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

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej

Trybunat Konstytucyjny w skiadzie:

Marek Safjan — przewodnigzy
Adam Jamro6z

Wiestaw Johann — sprawozdawca
Biruta Lewaszkiewicz-Petrykowska
Ewa tetowska

Andrzej Maczynski

Janusz Niemcewicz

Jerzy Stpien

Mirostaw Wyrzykowski

Marian Zdyb

Bohdan Zdziennicki,

protokolant: Grayna Szatygo,

po rozpoznaniu, z udziatem wnioskodawcy oraz Sejmu i Prokuratora Gegeralne
na rozprawie w dniu 17 maja 2006 r., wniosku Rzecznika Praw Obywatetskichdanie
zgodndci:
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 i 2 wazku 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 ustwl i 2
zwiazku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76 Konstytuciji,
3) art. 8a ust. 6 pkt 1 ustawy powotanej w punkcie 1 z art. 2 Konstytuciji,
4) art. 8a ust. 7 pkt 1 ustawy powotanej w punkcie 1 z art. 64 ust. 1 i 2 w
zwiazku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76 Konstytuciji,
5) art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy powotanej w punkcie 1 z art. 64 ust. 1 i 2 w
zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji,
6) art. 9 ust. 1 ustawy powotanej w punkcie 1 z art. 2 Konstytuciji,

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 cywilned®z. U. z 2005 r. Nr 31,

poz. 266)jest zgodny z art. 64 ust. 1 i 2 w zwrku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.
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2. Art. 8a ust. 5 ustawy powotanej w punkcie 1:

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

b) w zakresie, w jakim nie okrdla kryteriow zasadnasci podwyzki wysokosci
czynszu albo innych optat za sywanie lokalu, jest niezgodny z art. 2 Konstytucji.

3. Art. 8a ust. 6 pkt 1 ustawy powotanej w punkcie 1 jest niezgogire art. 2
Konstytuciji.

4. Art. 8a ust. 7 pkt 1 ustawy powotanej w punkcie 1 w zakresiey jakim
umozliwia podwyzszanie czynszu albo innych optat zazywanie lokalu wynosacych
3% i wiecej wartosci odtworzeniowej lokalu z pomingciem przepisow art. 8a ust. 1-6
tej ustawy, jest niezgodny z art. 64 ust. 1 i 2 w Zgzku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76
Konstytuciji.

5. Art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy powotanej w punkcie 1 jest niezgogre art. 64
ust. 1i 2 w zwizku z art. 31 ust. 3 Konstytuciji.

6. Art. 9 ust. 1 ustawy powotanej w punkcie 1 jest niezgodny z art2
Konstytuciji.

Art. 8a ust. 6 pkt 1 oraz art. 9 ust. 1 ustawy powotanej w ¢%ci | traca moc
obowiazujaca z dniem 31 grudnia 2006 r.

UZASADNIENIE:
I

1. Pismem z 24 sierpnia 2005 r. Rzecznik Praw Obywatelskich zwigci s
wnioskiem o zbadanie zgodiu:

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 200631,
poz. 266 ze zm.; dalej: ustawa lokatorska) z art. 64 ust. 1 i 2 azkawg art. 31 ust. 3 oraz
z art. 76 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej,

2) art. 8a ust. 5 ustawy lokatorskiej z art. 2, art. 64 ust. 1 i Riwzku z art. 31 ust.
3 oraz z art. 76 Konstytuciji,

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 izkRw z art. 31 ust.
3 oraz z art. 76 Konstytucji,

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

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

Ad 1. Wnioskodawca stwierdzite wiaciciel maze podwyszy czynsz albo inne
optaty za aywanie lokalu (dalej zbiorczo: czynsz), wypowiagajego dotychczasaw
wysoka¢ w formie pisemnej pod rygorem nieavensci, najp&niej na koniec miesca
kalendarzowego, z zachowaniem terminbw wypowiedzenia. Nigemm jednak
nastpowa czgsciej niz co 6 miesicy, chybaze podwyka dotyczy optat niezateych od



wiasciciela. Podwyka, w wyniku ktorej wysok& czynszu przekroczy w skali roku 3%
wartcsci odtworzeniowej lokalu, m@ nasipi¢ tylko w uzasadnionych przypadkach, a
wiasciciel na pisemnezadanie lokatora musi w terminie 7 dni przedstawa pémie
przyczyre podwyzki i jej kalkulacg. A contrario podwyzka czynszu, ktora nie prowadzi
do przekroczenia w skali roku 3% wasto odtworzeniowe] lokalu, nie musi by
uzasadniona. Ustawodawca petyjze takowa podwika jest zawsze dopuszczalna i
chroniona prawem, ale zaknie to nie uwzghdnia realibw polskiej gospodarki
mieszkaniowej (przedmiotem najmw sie tylko lokale wyposane we wszystkie
urzadzenia techniczne, lecz taklokale substandardowe, np. pozbawionedor wody i
kanalizacji). Prowadzi to do pozbawienia przezagbao ochrony pewnej kategorii
lokatorow przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi, stanowi¢avirezygnagj z
realizacji obowazku wynikapcego z art. 76 Konstytucji. kda, nawet nieuzasadniona,
podwyzka czynszu jest dopuszczalna, o ile w skali roku wysbkaviadczeér nie
przekroczy 3% wartei odtworzeniowej lokalu. Oznacza tee ustawodawca dopcit
stosowanie w tym zakresie nieuczciwych praktyk rynkowych, pod warunieepodmiot
je stosujcy nie przekroczy pewnej granicy. W opinii Rzecznika Praw Obywadblsart.
8a ust. 4 ustawy lokatorskiej nie spetnia standardu ochrony prawtkowaych
wynikajacego z art. 64 ust. 1 i 2 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Prawounkajkalu
mieszkalnego oraz inne prawne formy wtadania nim stapngwne prawa majtkowe”, o
ktérych mowa w normie konstytucyjnej, odnassie wiec do nich wszystkie gwarancje
ochrony, ktéra powinna IByrowna dla wszystkich. Zaskamy art. 8a ust. 4 ustawy
lokatorskiej wyhcza z zakresu ochrony tych lokatorow mieszka stosunku do ktorych
podwyzka czynszu nie powoduje w skali roku przekroczenia 3% w@rtmltworzeniowej
lokalu. Podwyka taka jest aprobowana przez ustawodamawvet wowczas, gdy nie jest
uzasadniona. Skoro gpodwyzka w tych granicach jest dopuszczalnas; teawet jgli jest
obiektywnie nieuzasadnionanie mae zosta zakwestionowana przez lokatora w trybie
art. 8a ust. 5 ustawy lokatorskiej. W zwku z tym wbrew nakazowi art. 64 ust. 2
Konstytucji, art. 8a ust. 4 ustawy lokatorskiej nie zapewnia réwnejooghprawom
majtkowym o tej samej téei. Odstpstwo to nie znajduje usprawiedliwienia w
wartasciach okrélonych w art. 31 ust. 3 Konstytucji. W szczegd@kiaie przemawiaj za
nim wzgkdy ochrony praw i wolngi innych osob (wikicieli lokali), bowiem poddanie
sporu o podwyke czynszu kontroli niezawistegadu nie godzi wzaden sposob w prawo
wiasndgci. W konsekwencji art. 8a ust. 4 ustawy lokatorskiej jest niezgodny &4aust. 1

I 2w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytuciji.

