”.

Uwzglednienie obecnej tresci art. 62 ustawy o najmie lokali, jak 1 jednolitej linii
orzecznictwa Sadu Najwyzszego, dla ktorego reprezentatywne sa zwlaszcza uchwaty z 5
maja 1999 r. (sygn. akt [1l CZP 6/99) i z 24 czerwca 1999 r. (sygn. akt 111 CZP 13/99),
uznac trzeba, ze zawarte w tym przepisie uregulowanie problemu zwrotu kaucji, zwtaszcza
odnoéni? okreslenia jej wysokos$ci, wytacza ewentualnos$¢ zastosowania w tym przypadku
art. 358 § 3 ustawy — Kodeks cywilny i dokonanie na tej podstawie sadowej waloryzacji
wysokos$ci zwracanej kaucji. Przewidziane w zakwestionowanym art. 62 ustawy o najmie
lokali “oprocentowanie” zwracanej kaucji jest wigc jedynym przewidzianym przez
ustawodawce mechanizmem, majacym na celu zachowanie realnej wartosci kaucji
wyplacane] najemcom. Warto wigc juz w tym miejscu zauwazy¢, ze ustawowa regulacja
problematyki kaucji (w szczeg6lnosci zas kwestii wysokosci kaucji podlegajacej zwrotowi)
charakteryzuje si¢ daleko idacym zroznicowaniem. Cezur¢ stanowi w tym zakresie data
wejscia w zycie ustawy o najmie lokali — kaucje wplacone przed ta data zwracane sa w
mys$l art. 62 “wraz z oprocentowaniem”, natomiast przy obliczaniu wysokosci kaucji
zwracanej w przypadku, gdy wplacona ona zostalta przez najemce po tej dacie,
uwzgledniany jest mechanizm waloryzacji przewidziany w art. 6a ust. 2 ustawy o najmie
lokali.

Obowiazek uiszczania kaucji w okresie do dnia wejscia w zycie ustawy o najmie
lokali przewidziany byt zarowno w ustawie z dnia 30 stycznia 1959 r. — Prawo lokalowe
(tekst jednolity z 1962 r. Dz.U. Nr 47, poz. 227), jak 1 w ustawie z dnia 10 kwietnia 1974 r.
— Prawo lokalowe (tekst jednolity z 1983 r. Dz.U. Nr 11, poz. 55 ze zm.). Z tresci art. 12
ust. 4 prawa lokalowego z 1959 r. wynikalo jednoznacznie, iz celem kaucji byto
zabezpieczenie utrzymania lokalu w nalezytym stanie, z kolei art. 15 ust. 3 prawa
lokalowego z 1974 r. przewidywal, iz wnoszona kaucja zabezpiecza¢ ma pokrycie
nalezno$ci wynajmujacego z tytutu najmu lokalu, istniejace w dniu jego oprdznienia.
Wysoko$¢ wplacanych w tym okresie kaucji ulegala zmianom i1 unormowana byla w
wydanych na podstawie wskazanych wyzej ustaw rozporzadzeniach Rady Ministréw z dnia
7 marca 1975 r. w sprawie pobierania od najemcow lokali mieszkalnych kaucji
zabezpieczajacych utrzymanie lokali w nalezytym stanie (Dz.U. Nr 8, poz. 43) 1 z dnia 16
wrzesnia 1986 r. w sprawie kaucji zabezpieczajacej pokrycie nalezno$ci wynajmujacego z
tytutu najmu lokalu (Dz.U. z 1987 r. Nr 36, poz. 206). Zgodnie z przepisami pierwszego ze
wskazanych wyzej rozporzadzen, wysokos¢ kaucji zréznicowana byta w zaleznosci od
powierzchni 1 wyposazenia lokalu, w stosunku za$ do osob utrzymujacych si¢ z pracy



najemnej obowigzywato dodatkowe kryterium, ograniczajace wysokos$¢ kaucji z uwagi na
wynagrodzenie pobierane przez najemce — kaucja nie mogta przekracza¢ dwukrotnej albo
trzykrotnej wysokos$ci miesigcznego wynagrodzenia brutto. Z kolei w $wietle postanowien
rozporzadzenia z 1986 r. wysoko$¢ kaucji stanowita wielokrotno$¢ (50- lub 40-krotnos¢)
miesigcznej kwoty czynszu za wynajmowany lokal. Uwzglednienie powyzszych
unormowan odnos$nie wysokosci kaucji wskazuje wigc, ze obowiazek jej uiszczenia
stanowit istotne obcigzenie materialne najemcy. W $wietle obowiazujacych wowczas
przepisOw nie byla przewidziana jakakolwiek waloryzacja wniesionych kaucji. Podstawa
dla oprocentowania kaucji ustanowiona zostata dopiero w art. 3 ustawy z dnia 16 lipca
1987 r. o zmianie ustawy — Prawo lokalowe (Dz.U. Nr 21, poz. 124). Zgodnie z tym
przepisem oprocentowanie kaucji wptaconych przed dniem wejScia w zycie powyzszej
ustawy nastepowato jednakze tylko od 1 stycznia 1988 roku.

2. Rzecznik Praw Obywatelskich wskazuje na art. 64 ust. 1 w zw. z art. 31 ust. 3 oraz
art. 64 ust. 2 konstytucji jako przepisy adekwatne do okreslenia konstytucyjnego wzorca
stuzacego kontroli kwestionowanego przepisu. Ustawowe wylaczenie dopuszczalnosci
sadowego waloryzowania zwracanej kaucji 1 ograniczenie ‘“‘urealnienia” jej wysokosci
wytacznie do naliczenia kwoty oprocentowania liczonego od 1 stycznia 1988 r., w
konkretnych sytuacjach faktycznych oznacza wyptacanie najemcom kwot niewspdimiernie
niskich w stosunku do wysokosci kaucji uiszczanych pod rzadami ustaw — Prawo lokalowe
z 1959 r. 1 z 1974 r. Rzecznik Praw Obywatelskich uznaje, ze taki mechanizm okreslania
wysoko$ci wyptacanej kaucji prowadzi do naruszenia istoty prawa majatkowego, jakie
wiaze si¢ z instytucja kaucji mieszkaniowej. Jednoczesnie w ocenie wnioskodawcy,
ingerencja ustawodawcy w tre$¢ tego prawa nie jest usprawiedliwiona koniecznos$cia
ochrony zadnej z wartosci wyliczonych w art. 31 ust. 3 konstytucji. Dodatkowo
poroéwnanie sytuacji prawnej najemcoéw, ktorym zwracana jest kaucja wplacona przed
dniem wejs$cia w zycie ustawy o najmie lokali 1 tych, ktorzy wptacali ja juz po wejsciu w
zycie ustawy o najmie lokali (na podstawie art. 6a ust. 1 ustawy), prowadzi w ocenie
wnioskodawcy do wniosku, ze nast¢puje tu naruszenie zasady réwnej ochrony ich praw
majatkowych, proklamowanej w art. 64 ust. 2 konstytucji.

Na wstepie zasadne wydaje si¢ rozwazenie, czy istotnie z tresci art. 62 ustawy
wynika niedopuszczalno$é zastosqwania mechanizmu sadowej waloryzacji wyptacanych
kaucji, przewidzianej w art. 358 § 3 kodeksu cywilnego. W tym zakresie nie budzi
watpliwosci jednoznaczno$¢ stanowiska zaprezentowanego w przytoczonych wyzej
orzeczeniach Sadu Najwyzszego. Zgodnie z nim art. 62 ustawy o najmie lokali stanowi lex
specialis w stosunku do regulacji kodeksu cywilnego, wyltaczajac w ten sposob
dopuszczalno$¢ zastosowania przepisu przewidujacego sadowa waloryzacje $wiadczen.
Dodatkowym argumentem przemawiajacym — w ocenie Sadu Najwyzszego — przeciwko
dopuszczalnos$ci zastosowania sadowej waloryzacji wyptacanych kaucji jest tres¢ art. 6a
ustawy o najmie lokali, ktory dla kaucji wptaconych juz pod rzadami tej ustawy przewiduje
osobny mechanizm waloryzacji w przypadku ich wyptacania. Przyjgcie stanowiska
przeciwnego, a wiec zmierzajacego do uznania, iz dyspozycja art. 62 ustawy o najmie
lokali nie stoi na przeszkodzie zastosowaniu mechanizmu sadowej waloryzacji, statoby
wigc w ewidentnej sprzecznos$ci z tym sposobem rozumienia przepisu, jaki utrwalil si¢ juz
w praktyce orzeczniczej Sadu Najwyzszego.