Ad 2. Ustawa lokatorska normuje mechanizm kontroli padkiivy- w ciagu 2
mieskcy od dnia wypowiedzenia lokator te ja zakwestionowd wnosac pozew O
ustalenie jej niezasadém albo zasadrimi w innej wysokdci, maze takke odmowe jej
przyjecia ze skutkiem rozwrkania umowy z uptywem okresu wypowiedzeniacz@i
udowodnienia zasadia podwyzki ciazy na wigcicielu. Skoro w opisanym trybie (art. 8a
ust. 5 ustawy lokatorskiej) nana kwestionowatylko podwyzke, o ktérej mowa w art. 8a
ust. 4, to trybu tego nie moa zastosowado zakwestionowania podvki, w wyniku
ktorej wysokad¢ czynszu nie przekroczy w skali roku 3% wacicodtworzeniowej lokalu,
chatby nawet obiektywnie podwka ta nie byta uzasadniona. W zakresie tym uwagi
dotyczce kolizji art. 8a ust. 4 ustawy lokatorskiej z art. 64 ust. 1 i 2wzzart. 31 ust. 3
oraz z art. 76 Konstytucji zachowu} zdaniem wnioskodawcy — aktuadao

Ustawa nie okrda kryteriow, na podstawie ktorychads miatby dokonywa
kontroli podwyzki czynszu, poniewakryterium takim z pewrieia nie jest ,zasadrig”
badz ,niezasadn&” podwyzki. W braku normatywnych wskazéwekdowa kontrola
podwyzek czynszu musi cechowai¢ daleko idca arbitralngcia, a to oznacza — zdaniem
wnioskodawcy — ze ustawodawca nie stworzyt skutecznego mechanizmu kontroli,



odpowiadajcego gwarancjom ochrony prawa wiasricoraz innych praw maijkowych,
wynikajacym z art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji. Kryterium ,zasagidbadz ,,niezasadngci”
nabiera znaczenia normatywnego dopiero, gdy odnoszone jest do konkretnych skladowycl
czynszu oraz innych opfat zaywanie lokalu, a tale do godziwego zysku pobieranego
przez widciciela. Tymczasem ustawa lokatorska nie €&llareani wymienionych
sktadowych, ani te nie postuguje sikategory godziwego zysku. Tym samym zar6wno
wiasciciele lokali jak i osoby zajmuage je na podstawie innego tytutu prawnego skazani
zostali na catkowit nieprzewidywalné& wyniku sporu sdowego w tym zakresie, co
prowadzi do wniosku o niezgodsw art. 8a ust. 5 ustawy lokatorskiej z art. 64 ust. 1i 2 w
Zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Whnioskodawca zwrécit uwag ze z zasady demokratycznegongi@va prawnego
(art. 2 Konstytucji) wynika nakaz przestrzegania zasad poprawngjalggifunkcjonalnie
zwiazany z zasadami pew§w i bezpieczéstwa prawnego oraz ochrony zaufania do
panstwa i prawa. W jegéwietle niedopuszczalne jest stanowienie przepisowgcyel
organom pastwa (w tym przypadkuaslom) catkowiy swobod (wiodaca do dowolndci
rozstrzygné¢), prowadzitoby to bowiem do wyznaczania przez te organy rzeczywistyc
konturow konstytucyjnych wolréei i praw. Przepisy powinny ldyna tyle precyzyjne, aby
zapewnione byly ich jednolita wyktadnia i stosowanie, a tego wymogu art. 8a utwly us
lokatorskiej nie spetnia, poniewaie daje sdom narzdzi pozwalagcych na pozbawian
arbitralngci ocerg ,zasadnéci’ badz ,niezasadnéci” podwyzki. Dlatego te art. 8a ust. 5
ustawy lokatorskiej jest niezgodny z zaggmbprawnej legislacji wynikaga z art. 2
Konstytuciji.

Ad 3. Stosownie do art. 8a ust. 6 pkt 1 ustawy lokatorskiej, lokator lomegity
podwyzke obowhzany jest uiszcza czynsz w dotychczasowej wysdko do dnia
uprawomocnienia giorzeczeniagu kaiczacego posipowanie w sprawie. Nie jest jasne,
czy w razie uznania przead podwyki czynszu za zasadrbadz cze$ciowo zasada
lokator ma obowizek wyrowng wysoka¢ czynszu za okres po uptywie terminu
wypowiedzenia czy te— jak wskazywataby literalna & art. 8a ust. 6 pkt 1 ustawy
prawny obowiazek uiszczania czynszu lub optat w zkgzonej wysok§éci powstaje
dopiero z dniem uprawomocnieniag Sbrzeczenia glowego. Zaskaony przepis nie
gwarantuje pewrkzi prawa ani nie zapewnia bezpieaz®va prawnego, a Wz
przeciwnie— umazliwia w sprawachscisle zwiazanych ze sfer konstytucyjnych praw
podmiotowych okréonych w art. 64 Konstytucji skrajnie niejedneglitwykiadnk.
Rzecznik Praw Obywatelskich nie pradsit zadnego z jej kierunkéw, stwierdzit jednak,
ze redakcja przepisu jest tak nieprecyzyjna,zastosowane techniki wykfadni mpg
prowadzt¢ do skrajnie rénych rezultatow, a takiego sposobu redakcji przepiséw prawa nie
da st pogodzé z zasad poprawnej legislacji wynikaga z art. 2 Konstytuciji.

Ad 4 i 5. Zgodnie z art. 8a ust. 7 pkt 1 i 2 ustawy lokatorskiej, art. 8d-Gsnie
stosuje si do podwyek nieprzekraczagych w skali roku 10% dotychczasowego czynszu,
ani do optat za zywanie lokalu, ponoszonych przez czlonkéw spéidzielni
mieszkaniowych (dalej: spotdzielcéw) oraz osoby ailabe cztonkami spétdzielni,
ktorym przystuguje spétdzielcze wtasieoowe prawo do lokalu (dalej: niespoétdzielcow),
na podstawie art. 4 ust. 1 i 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spGhidieln
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.; dalej: ustawa spoétdzielcza).

Wynika std, ze w odniesieniu do powgzych kategorii podwaek: po pierwsze nie
stosuje si przepiséw ustawy dotygzych wypowiadania czynszu (istnieje np. aiiwos¢
ustalenia w umowie krétszego znB-miesgczny terminu wypowiedzenia), po wtore,
podwyzka maze nasipi¢ takze, gdy nie jest obiektywnie uzasadniona (a nd@cmeelu nie
ciazy obowhzek przedstawienia naspiie jej przyczyn ani kalkulacji), po trzecieszaie



istnieje maliwos$¢ kwestionowania podwaki w trybie okrélonym art. 8a ust. 5 ustawy
(co wynika z faktuze podwyka mae nasipi¢ nie tylko w uzasadnionych przypadkach).

Zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich mechanizm zastosowany 8aarst. 7
pkt 1 ustawy lokatorskiej pozwala wkacielom na niekontrolowane (za pomoc
ustawowych instrumentow) dokonywanie podely czynszu, o ile tylko nie przekracz
one w skali roku 10% dotychczasowego czynszu. Oznaczze tastawodawca wbrew
dyrektywie z art. 76 Konstytucji, zamiast chréoniokatorow przed nieuczciwymi
praktykami rynkowymi (polegagymi na pozbawionym ekonomicznego uzasadnienia
podwyzszaniu optat zaaywanie mieszkania), stworzyt regula@aclecajaca w istocie do
stosowania takich praktyk.

Zaskarony przepis koliduje z art. 64 ust. 1 i 2 w zw. z art. 31 ust. 3 Kongtytuc
poniewa przewidziane instrumenty realizacji konstytucyjnych gwarancji B#osta
wytaczone w stosunku do lokatorow, wobec ktorych seildel zastosuje podwke
nieprzekraczapga w skali roku 10% dotychczasowego czynszu. Ustawodawca zastosowat
wigc odmienne standardy ochronne w odniesieniu do prawtkoajych tej samej tiei,

w zaleznoéci od skali podwyki w relacji do dotychczas optacanego czynszu. W ocenie
Rzecznika Praw Obywatelskich nakaz réwnej ochrony pravitkaayych, wynikajcy z

art. 64 ust. 2 Konstytucji, nie ma charakteru absolutnegozerogt ograniczany w ing
ochrony innych konstytucyjnie istotnych waitg jednak zranicowanie ochrony
tozsamych praw majkowych powinno zostaskonfrontowane z kryteriami przyymi w

art. 31 ust. 3 Konstytucji. W analizowanej sprawie zagpdstvem od konstytucyjnych
gwarancji rownej ochrony praw magkowych nie przemawiata koniecz§toochrony praw
wiascicieli lokali.

Konsekwengj przewidzianego w art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej
wytaczenia stosowania jej art. 8a ust6 v odniesieniu do podwgk optat za gywanie
lokalu, ponoszonych przez spétdzielcow oraz niespoétdzielcow, jest stosod@miech
wytacznie przepiséw ustawy spotdzielczep 8ni obowizani uczestniczy w réznych
wydatkach zwizanych z eksploatagji utrzymaniem nieruchondoi w czsciach
przypadajcych na ich lokale oraz w zobaganiach spétdzielni z innych tytutéw przez
uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu. Spoétdzielnia gtaowi jest do
powiadamiania 0s6b zoboyzianych do uiszczania optat na co najmniej 14 dni przed
uptywem terminu ich wnoszenia, ale nie zp@ niz ostatniego dnia miegia
poprzedzajcego ten termin, Zazmiana wysokeci optat wymaga uzasadnienia. Zaréwno
spotdzielcy jak i niespotdzielcy magkwestionowa zasadn& zmiany wysokéci optat
bezpdrednio na drodzeadowej, jednak wysgpienie na rj nie zwalnia ich z obowrzku
wnoszenia optat w zmienionej wysaka W tym $wietle wylczenie zawarte w art. 8a ust.

7 pkt 2 ustawy lokatorskiej oznacza; do ochrony lokatorow—- spétdzielcow i
niespotdzielcow- w zakresie podwiki optat za aywanie lokali, stosuje sio wiele nisze
standardy ri do ochrony pozostatych lokatoréw (znacznie krotszy termin wypowiedzenia,
obowiazek uiszczania optat w zmienionej wysé&ip nawet w razie ich kwestionowania
przed gdem, obcizenie cézarem dowodu).

Jak wynika z szerokiej definicji ,lokatora”, zawartej w artu&. 1 pkt 1 ustawy
lokatorskiej, pierwotnym zaf@niem ustawodawcy byto kompleksowe uregulowanie
minimalnych standardéw ochrony lokatoroéw niezale od tytutu prawnego, na podstawie
ktérego zajmuj lokale mieszkalne. Przemawia za tym réwnigrt. 3 ust. 3 ustawy
lokatorskiej, wedtug ktorego jej przepisy nie naruszgrzepisOw innych ustaw
regulupcych ochrorn praw lokatora w sposob diakorzystniejszy. Co do zasady ewi
ustawa lokatorska miata gwaranta@waninimalne standardy ochronne, $z@rzepisy
szczegOlne mogty jedynie te standardy pozbzg. Nie ulega wtpliwosci, ze art. 8a ust.

7 pkt 2 ustawy lokatorskie] zasadg¢ tamie, wprowadza bowiem+ w stosunku do



lokatoréw zajmujcych mieszkania w budynkach spotdzielczyehstandardy ochronne
wyraznie nizsze od przewidzianych ustawokatorsk. Okoliczng¢ ta— sama w sobie nie
stanowitaby naruszenia Konstytucji, bo ustawodawcaemeprowadzé& odstpstwa do
przyjetych przez siebie zasad. Powstaje jedraidaniem wnioskodawcy pytanie o to,
czy granice swobody regulacyjnej nie zostaly przekroczone¢ €adwno art. 75 ust. 2
jak i art. 76 Konstytucji szaliczane do przepisow ksztattaych zasady polityki pestwa,

a wiec niedajcych wymienionym w nich podmiotom bezpednich konstytucyjnych praw
podmiotowych, to jednak wynika z nich adresowany do ustawodawcy nakateokae
minimalnych standardow, ktére powinny obejméwavszystkich lokatoréw. Ich
ewentualne zrfnicowanie powinno pozostawaw zwiazku z istof danego stosunku
prawnego. Oczywiste jeste art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej tamie wyznaczaoqy ni
minimalny standard ochrony lokatorow przed nadmiernymi optatami za migszka
Uczynione przez ustawodawcodstpstwo w zakresie ochrony praw rg#owych
przystugujicych lokatorom budynkow spétdzielczych nie znajduje uzasadnienia w art. 31
ust. 3 Konstytucji, nie istnieje bowiem konstytucyjnie motywowana koniéézaiwocenia
terminu wypowiedzenia wysoko optat za udywanie lokalu ani te koniecznéc¢
uiszczania podwiszonych optat, pomimo zakwestionowania pogkiyprzez gdem. Tym
samym- zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskichrt. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej
jest niezgodny z art. 64 ust. 112 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytuciji.

Ad 6. Na podstawie art. 9 ust. 1 ustawy lokatorskiej padwgnie czynszu, z
wyjatkiem optat niezatenych od widciciela, nie mae by dokonywane cgciej niz co 6
mieskcy. Przepis ten miat w zateniu peiné funkcj ochronm, nie pozwalajc
wiascicielowi na zbyt cgste podwyki czynszu. Ustawodawca nie oklie jednak, czy
punktem pocatkowym, od ktérego naky liczy¢é okres szé&ciomiesgczny jest data
zlozenia dwiadczenia woli o wypowiedzeniu dotychczasowej wysckazynszu, data
uptywu okresu wypowiedzenia czy o data uprawomocnieniagsiyroku sidowego
wydanego w sprawie zasadodpodwyzki. Tej wady legislacyjnej nie dagsusuraé w
drodze powszechnie aprobowanej wyktadni, wykluczaotea jednolite stosowanie prawa,
co daje zainteresowanym stronom stosunku prawnego pole catkowicie dowolnej
interpretacji, a tym samym dodatkowych konfliktow. Oznaczawoopinii wnioskodawcy
- ze art. 9 ust. 1 ustawy lokatorskiej jest niezgodny z zagmxprawnej legislaciji
(okreslonasci przepisow prawa) wynikaga z art. 2 Konstytuciji.