Trybunat Konstytucyjny zauwazal juz wielokrotnie, ze rzeczywista tres¢ wielu
przepisow prawnych formutuje si¢ dopiero w procesie ich stosowania. Niezaleznie od
intencji tworcOw ustawy, organy ja stosujace moga wydobywaé z niej tresci nie do
pogodzenia z normami, zasadami lub wartosciami, ktérych poszanowania wymaga



konstytucja (zob. wyrok z 12 stycznia 2000 r., sygn. P. 11/98, OTK ZU Nr 1/2000, s. 47).
W pewnych sytuacjach Trybunat Konstytucyjny moze naprawiac t¢ sytuacj¢ postugujac si¢
technika wyktadni ustawy w zgodzie z konstytucja 1 wskazujac wtasciwe rozumienie
ustawy organom je stosujacym. Jezeli jednak okreslony sposob rozumienia przepisu ustawy
utrwalil si¢ juz w sposdéb oczywisty, a zwlaszcza je$li znalazt jednoznaczny 1
autorytatywny wyraz w orzecznictwie Sadu Najwyzszego badz Naczelnego Sadu
Administracyjnego, to nalezy uzna¢, ze przepis ten — w praktyce swego stosowania —
nabral takiej wlasnie tresci, jaka odnalazty w nim najwyzsze instancje sadowe naszego
kraju. Jezeli za$ tak rozumiany przepis nie da si¢ pogodzi¢ z normami, zasadami lub
wartosciami konstytucyjnymi, to Trybunat Konstytucyjny moze orzec o jego niezgodnos$ci
z konstytucja 1 tym sposobem umozliwi¢ ustawodawcy bardziej precyzyjne i jednoznaczne
uregulowanie danej kwestii.

Analiza stanowiska Sadu Najwyzszego w kwestii urealniania wysokosci kaucji
mieszkaniowej wskazuje, zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego, ze art. 62 ustawy o najmie
lokali dopuszcza przewidziane w nim “oprocentowanie” jako w istocie jedyny mechanizm
stuzacy temu urealnianiu. Tym samym nalezy uzna¢, ze w praktyce swego stosowania art.
62 nabral znaczenia wykluczajacego mozliwo$¢ zastosowania innych, ogélniejszych metod
owego urealniania. Trybunal Konstytucyjny stwierdza zarazem, ze mechanizm
“oprocentowania”, nawet przy uwzglednieniu szerokiego rozumienia tego terminu
(popartego stanowiskiem zajetym przez Sad Najwyzszy), jak to wynika z przytoczonych
przez Rzecznika Praw Obywatelskich przyktadéw, nie gwarantuje nawet w minimalnym
stopniu zapewnienia najemcom wyptaty kaucji w wysokosci cho¢by w czesci
odpowiadajacej realnej wartosci wptaconej kaucji.

Rozwazenia wymaga wigc, czy w $wietle konstytucyjnej ochrony innych — niz
wlasno$¢ 1 prawo dziedziczenia — praw majatkowych mozna mowi¢ o naruszeniu prawa
najemcoOw do zwrotu kaucji. Otwarty charakter sformutowania zawartego w art. 64 ust. 1
konstytucji jednoznacznie $wiadczy o intencji ustrojodawcy objecia konstytucyjna
gwarancja mozliwie szerokiego katalogu praw majatkowych. Niewatpliwie z takim za$
prawem majatkowym mamy do czynienia w przypadku kaucji mieszkaniowe;.

Trybunat Konstytucyjny uznat za zbyteczne jednoznaczne przesadzanie w tym
miejscu — skadinad spornego w doktrynie prawa cywilnego — teoretycznoprawnego
charakteru instytucji “kaucji mieszkaniowej”. Wprawdzie sam obowiazek uiszczania
kaucji (w $wietle unormowania obowiazujacego przed dniem wejscia w zycie ustawy o
najmie lokali) mial charakter administracyjno-prawny, tym niemniej nie ulega watpliwosci,
ze do jego kwalifikacji, zwtaszcza na gruncie obowiazujacej ustawy o najmie lokali, stuzy¢
winny mechanizmy wilasciwe dla prawa cywilnego W tym zakresie w ocenie Trybunatu
Konstytucyjnego nie wydaje si¢ budzi¢ zastrzezen poglad, ze problematyka kaucji wymaga
uwzglednienia interesOw obydwu stron zaistniatego stosunku zobowiazaniowego, dla
zabezpieczenia ktorego kaucja byla uiszczona. Dotyczy wigc zardwno interesOw najemcy
jak 1 wynajmujacego, cho¢ niewatpliwie charakter zobowiazania, jakim jest najem lokali
mieszkalnych w niewatpliwie “trudniejszej” sytuacji stawia najemcg, jako osobg, ktora
kaucje uiszcza 1 na rzecz ktérej kaucja nastgpnie ma by¢ wyplacana.

W S$wietle art. 64 ust. 1 konstytucji uzasadnione wydaje si¢ stwierdzenie, ze
konstytucyjna ochrona praw majatkowych polega nie tylko na eliminowaniu dziatan
faktycznych, prowadzacych do uniemozliwienia uprawnionemu Kkorzystania z
przystlugujacego prawa, ale takze na takim uksztaltowaniu unormowan pozytywnych
dotyczacych tresci danego prawa, ktore w znacznym stopniu ogranicza niebezpieczenstwo
jednostronnego zniweczenia ekonomicznej istoty danego prawa, zwiazanego z
zachowaniem jego realnej wartosSci, zwlaszcza w sytuacji zaistnienia zdarzen



obiektywnych, na przyklad zwiazanych 2z glebokimi przeobrazeniami ustroju
ekonomicznego panstwa.

Problematyka waloryzacji $wiadczen majatkowych byla juz wielokrotnie
przedmiotem rozwazan Trybunalu Konstytucyjnego, jednakze przede wszystkim w
odniesieniu do kwestii wynagrodzen oraz $wiadczen z zakresu zabezpieczenia
spotecznego. Powstaje pytanie, na ile ochrong konstytucyjna rozciaga¢ mozna rowniez na
$wiadczenia zwigzane z prawami majatkowymi. W orzecznictwie Trybunatlu
Konstytucyjnego utrwalony wydaje si¢ poglad, iz z tresci art. 64 ust. 1 1 2 konstytucji
mozna wyprowadzi¢ tez¢ o obowiazywaniu konstytucyjnej ochrony ro6znych — w stosunku
do wilasnosci — praw majatkowych. Jak to podkreslono w wyroku z 13 kwietnia 1999 r.
(sygn. K. 38/98, OTK ZU Nr 3/1999, poz. 40), ochrona ta niec moze sprowadzaé si¢
wylacznie do ustanowienia w drodze pozytywnej aktywno$ci prawodawcy instytucji
materialnych i1 proceduralnych chroniacych konkretne prawa majatkowe, ale miesci w sobie
rowniez obowiazek negatywny powstrzymania si¢ od przyjmowania regulacji, ktore owe
prawa moglyby pozbawia¢ ochrony prawnej lub tez t¢ ochrong¢ nadmiernie ogranicza¢. W
ocenie Trybunatu Konstytucyjnego, w niniejszej sytuacji nie budzi za$ zastrzezen teza, iz
prawo najemcy do zwrotu kaucji w wysokosci odpowiadajacej jej poczatkowej wartosci
miesci si¢ takze w zakresie pojgcia “innego prawa majatkowego”, okreslonego w art. 64
ust. 1 1 2 konstytucji. Regulacja pozytywna wyltaczajaca mozliwo$¢ waloryzowania
zwracane] kaucji, badz tez opierajaca taka waloryzacj¢ na mechanizmie, ktéry w
konsekwencji zastosowania nie gwarantuje zachowania chocby w czg$ci jej realnej
wartosci, moze by¢ w zwiazku z tym uznana za ingerencje w ochrong prawa majatkowego
najemcow.

Zarzuty postawione przez Rzecznika wymagaja oddzielnego rozwazenia w
kontekscie art. 64 ust.1 w zw. z art. 31 ust. 3 konstytucji, osobno za§ w odniesieniu do
problemu respektowania zasady rownej ochrony prawa majatkowego przystugujacego
najemcom (art. 64 ust. 2 konstytucji).

3. Nie wymaga blizszego uzasadnienia teza, ze zadne z praw majatkowych
zagwarantowanych w art. 64 konstytucji nie ma charakteru absolutnego i dopuszczalne jest
ograniczanie ich przez ustawodawce. Kazde ograniczenie takie podlega¢ moze oczywiscie
weryfikacji z punktu widzenia respektowania konstytucyjnych przestanek dopuszczalnosci
ich wprowadzenia. Podstawowe znaczenie w tej mierze zyskuja przestanki sformutowane
w art. 31 ust. 3 konstytucji. W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego w tym wigc zakresie
stuszne jest odniesienie si¢ przez wnioskodawceg do tego przepisu konstytucji, ktory w
sposOb najobszerniejszy 1 najbardziej adekwatnie precyzuje warunki zgodnosci z
konstytucja wprowadzonego ograniczenia. Odno$nie sposobu rozumienia sformutowanych
w nim przestanek dopuszczalno$ci ograniczen korzystania z konstytucyjnych wolnosci 1
praw, Trybunat Konstytucyjny pragnie odwota¢ si¢ do wustalen poczynionych w
dotychczasowym orzecznictwie (por. np. wyrok z 12 stycznia 1999 r., sygn. P. 2/98, OTK
ZU Nr 1/1999, poz. 2). Zgodnie z nimi, przestankami warunkujacymi uznanie
konstytucyjnosci konkretnego ograniczenia konstytucyjnych praw i wolnosci sa: ustawowa
forma ograniczenia, zaistnienie w panstwie demokratycznym konieczno$ci wprowadzenia
ograniczenia, funkcjonalny zwiazek ograniczenia z realizacja wskazanych w art. 31 ust. 3
konstytucji wartosci (bezpieczenstwo panstwa, porzadek publiczny, ochrona §rodowiska,
zdrowia i moralnos$ci publicznej, wolnosci 1 praw innych oséb) oraz zakaz naruszenia istoty
danego prawa lub wolnosci. Rozwijajac problem spetnienia konstytucyjnej przestanki
konieczno$ci ograniczenia stwierdzi¢ trzeba, iz w jej treSci mieszcza si¢ postulaty
niezbednos$ci, przydatnosci i proporcjonalnosci sensu stricto takiego ograniczenia.