2. Pismem z 26 stycznia 2006 r. stanowisko w sprawig Pepkurator Generalny,
stwierdzagc, ze:

1) art. 8a ust. 5, ust. 6 pkt 1 i art. 9 ust. 1 ustawy lokatorskielezgodne z art. 2
Konstytuciji,

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

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

W opinii Prokuratora Generalnego ¢zima jest powtérna analiza przepisow, o
ktorych Trybunat Konstytucyjny wypowiedzialesw swoich orzeczeniach krytycznie; w
szczegolnéci ponownej oceny nie wymagaprzepisy, ktorym wnioskodawca zarzucit
naruszenie zasad przyzwoitej legislacji (art. 8a ust. 5, ust. B ipktt. 9 ust. 1 ustawy). W
konsekwencji Prokurator Generalny uznat art. 8a ust. 5, ust. 6 pkt 1 iwst. D ustawy
lokatorskiej za niespetnige wymaga przyzwoitej legislacji, a zatem narusgsg art. 2
Konstytucji. W zwazku z tym uznat poddawanie kontroli art. 8a ust. 5 ustawy w aspekcie
pozostatych wzorcow (art. 64 ust. 1 i 2 w zmkiu z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76
Konstytucji) za bezprzedmiotowe.



W odniesieniu do art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej Prokuratorr&eyne
opierajc sk na postanowieniu Trybunatu Konstytucyjnego z 29 czerwca 2005 r. S 1/05
(OTK ZU nr 6/A/2005, poz. 77; dalej: postanowienie sygnalizacyjne), uzealistawa
spoétdzielcza mze zawierd wiasne przepisy dotygeze ochrony praw lokatorow, o ile
zapewni one jednak ochr@no zakresie co najmniej takim, jak przewidziany ugtaw
lokatorsk. Wskazat w¢c, ze samo wydczenie maliwosci stosowania art. 8a ust-6l
ustawy lokatorskiej, w odniesieniu do podwyenia spotdzielcom i niespotdzielcom optat
za wywanie lokalu, nie powodowatoby automatycznie niekonstytuégjnoaskatonego
przepisu, gdyby przepisy ustawy spoéidzielczej gwarantowaty lokatorom @chran
poziomie nie gorszym miczyni to ustawa lokatorska. Skoro jednak ustawa spétdzielcza
nie spetnia minimalnego standardu ochrony lokatorow, aevgnie zawarte w
zaskaronym art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej powoduje stosowanie do ochrony
praw spétdzielcow i niespétdzielcow przepisdw konstytucyjnie wadlwyZaskarony
przepis narusza art. 64 ust. 1 i 2 w gku z art. 31 ust. 3 Konstytucji, prowadzdo
nieuzasadnionego ograniczenia praw pewnegguwklokatoréw. Uzupetniago Prokurator
Generalny zauwgt, ze dla zapewnienia lokatorom spotdzielni mieszkaniowych
odpowiedniego standardu ochrony wystarczy wyeliminowanie zagkuzprawnego art.
8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej, bez koniegznadokonywania w nim zmian
legislacyjnych, znajdzie bowiem wéwczas zastosowanie zasadasp@stwa— zawarty
w art. 3 ust. 3 ustawy lokatorskiej nakaz stosowania jej przepisowugosmowania
innych ustaw g mniej od niej korzystne.

Odnoszc sk do art. 8a ust. 4 i ust. 7 pkt 1 ustawy lokatorskiej, Prokurator
Generalny stwierdzit,ze przepisy te uzateiaja zastosowanie szczegodlnego trybu
podwyzszania czynszu od wielko podwyzki. Korzystny dla lokatoréw tryb polega na
obowihzkowym zastosowaniu przez Wticiela trzymiesicznego terminu wypowiedzenia
wysokaci czynszu (art. 8a ust. 2 ustawy), z awoscia zadania przez lokatora
uzasadnienia podwiti na psmie (art. 8a ust. 4 ustawy), a fa@kna przyznaniu lokatorowi
uprawnienia do jej kwestionowania przegdesm, z zachowaniem prawa do uiszczania
czynszu w dotychczasowej wysako(art. 8a ust. 5 w zw. z ust. 6). Z obu tych przepiséw
wynika, ze tryb taki znajduje pelne zastosowanie jedynie w sytuacji, gdgkotek
podwyzki, wysokas¢ czynszu przekroczy w skali roku 3% wabodtworzeniowej lokalu
I bedzie zarazem wisza w skali roku od 10% dotychczasowego czynsaAli. iEtomiast
w wyniku podwyki prog 3% wartéci odtworzeniowej lokalu nie zostanie przekroczony,
to bez wzgtdu na wysoké&t podwyzki (np. 15% dotychczasowego czynszu) nigldie
ona podlegakontroli ssdowej. ROwnoczénie jednak wszystkie podvgi przekraczajce
w skali roku 10% dotychczasowego czynszu (nawet te nie powsmlpyzekroczenia 3%
wartasci odtworzeniowej lokalu) obfe @ obowhkzkiem zachowania trzymiesiznego
okresu wypowiedzenia wysokm czynszu. Zarzut wnioskodawcy nie zostat skierowany
przeciwko ustaleniu konkretnych progéw wadio odtworzeniowej (3%) i wysokai
podwyzki (10% dotychczasowego czynszu), lecz przeciwko um@deiu prawa do
skorzystania przez lokatora z drogidewej od skali podwiki. Prokurator Generalny
wskazat,ze podstawowa tnica polega na wstrzymaniuw wyniku wniesienia pozwu w
trybie ustawy lokatorskief obowhzku uiszczania czynszu w podigzonej wysokeci,
do chwili wydania ostatecznego rozstrzygm. Ten tryb kwestionowania poduks
chroni lokatorow, ograniczag jednoczénie uprawnienia wigicieli lokali, ktdrzy nie
moga skutecznie domagasic podwyzszonego czynszu, §e lokator skorzystat z
przystugujcego mu prawa. Ustawodawca, wprowadedjryterium wielkéci podwyzki
czynszu, miat obowazek wyway¢ usprawiedliwione interesy lokatoréw i witacieli.
Przyznanie wszystkim lokatorom jednakowego standardu ochrony prowadztoly
opinii Prokuratora Generalnegodo naruszenia wymaganej rownowagi praw lokatorow i



praw wigcicieli. Jego zdaniem ochrona lokatorow przed nadmiernymi padamyi,
powinna by regulowana z zachowaniem proporcji w zakresie ograniczania ugfawni
wiascicielskich. Wprowadzone kryterium wielk@ podwyzki stuzy zréwnowaeniu na
pewnym poziomie interesOw obu stron stosunku prawnego; zapewnienie kivazyst
lokatorom przewidzianego w ustawie lokatorskiej szczegolnego trybu ochrony
pozostawatoby w konflikcie z realizacuprawnigé wiascicieli. Dlatego te Prokurator
Generalny uznat art. 8a ust. 7 pkt 1 ustawy lokatorskiej za zgodny @4aunist. 1 i 2 w
zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Wskazat réwnige przepis ten nie koliduje z art. 76
Konstytucji, poniewa nie pozbawia najemcéw ochrony przed nieuzasadnionymi
podwyzkami czynszow, lecz jedynie ogranicza aiwos¢ zastosowania szczegolnej
procedury ochronnej wobec ich podwek. Naruszenie art. 76 Konstytucji ngstoby,
gdyby nie istniaty w systemie prawnym procedury pozvgaiajna przeciwstawienieesi
zadaniom nieuzasadnionych podiek.