Realizacja powyzszych postulatow uzalezniona jest od stwierdzenia faktycznej potrzeby
dokonania ingerencji w zakres korzystania z konstytucyjnego prawa badz wolnosci 1
zastosowania przez ustawodawce Srodkéw prawnych rzeczywiscie shuzacych realizacji
zamierzonych przez niego celow. Ponadto chodzi o zastosowanie srodkéw niezbednych w
tym sensie, ze chroni¢ one bgda okreslone wartosci w sposob, badz w stopniu, ktory nie
moglby by¢ osiagnigty przy zastosowaniu innych §rodkow, a jednocze$nie winny to by¢
srodki jak najmniej ucigzliwe dla podmiotéw, ktéorych prawa badz wolnosci ulegaja
ograniczeniu. Nie ulega watpliwosci, 1z ocena spelnienia powyzszych postulatow moze by¢
zrelatywizowana do treSci konkretnego prawa, ktorego korzystanie ulega z woli
prawodawcy ograniczeniu.

Ingerencji w tre$¢ prawa majatkowego w niniejszym przypadku upatrywac nalezy
przede wszystkim w braku zagwarantowania przez prawodawce wyptaty kaucji w
wysokosci, ktora w minimalnym choc¢by stopniu odpowiadataby wartosci kaucji w chwili
jej uiszczania. Przyczyn drastycznego obnizenia realnej wartosci wplaconych kaucji
upatrywac trzeba w réznych czynnikach. Niewatpliwie wiaza si¢ one ze zjawiskami
inflacyjnymi, jakie mialy miejsce w Polsce na przelomie lat osiemdziesiatych 1
dziewigcdziesiatych. Odnosnie kaucji uiszczonych przed 1 stycznia 1988 r. przyczyn tych
upatrywa¢ mozna takze dodatkowo w tym, iz w §wietle przepisOw obowiazujacych przed
wejsciem w zycie ustawy o najmie lokali oprocentowanie kaucji obj¢lo okres dopiero od
tej daty. Mozna wigc uznaé, iz przyczyny te miaty czgsciowo charakter obiektywny, z
drugiej za$ strony byly niezalezne od woli podmiotu prawotwoérczego kreujacego tresé
zakwestionowanego przepisu. W ocenie Trybunalu Konstytucyjnego, zadaniem
prawodawcy normujacego problem zwrotu kaucji uiszczonych jeszcze przed wejsciem w
zycie ustawy o najmie lokali byto jednak wybranie takiego mechanizmu, ktéry zapobiegnie
obciazeniu  skutkami tych unormowan wylacznie jednej strony  stosunku
zobowiazaniowego, w tym przypadku — najemcow.

Dokonujac weryfikacji, wynikajacej z art. 62 ustawy o najmie lokali, ingerencji
ustawodawcy w tre$§¢ prawa najemcoOw do zwrotu kaucji stwierdzi¢ trzeba, iz nie spetnia
ona wskazanych wyzej przestanek warunkujacych dopuszczalno$¢ ograniczenia
korzystania z konstytucyjnych wolnosci badz praw. Przede wszystkim nie pozwala ona
racjonalnie wykaza¢, iz stuzy uzasadnionej ochronie ktorejs z wartosci wymienionych w
art. 31 ust. 3 konstytucji. Podkresli¢ nalezy, iz ograniczenie, czy (uwzglgdniajac wysoko$¢
faktycznie wyplacanych kaucji) wrecz pozbawienie najemcoOw prawa zwrotu kaucji w
wysokosci czgsciowo chocby odpowiadajacej realnej jej wartosci nie moze by¢
usprawiedliwione koniecznos$cia zagwarantowania bezwzglednej 1 peilnej ochrony praw
wynajmujacych. W tym wigc znaczeniu, interes prawny 1 faktyczny podmiotow
wynajmujacych nie moze by¢ uznany za mieszczacy si¢ w zakresie pojecia “praw i
wolnosci innych 0séb”, o ktorym mowa w art. 31 ust. 3 konstytucji. Taka jego kwalifikacje
przesadza dwustronny charakter stosunku prawnego taczacego najemcdéw i wynajmujacych,
zawiazanego w efekcie wptacenia kaucji. Bezwzgledna ochrona interesow prawnych jednej
tylko strony stosunku zobowiazaniowego sila rzeczy prowadzi¢ moze do ograniczenia
praw drugiej strony — a wigc najemcow. Takie “asymetryczne” podejscie prawodawcy
ksztattujacego prawa i obowiazki obydwu podmiotéw umowy najmu narazone bytoby
niewatpliwie na zarzut naruszenia podstawowej dla prawa cywilnego idei réwnosci stron.
Uznanie, iz przyjeta w zaskarzonym przepisie regulacja nie stuzy ochronie wartosci
wymienionych w art. 31 ust. 3 konstytucji przesadza w konsekwencji negatywna
kwalifikacje art. 62 ustawy o najmie lokali w $wietle wskazane] wyzej przestanki
“koniecznos$ci” wprowadzanego przez ustawodawce ograniczenia. Nalezy przy tym
zauwazy¢, ze przytoczone we wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich przyktady



zwracania kaucji w wysokos$ci symbolicznej w stosunku do ich wartosci w chwili
wptacania, moga uzasadniaé teze, iz przyjety w art. 62 ustawy o najmie lokali mechanizm
okreslania wysokos$ci zwracanej kaucji prowadzi wrgez do naruszenia istoty tego prawa
majatkowego najemcow.

Nalezy w zwiazku z tym podkresli¢, iz nie jest zadaniem ani kompetencja Trybunatu
Konstytucyjnego wskazywanie ustawodawcy metod 1 kierunkow, w jakich i$¢ winna
regulacja danej dziedziny stosunkow spotecznych. Trybunal Konstytucyjny oceniajac
konstytucyjno$¢ kwestionowanych przepisow nie moze wigc formulowaé konkretnych
sugestii czy postulatow co do ksztattu pozadanych rozwiazan normatywnych dotyczacych
danej dziedziny stosunkéw majatkowych. W tym zakresie sad konstytucyjny pozosta¢ musi
“ustawodawca negatywnym”. Tym niemniej, rola Trybunalu Konstytucyjnego jest
interweniowanie w sytuacji, gdy przyjety przez prawodawce model rozwiazania danej
sytuacji okazuje si¢ nieprawidtowy w $wietle zasad 1 wartosci konstytucyjnych, przede
wszystkim tych okreslonych w art. 31 ust. 3 konstytucji. Przyjety w art. 62 ustawy o najmie
lokali mechanizm okreslania wysoko$ci wyptacanych kaucji w efekcie jego zastosowania
w konkretnych przypadkach w zadnym stopniu nie gwarantuje ochrony prawa
majatkowego najemcoéw. Dla rozstrzygnigcia niniejszej sprawy niezbedne jest oczywiscie
respektowanie podkreslanego juz dwustronnego charakteru stosunku prawnego
zabezpieczanego wnoszona kaucja. Nie ulega wigc watpliwo$ci, iz granica ochrony
interesow prawnych najemcéw musza by¢ prawa przystugujace podmiotowi
wynajmujacemu. Ocena mechanizmu przyjgtego w art. 62 ustawy o najmie lokali nie moze
by¢ wigc dokonywana z punktu widzenia respektowania wylacznie intereséw prawnych i
faktycznych najemcow. Tym niemniej, argumentem przeciwko uwzglednieniu oczekiwan
najemcoOw odnos$nie czgsciowego chocby urealnienia wysokos$ci wyplacanej im kaucji nie
moze by¢ teza, iz prowadzi do naruszenia pelni praw wynajmujacych. Nie nalezy
zapomina¢, iz celem uiszczanych kaucji miato by¢ “zabezpieczenie lokalu w nalezytym
stanie”, jak rowniez “zabezpieczenie pokrycia naleznosci wynajmujacego z tytutu najmu
lokalu, istniejacych w dniu jego opréznienia”. Tym samym, urealnienie wysokosci
wyplacane] kaucji posrednio stuzy¢ moze takze interesom samych wynajmujacych,
dokonujacych potracen od kwot realnie oddajacych wysoko$¢ wplacanej kaucji, nie za$
symbolicznie oddajacych dawna wartos¢ kaucji (np. 0,59 zt).