3. Pismem z 14 kwietnia 2006 r. stanowisko w sprawiet Marszatek Sejmu,
uznapc, ze:

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

2) art. 8a ust. 5 ustawy lokatorskiej jest niezgodny z art. 2, art. t64 U2 w
Zwiazku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76 Konstytuciji,

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. 64LusR w
zwiazku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76 Konstytuciji,

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

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

Odnoszc sk do zarzutu niezgoddoi art. 8a ust. 4, ust. 5 oraz ust. 7 pkt 11 2
ustawy lokatorskiej z art. 64 ust. 1 i 2 w Zmku z art. 31 ust. 3 Konstytucji, Marszatek
Sejmu zgodzit i, ze ustawodawca powinien ksztattaiaozycg prawry wiascicieli oraz
najemcow lokali z uwzghbinieniem ich usprawiedliwionych intereséw. Podzielit pdgke
na mocy art. 8a ust. 4 ustawy lokatorskiej pogkaywysokdci czynszu nieprzekraczapa
w skali roku 3% wartéci odtworzeniowej lokalu miae nasipi¢ nie tylko w uzasadnionych
przypadkach, a wkgiciel nie jest zobowazany nazadanie lokatora przedstagvha pgmie
jej przyczyny ani kalkulacji. Ponadto w #iyart. 8a ust. 5 ustawy lokator nie #eo
zakwestionowa takiej podwyki na drodze gdowej. Tym samym- w opinii Marszatka
Sejmu - nie ulega wtpliwosci, ze wymienione przepisy nie chraniv dostatecznym
zakresie interesow lokatoréw. Z uwagi nazmiéowany standard lokali, dochodzenie do
granicy 3% wartéci odtworzeniowej lokalu powinno odbywaiec w réznym tempie, wgc
za niestuszne natg uzna& pozbawienie ochrony wynikgej z art. 64 ust. 1 i 2
Konstytucji tych najemcow lokali, wobec ktérych podikg czynszu — nawet
nieusprawiedliwiona- nie przekroczy owego putapu.

Wynikajace z art. 8a ust. 7 pkt 1 ustawy lokatorskiej zastosowanirych
standardow ochronnych w zaleici od wysokéci podwyzki w stosunku do
dotychczasowego czynszu skutkuje — zdaniem Marszatka Sejmieuzasadnionym
réznicowaniem ochrony praw lokatoréw, gdy tymczasem ochrona prawtkoajych
wynikajaca z art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji powinna tieastosowanie wobec wszystkich
lokatorow.

Wytaczenie na podstawie art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskiej spétuziel
niespotdzielcow spod dziatania przepisOw ulivgiajacych zadanie przedstawienia
przyczyn podwyek i ich kalkulacji, gdowa ich kontrok oraz przewidujcych rozwiazanie



umowy z uptywem okresu wypowiedzenia, Marszatek Sejmu uznat za naneszagag
réownasci. Nie ma w jego opinii powodow, dla ktérych osoby podlegmj ustawie
spotdzielczej miatyby by chronione w mniejszym stopniu znpozostali lokatorzy, a
szczeglOlne zastrzenie budzi ograniczenie movosci poddania podwiek sidowej
kontroli. W zwihzku z tym Marszatek Sejmu uznat art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy lokatorskie
za niezgodny z art. 64 ust. 1 i 2 w 7Zmku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Odnoszc sk do zarzutu niezgodsoi art. 8a ust. 4, ust. 5 i ust. 7 pkt 1 ustawy
lokatorskiej z art. 76 Konstytucji, Marszatek Sejmu stwierdzé, przygte w nich
rozwigzania w nieuzasadniony sposéb powaduyzbawienie lokatoréw ochrony, a zatem
sa niezgodne z art. 76 Konstytucji. Marszatek Sejmu zgodgitezi ze brzmienie art. 8a
ust. 5 ustawy lokatorskiej jest niepetne i nieprecyzyjnec\przepis ten jest sprzeczny z
art. 2 Konstytucji.

Oceniajc zarzut niekonstytucyjdoi art. 8a ust. 6 pkt 1 ustawy lokatorskiej,
Marszalek Sejmu uznate jego nieokrdona i niejasna redakcja uniemiavia precyzyjne
ustalenie tré&ci normy prawnej i powoduje niepewsto adresatéw co do ich praw i
obowiazkéw, co stanowi haruszenie wymagdenstytucyjnych. Przyznat on zatese art.
8a ust. 6 pkt 1 ustawy lokatorskiej jest niezgodny z art. 2 Konstytuciji.

Marszatek Sejmu zgodzitesiz zarzutem niekonstytucyjea art. 9 ust. 1 ustawy
lokatorskiej, uznajc, ze powstagce w zwazku z tym przepisem istotne trudico
interpretacyjne ukazuaj brak starannii legislacyjnej oraz powodaj ze nie sposob
jednoznacznie okké¢ rzeczywisty sens i zakres stosowania przepisu, co oznacza jego
niezgodné¢ z art. 2 Konstytucji.

Na rozprawie 17 maja 2006 r. uczestnicy ppstvania w petni podtrzymali zgp
w pismach stanowiska.

Przedstawiciel Rzecznika Praw Obywatelskich wniost o odroezemjcia w
zycie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego w zakresie art. 8a ust. 5 i ystt 6 oraz art. 9
ust. 1 ustawy lokatorskiej.

W zwiazku z ré&nica stanowisk wnioskodawcy i Prokuratora Generalnego w
zakresie konstytucyjroi art. 8a ust. 4 i ust. 7 pkt 1, przedstawiciel Rzecznika Praw
Obywatelskich podkidit, ze nie istniej przestanki uzasadnigje ré&nicowanie stopnia
ochrony stosunkoéw prawnych o identycznejsdre W kwestii tej przedstawiciel
Prokuratora Generalnego wskazzs, ochrona lokatora, na szczegdlnych zasadach przy
minimalnych podwykach, powodowataby blokad tych podwyek do czasu
rozstrzygnécia sporu, tymczasem dhaejo interesy lokatoréw, natg rowniez pametac o
interesach wigicieli.

Przedstawiciel Sejmu poinformowate mimo postanowienia sygnalizacyjnego i
uznania przez Sejm zaskanych przepisow za niezgodne z Konstyduey parlamencie
nie toca sie prace nad nowelizacjustawy lokatorskiej. Wedlug jego wiedzy we
wiasciwych komisjach sejmowych nie odbylae¢sirowniez zadna dyskusja nad
postanowieniem sygnalizacyjnym. Potwierdzit natomiastirwap prace nad nowelizagj
ustawy spoétdzielczej, i uznate skoro cztonkowie spotdzielni wnasavktad w budow
budynku mieszkalnego, a najemcy takiego wktadu w jego powstanie nie awriosz
nieporozumieniem jest pozbawienie spotdzielcéwszych standardow ochronnych.