Jak to juz zaznaczano, nie jest rola Trybunatu Konstytucyjnego wskazywanie
“pozytywnie”, jaki mechanizm urealnienia kaucji najlepiej stuzy¢ bedzie interesom
obydwu stron stosunku najmu lokalu. Tym samym Trybunat Konstytucyjny nie moze
przesadza¢, czy mechanizm waloryzacji sadowej przewidziany w art. 358 § 3 kc byltby w
tej mierze najbardziej optymalny. Zadaniem Trybunatu Konstytucyjnego jest jednak
wskazanie, iz przyjety de lege lata sposob urealniania wysokosci wyptacanych kaucji nie
stuzy wtasciwie celom, jakie znajdowac si¢ winny u jego podstaw. Nie moze by¢ w tej
mierze decydujacym argumentem réwniez wzglad na zmiany stanu wihasnosci budynkow
mieszkalnych, jak 1 zréznicowanie wysokos$ci uiszczanych kaucji w poszczeg6lnych latach
(co szczegolnie zaakcentowane zostato w stanowisku uczestnika postgpowania — Ministra
Pracy 1 Polityki Spotecznej). Problem wtasciwego uksztattowania sposobu obliczenia
wysokosci kaucji, gwarantujacego przywrocenie im (chocby czesciowo) realnej wartosci
nalezy juz do sfery prawodawczej swobody parlamentu. W ocenie Trybunatu
Konstytucyjnego nie jest rowniez racjonalne obciazanie wytacznie najemcoéOw
konsekwencjami wynikajacymi ze sposobu, w jaki kaucje byly w przesztosci
wykorzystywane. Nie do konca zasadny jest w tej mierze jednak takze poglad
wnioskodawcy, ktory wskazuje na korzysci odnoszone z kaucji przez wynajmujacych.
Stanowisko to, w $wietle wskazanego wyzej ratio legis ustanowienia obowiazku



uiszczania kaucji nie ma bowiem znaczenia pierwszorz¢dnego. Istotne jest to, aby skutki
niekorzystnej regulacji prawnej, jak 1 konsekwencje negatywnych zjawisk ekonomicznych
nie obciazaly w sposob razaco niesprawiedliwy wytacznie jednej ze stron stosunku najmu.

4. Kwestionowana regulacja nie wytrzymuje konstytucyjnej krytyki takze w
kontekscie zgodnosci z zasada rownej ochrony praw majatkowych. W ocenie Trybunatu
Konstytucyjnego mozna w tej mierze przyzna¢ racj¢ wnioskodawcy, wykazujacemu
nieuzasadnione zrdéznicowanie sytuacji prawnej najemcoOw w zalezno$ci od tego, w jakim
czasie doszlo do uiszczenia przez nich kaucji. Czynnik wysokosci czynszu, na ktory
wskazuje Prokurator Generalny nie powinien mie¢ w tej] mierze znaczenia
pierwszoplanowego. Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego ocena konstytucyjnosci
ustawowego mechanizmu okreslania wysokos$ci wyptacanej kaucji, chociaz nie moze by¢
dokonywana w catkowitym oderwaniu od prawnego “otoczenia”, zwiazanego z innymi
prawami 1 obowiazkami stron umowy najmu, winna by¢ przeprowadzana w sposob
samoistny. Wiaze si¢ to z koniecznos$cia uwzglednienia przede wszystkim tych
okolicznosci, ktore dotycza instytucji prawnej kaucji uiszczanej przez najemce, a wigc
wysokosci kaucji, funkcji, jakie przypisywat ustawodawca tego rodzaju zabezpieczeniu,
jak 1 wreszcie zrodtom prawnym samego obowiazku wplacania kaucji przez najemcow.
Stad tez, w ocenie Trybunalu Konstytucyjnego, nie jest zasadne w tym kontekscie
wysuwanie na plan pierwszy okoliczno$ci zwiazanych z podstawami prawnymi i
wysokos$cia innych §wiadczen, do ktorych zobligowani sa najemcy, w szczegolnosci zas z
zagadnieniem optat czynszowych. Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage, iz argumenty zwigzane
z wysokos$cia czynszu uiszczanego z tytutu najmu lokalu miatyby posrednie znaczenie
tylko dla poréwnania sytuacji prawnych ksztalttowanych przepisami poprzednio
obowiazujacego prawa lokalowego 1 ustawy o najmie lokali. Nie maja one natomiast nawet
posredniego znaczenia dla oceny interesow prawnych najemcéw uksztattowanych juz
wylacznie przepisami ustawy o najmie lokali. Te ostatnie bowiem nie réznicuja wysokosci
uiszczanego czynszu w zaleznosci od okresu wplacenia i wysoko$ci uiszczanej kaucji
mieszkaniowe;.