Trybunat Konstytucyjny zweyt, co nastpuje:
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1. Ochrona praw lokatoréw, sposOb obliczania wysokezynszu i optat oraz
prawa widcicieli mieszka naleza do zagadnig czgsto rozpoznawanych przez Trybunat
Konstytucyjny. Z jednej stron§wiadczy to o szczegdélnym znaczeniu tej problematyki i jej
spotecznej donioskai, z drugiej jednak dowodzimaze wrecz wyjatkowej i wieloletniej
nieudolngci ustawodawcy w sprawiedliwym i spetriaym konstytucyjne wymogi
uregulowaniu tych kwestii, w sposéb miarkey — ex aequo et bono — prawa obu stron
stosunkéw prawnych, a¢zacych wiacicieli mieszka 2z ich najemcami, czy
uzytkownikami na podstawie innych tytutéw.

Trybunat Konstytucyjny przypominaze liczne zagadnienia poruszone przez
wnioskodawe zostaly ju wyjasnione w jego orzecznictwie, ktore w znacygm stopniu
determinuje niniejsze rozstrzygoie; szczegodlne znaczenie ma powotanezeyy
postanowienie sygnalizacyjne, wyznagzaj ustawodawcy kierunek unormawa

Trybunat Konstytucyjny z niepokojem stwierdza brak reakcjisenaych organow
panstwa na zastrzenia podnoszone wzglem obowazujacej ustawy lokatorskiej tak w
jego orzecznictwie, jak i w wygpieniach Rzecznika Praw Obywatelskich. Z posiadanych
informacji wynika,ze w parlamencie nie togsig obecniezadne prace, ktére zmierzatyby
do usungcia stanu niezgodsoi przepiséw ustawy lokatorskiej z Konstytycip prace
rzadu w tym zakresie pozossapa wczesnym etapie uzgodiimicdzyresortowych. Dzieje
sig tak pomimo uptywu niemal roku od wydania przez Trybunat Konstytucyjny
postanowienia sygnalizacyjnego oraz mimo fakia, Sejm Rzeczypospolitej Polskiej
zgadza si z zarzutami wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich z 25 sie200& r.,
czemu dat wyraz w pisemnym stanowisku i podczas rozprawy. Taka praktyka
sprowadzajca s¢ do faktycznego ignorowania przez wiadze wykonawarstawodawcg
wyraznych wskaza co do wprowadzenia zmian koniecznych z punktu widzenia praw i
wolnosci obywateli, w oczekiwaniu na kolejne orzeczenie Trybunalu Konstytagg
eliminujace niekonstytucyjne przepisy, musi zéstaeniona krytycznie.

2. Zaskatony w znacacym, a w zasadzie w podstawowym zakresie art. 8a ustawy
lokatorskiej dodany zostat mgart. 1 pkt 8 ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r. o zmianie
ustawy o ochronie lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz o zmianie niektérych ustaw (tekst pierwotny Dz. U. Nr 2&4.,2783 ze
zm.) i wszedt wzycie z dniem 1 stycznia 2005 r. Stanéwniat antidotum na gwattowny
wzrost czynszéw, spodziewany po zagpeniu 10-letniego okresu publicznej regulacji
czynszéw, przewidzianego ustaw dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 105, poz. 509 ze zm.). Przeptsngrokczeniu z
art. 9 ustawy- normuje w sposob wyczerpoy kwestie podwygszania wysokei czynszu
przez widciciela, statuuje tetryb kwestionowania podwgk. W myl unormowania
wiasciciel maze podnig¢ czynsz w drodze pisemnego (pod rygorem nigweeci)
wypowiedzenia jego dotychczasowej wyssdidart. 8a ust. 1 i 3 ustawy). Wypowiedzenie
takie musi nagpi¢ najp&niej na koniec miegcta kalendarzowego, z zachowaniem
termindbw wypowiedzenia (3 miegie, chybaze strony ustal termin dhiszy — art. 8a ust.

1 i 2 ustawy). Podwiki czynszu— z wyjatkiem optat niezalenych od wiaciciela (czyli
optat za dostawy medidw) nie mog nastpowa czgsciej niz co 6 miesicy (art. 9 ust. 1
ustawy). Podwyka, w wyniku ktérej wysok& czynszu przekroczy w skali roku 3%
wartcéci odtworzeniowej lokalu, me nasipi¢ tylko w uzasadnionych przypadkach (art.
8a ust. 4 ustawy) i wike st z obowhzkiem pisemnego przedstawienia jej przyczyn i
kalkulacji (na pisemneadanie lokatora w terminie 7 driart. 8a ust. 4). Takpodwyzke
lokator ma@e w cagu dwoch miesicy od dnia wypowiedzenia zakwestionaéwsa drodze
sadowej, wnoszc o ustalenie jej bezzasadobp(czy tez zasadnéci w innej wysokdci;
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cigzar dowodu spoczywa na whcielu), mae takke odmowe przyjecia podwyki, co
skutkuje rozwiazaniem umowy po uplywie okresu wypowiedzenia (art. 8a ust. 5). W
przypadku wysipienia do gdu lokator obowgzany jest uiszczaczynsz w dotychczasowej
wysokaici az do dnia uprawomocnieniagsorzeczeniagu kaiczacego posfpowanie w
sprawie (art. 8a ust. 6 pkt 1Zadne z wyej przedstawionych unormowanie dotyczy
podwyzek, ktére nie przekraczayv skali roku 10% dotychczasowego czynszu (art. 8a ust.
7 pkt 1), ani podwiek optat ponoszonych przez spétdzielcow i niespotdzielcow na
podstawie ustawy spétdzielczej (art. 8a ust. 7 pkt 2).

Whioskodawca zakwestionowat po pierwsze faktycdopuszczaln@ kazdej —
nawet nieuzasadnionej podwyzki, jezeli nie kegdzie ona prowadzido przekroczenia w
skali roku 3% wartéci odtworzeniowej lokalu (co w praktyce oznacza dopuszczenie
nieuczciwych praktyk rynkowych pod warunkiem nieprzekroczenia pewnej grailoy)
wtére wskazat na niemoos¢ zakwestionowania powgzej (chdéby obiektywnie
nieuzasadnionej) poduvzii przed adem. Po trzecie podiild, ze ustawa nie oké&a
obiektywnych kryteriow, pozwalagych sidowi na ocea podwyzki czynszu, a kryterium
.zasadnéci” (badz ,niezasadnfci”’) jest niewystarczage i prowadzi moze do
arbitralndgci rozstrzygné¢. Po czwarte wnioskodawca wskaza, w razie uznania przez
sad podwyzki czynszu za zasadrbadz czgsciowo zasads nie jest jasne, czy lokator ma
obowihzek wyréwnania wysok@i czynszu za okres poatizy uptywem terminu
wypowiedzenia a werdyktemadu, czy teé prawny obowizek uiszczania czynszu w
zwickszonej wysokéci powstaje dopiero z dniem uprawomocnieni@a @izeczenia. Po
piate watpliwosci wnioskodawcy wzbudza niestosowanie art. 8a us6 dstawy
lokatorskiej do podwiek nieprzekraczagych w skali roku 10% dotychczasowego
czynszu oraz do podwgk optat ponoszonych przez spétdzielcow i niespotdzielcéw w
spotdzielniach mieszkaniowych. Po szoste wnioskodawca zakwestionowat begllerokr
pocatku biegu szé&ciomiesitcznego terminu ,blokacego” kolejry podwyzke czynszu w
zakresie optat zaleych od wihdciciela; niejasn&, czy pocatkiem tego terminu jest data
ztozenia gwiadczenia o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokozynszu, data uptywu
jego okresu czy fe data uprawomochienia ¢siorzeczenia glu, wyklucza jednolite
stosowanie prawa i me prowadz do dodatkowych konfliktow.

3. Powotane przez wnioskodagvcwzorce kontroli byly ja wielokrotnie
analizowane i doczekatyesbogatego orzecznictwa, Trybunat Konstytucyjny uznaje przeto
za celowe przytoczenie jedynie zasadniczych ustatedotycacych.

Art. 2 Konstytucji powotany zostat ze wzgu na fakt naruszenia zasad
przyzwoitej legislacji przez niewdaiwa redakcg przepiséw, prowadza do dowolndci
rozstrzygne¢ sadéw, a zatem godea w pewna¢ prawa i zaufanie do patwa. W wyroku
z 21 marca 2001 r., sygn. K 24/00 (OTK ZU nr 3/2001, poz. 51), Trybunat Konstytucyjny
stwierdzit midzy innymi, ze przepisy ,musz by¢ formutowane w sposob poprawny,
precyzyjny i jasny, a standard ten wymagany jest zwlaszcza, gdy chodaiamopraw i
wolnasci (...). Wymog jasn&ti oznacza nakaz tworzenia przepiséw klarownych i
zrozumiatych dla ich adresatow, ktorzy od racjonalnego ustawodawcy oezekiog
stanowienia norm prawnych nie buadych watpliwosci co do tréci naktadanych
obowiazkdéw i przyznawanych praw. Zwdana z jasnitia precyzja przepisu winna
przejawia sic w konkretngci naktadanych obowkkéw i przyznawanych praw, tak by ich
tres¢ byta oczywista i pozwalata na wyegzekwowanie”.aekw wyroku z 30 padziernika
2001 r., sygn. K 33/00 (OTK ZU nr 7/2001, poz. 217), Trybunat Konstytucyjny pdiikre
ze ,przepis (...) powinien yna tyle precyzyjny, aby zapewniona byfa jego jednolita
wyktadnia i stosowanie”, a w wyroku z 24 lutego 2003 r., sygn. K 28/02 (OTK ZU nr
2/A/2003, poz. 13), wskazake ,niejasne i nieprecyzyjne sformutowanie przepisu
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prawnego rodzi niepewsé jego adresatow co do §@ praw i obowazkow, zwlaszcza
gdy stwarza (...) nazbyt duswobod (a nawet dowolni@) interpretacji”’, co mge prowadzi
organy stosujce prawo ,do wcielania siw role prawodawcy lub jego zagtowania”.

Art. 31 ust. 3 Konstytucji formutuje przestanki dopuszczathagraniczé w
korzystaniu z konstytucyjnych praw i wokwmp, ktérymi &: ustawowa forma ograniczenia,
istnienie konieczni jego wprowadzenia w demokratycznymngi@vie; funkcjonalny
Zwiazek ograniczenia z realizacyvskazanych w art. 31 ust. 3 waito (bezpieczéstwo
panstwa, porzdek publiczny, ochronarodowiska, zdrowia i moral$oi publicznej,
wolnaosci i praw innych os6b) oraz zakaz naruszania istoty danego prawadseiolJak
wskazat Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 11 maja 1999 r., sygn. K. 13/98 (OTK ZU nr
4/1999, poz. 74), przestanka ,konieczcioograniczenia w demokratycznymnséwie” z
jednej strony stawia przed prawodawkazdorazowo wymaog stwierdzenia rzeczywistej
potrzeby dokonania ingerencji w danym stanie faktycznym, z drugiej asinna by
rozumiana jako wymodg stosowanigrodkow prawnych skutecznych (rzeczywie
stuzacych realizacji zamierzonych celéw), ale tylko tych négittych (chronicych
okreslone wartdci w sposob kdz w stopniu nieoagalnym przy zastosowaniu innych
srodkow). Owa niezédnas¢ oznacza rownie nakaz stosowanidrodkéw jak najmniej
uciazliwych dla podmiotéw, ktorych prawa lub wolw ulegra ograniczeniu, bo
ingerencja w sfer statusu jednostki musi pozostawa racjonalnej i odpowiedniej
proporcji do celéw, ktorych ochrona uzasadnia dokonane ograniczenie. ,Koni€cano
ktérej mowa w omawianym przepisie Konstytucji, seiew sobie postulat niezdndsci,
przydatndci i proporcjonalnéci wprowadzanych ogranicie

Art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji gwarantuje prawo do wigsnd innych praw
majatkowych oraz rowa ich ochror. Z orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego (m.in.
wyrok z 12 stycznia 2000 r., sygn. P 11/98, OTK ZU nr 1/2000, poz. 3) wytgkarawo
wlasndci, cha stanowi najpetniejsze z praw mtowych, mae jednak podlega
ograniczeniom, a tym samym jego ochrona niezenoi€ charakteru absolutnego.
Okreslenie ,istoty” prawa wtasnii musi nawazywat do podstawowych jego sktadnikow,
ktore obejmuj w szczegolnéci mazliwosé korzystania z przedmiotu wlasiod oraz
pobierania paytkow. Maozliwosci te mog by¢ poddawane przez ustawodawmmznego
rodzaju ograniczeniom dopuszczalnym, o ile Zadwynia wymaganiom okrdonym w
art. 31 ust. 3 Konstytuciji. deli jednak zakres ogranicz@rawa wkasngci przybierze taki
rozmiar, ze niwecac podstawowe sktadniki prawa wtasop wydrazy je z rzeczywistej
tresci i przeksztatci w pozér tego prawa, to naruszona zostanie padssaweac prawa
wilasndci, co jest konstytucyjnie niedopuszczalne. Ocenazdégo konkretnego
unormowania ingeragego w prawo wiasroi musi by przy tym dokonywana na tle
wszystkich ogranicze juz istniegcych. Trybunat Konstytucyjny zwrécit uwag ze
jednym z podstawowych skiadnikbw prawa wihasmojest maliwo$é pobierania
pozytkow, ktora wprawdzie me by przez ustawodawaegulowana i ograniczana (m.in.
ze wzgkdu na socjalny kontekst korzystania z wiasmooraz na obowizki, jakie
wlasna¢ rodzi wobec ogotu), a w skrajnych wypadkach nawet frieyo wykluczana,
jesli jednak ustawodawca stawia \étéciela w sytuacji, w ktorej jego wiaséiomusi mu
przynost straty, a zarazem naktadannabowizek tazenia na utrzymanie przedmiotu tej
wlasngci w okrelonym stanie, to mmma méwé o ograniczeniu narusazgym ,istot”
prawa wiasngci.