Zasada réwnej dla wszystkich ochrony praw majatkowych miesci w sobie
niewatpliwie dopuszczalno$¢ réznicowania tej ochrony. Jego przestankami winny by¢
jednak zawsze wzgledy zwiazane z racjonalnos$cia takiego zrdéznicowania, zachowaniem
stosownej proporcji miedzy jego celem a ograniczeniem praw kategorii podmiotow,
ktorych ochrona jest stabsza, 1 wreszcie odwotaniem do zasad i1 wartosci konstytucyjnych,
ktore takie zroznicowanie by uzasadniaty. Poréwnanie sytuacji najemcow uksztalttowanej
pod rzadami poprzednio obowiazujacych przepiséw prawa lokalowego 1 w §wietle ustawy
o najmie lokali prowadzi do wniosku, iz ze spelnieniem powyzszych przestanek nie mamy
do czynienia. Traktujac jako pierwszoplanowy problem funkcji spetnianej przez kaucje, nie
mozna w tej mierze uzasadni¢ dopuszczalnosci rdznicowania realnej wysokosci
wyptacanych kaucji tym, iz zmienit si¢ mechanizm optat za najem lokali, zmierzajac w
strone ich urynkowienia. Zadne wartosci badZ zasady konstytucyjne nie uzasadniaja
takiego wewngtrznego zroznicowania kategorii  najemcoOw z tego punktu widzenia.
Pamigta¢ nalezy, iz mechanizm waloryzacji kaucji nie ma stuzy¢ zagwarantowaniu
uzyskania przez najemcow materialnych korzysci, zapewni¢ ma jedynie, aby uzyskane
przez nich zwrotnie kaucje nie byly zrédtem jednostronnej, niezawinionej i razacej straty.

W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego nie wydaje si¢ przy tym zasadne przyjete we
wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich ograniczenie kryteriow oceny respektowania
zasady réwnej ochrony praw majatkowych wylacznie do tych wymienionych w art. 31 ust.
3 konstytucji. Podej$cie takie mogloby bowiem prowadzi¢ w konsekwencji do



stwierdzenia, iz ewentualne roéznicowanie zakresu ochrony podmiotéw danego prawa
majatkowego oceniane winno by¢ wytacznie w oparciu o wartosci i zasady wskazane w
tym przepisie konstytucji. Zasada wyrazona w art. 64 ust. 2 konstytucji stanowi pochodna
ogolnej zasady rownosci wyrazonej w art. 32 konstytucji. W tym tez wzgledzie ocena jej
respektowania wyj$¢ winna poza materialne kryteria ograniczania praw 1 wolno$ci
wymienione w art. 31 ust. 3 konstytucji. Z drugiej jednak strony wymaga ona zawsze
rozwazenia, czy dokonane w konkretnej sytuacji zrdéznicowanie ochrony prawnej danej
kategorii podmiotow da si¢ uzasadni¢ z punktu widzenia zasady “réwnosci praw”
(rownosci w prawie), ksztatltowanej takze przez wspomniane wyzej przestanki. W ocenie
Trybunatu Konstytucyjnego, przyjeta przez ustawodawce w art. 62 ustawy o najmie lokali
metoda 1 zakres zr6znicowania sytuacji prawnej najemcoéw odnosnie sposobu okres§lania
wysoko$ci zwracane] kaucji, nie spetnia wymogow ksztaltujacych powyzsza zasade.
Jeszcze raz podkresli¢ nalezy, iz zastrzezenia budzi¢ musi zwlaszcza niejednoznaczno$¢
celu, ktoremu takie zrdznicowanie miatoby stuzy¢. Obciazenie skutkami prawnymi i
finansowymi obiektywnych procesow ekonomicznych jednej tylko strony stosunku
prawnego najmu nie znajduje, zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego, usprawiedliwienia w
proklamowanych konstytucyjnie zasadach czy wartos$ciach.

Biorac powyzsze pod uwage, Trybunat Konstytucyjny orzekt jak na wstepie.