Z art. 75 i art. 76 Konstytucji wynika spoczywey na wiadzy publicznej
obowihzek zagwarantowania trwa&lm stosunku prawnego, stanaweego podstaw
korzystania z mieszkania, oraz nakaz ochrony lokatoréw przed wygorowanytainoiga
korzystanie z mieszkania. Artykut 76 Konstytucji upéwia ustawodawg do
wprowadzania regulacji prewencyjnych, zapobiggygh wystpowaniu nieuczciwych
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praktyk rynkowych (np. niesprawiedliwemu rozémiu ckzarOw zwhzanych z
utrzymaniem budynku). Stanowi on rowhikonstytucyja podstaw wprowadzenia
sankcji wobec os6b dopuszcmajch se takich praktyk (np. obowrku wynagrodzenia
wyrzadzonej szkody), nie nmie jednak st& sie zrodiem dodatkowych korzgi dla
pokrzywdzonego. Przepis ten naklada na wiadze publiczne gekmdbchrony najemcow
przed dziataniami zagtajacymi ich zdrowiu, prywatni i bezpieczéstwu oraz przed
nieuczciwymi praktykami rynkowymi. Wiadze publiczne mogapewné t¢ ochror
migdzy innymi przez ustanowienie regulacji ustawowych zapohiegel) nadmiernym i
arbitralnym optatom za korzystanie z lokalu, co oznazzaytadze publiczne uprawnione
sa do ingerencji w stosunki cywilnoprawne i w prawo wiasmo Jak Trybunat
Konstytucyjny wskazat w wyroku z 10 faziernika 2000 r., sygn. P 8/99 (OTK ZU nr
6/2000, poz. 190): ,kolizja porgilzy prawami wigcicieli a prawami najemcow nie me
by¢ traktowana liniowo [a] zapewnienie pewnego stopnia ochrony jednemu 2itsgrah
nie musi automatycznie oznaézaszczuplenia stopnia ochrony drugiego z nich. Ochron
obu wskazanych praw mgkowych mana bowiem konstruowaw oparciu o inne —
zewretrzne —$rodki i procedury”.

4. Odnoszc sk do pierwszego zarzutu wnioskodaweyiezgodnéci art. 8a ust. 4
z art. 64 ust. 112 w zwkku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76 Konstytucji, ze whglna fakt
nie obgcia peta ochror lokatorow, wobec ktorych poduiz¢a nie doprowadzita do
przekroczenia putapu 3% waftd odtworzeniowe] lokalu— nalezy stwierdzé, co
nastpuje. Trybunat Konstytucyjny zdaje sobie spgawze fatalna sytuacja w
mieszkalnictwie — bedaca skutkiem dziescioleci publicznej gospodarki lokalami,
prowadacej do niespotykanej degradacji substancji mieszkanievimsg poprawi si, jesli
ustawodawca nie stworzy witdcielom maliwosci realnego pozyskiwanigrodkéw
umazliwiajacych popraw stanu technicznego nakeych do nich budynkéw, a w dalszej
kolejncdéci rowniez godziwego zysku. W kwestii tej ustawodawca uczynit krok we
wiasciwym kierunku, ustanawiag pewry granie (oczywgcie przekraczal) czynszu i
roznicujac — w zaleznosci od jej przekroczenia albo nieprzekroczeniaakres ochrony
przystugujcej lokatorowi. Granig ta jest osiagniecie przez roczny czynsz putapu 3%
wartasci odtworzeniowej lokalu. Ustawodawca zath ze wszelkie podwsiki czynszu,
prowadace do zwtkszenia jego wysokai z przekroczeniem wymienionego putapu, aaj
podlegd szczegblnym rygorom: od wymogu pisemnego Wijinia przyczyn podwiki i
jej kalkulacji (nazadanie lokatora), apo szczegokp ochrore sadowa. Wynika sid — co
budzi watpliwosci wnioskodawcy— ze podwyki, ktére nie prowadgz do przekroczenia
wzmiankowanego putapu, tej szczegdlnej ochronie nie podlegaj

Trybunat Konstytucyjny nie podzielaatpliwosci wnioskodawcy w tym wzgtzie.
Celem wprowadzenia 3-procentowego putapu czynszu jest z jednej stronghi@dy
symboliczne ,urealnienie” (zkienie do poziomu dagego widcicielowi minimalne ,pole
manewru”, dalekiego jednak od poziomu czynszOw pobieranych przeziciddi na
.wolnym rynku” i akceptowanych przez wielu najemcéw), z drugigj s@oista ochrona
grupy lokatorow o niskich dochodach, ktérzy zajamajzesto lokale substandardowe.
Logiczne jest zalenie, ze lokator, ktdérego czynsz podwszany jest powsej
wymienionego putapu, korzysta z rozbudowanej (inna sprawa, czy skuteczrsjmo c
nizej) ochrony, pozwalagej na unikngcie dyktowania wysokai czynszéw w dowolnej
wysokaici, bez konkretnego i sprawdzalnego uzasadnienia. Temu logicznenierzato
musi odpowiada zatazenie przeciwne,zi lokatorzy, wobec ktoérych dokonano podikiy
nieprowadzcej do przekroczenia putapu 3-procentowego, korzysgtajchrony stabszej,
CO nie znaczyze % jej pozbawieni. Zarzut Rzecznika Praw Obywatelskich bytby zasadny,
gdyby tacy lokatorzy nie miedadnych prawnych naiwosci zadania kontroli podwaki i
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przeciwdziatania jej. Taka sytuacja jednakak trafnie wskazat Prokurator Generaky
nie ma miejsca. Nie sposob qwi uzn&, ze stan ten- sam w sobie- narusza normy
konstytucyjne i uniemdiwia ochrorg przed podwyka obiektywnie nieuzasadnian

natomiast kwestia instrumentow prawnych, ktore @by brane pod uwag wychodzi

poza granice niniejszej sprawy.

Wprowadzone przez ustawodaw&ryterium wysokéci podwyzki pozwala na
zrownowaenie interesOw obu stron stosunku prawnego na pewnym poziemie
osiagniecie celu, ktérym jest ochrona lokatora przed nadmiernymi poklavgi, odbywa
sig¢ z poszanowaniem pewnych proporcji w ograniczaniu uprawmtascicieli. Zdaniem
Trybunatu Konstytucyjnego przyznanie wszystkim lokatorom jednakowego standardu
ochrony— do czego prowadzitoby orzeczenie postinywnioskodawcy— oznaczatoby po
pierwsze naruszenie delikatnej rOwnowagi pgimy prawami lokatorow a prawami
wiascicieli, ponadto zatatwo mogtoby si obroct przeciwko interesom tych pierwszych.
Mozliwos¢ kwestionowania kalej podwyki w trybie okr&lonym art. 8a ust. 5 ustawy
lokatorskiej doprowadzitaby bowiem do znacego wzrostu liczby spraw przegbami, to
zas musialoby s przeloey¢ na wydhgzenie czasu niezidnego do uzyskania
prawomocnych rozstrzyggd. Tymczasem ochrona przed podky czynszu mge by
uznana za efektywn tylko jesli prowadzi do szybkiego uzyskania werdyktads. Sui
generis ,odroczenie” optacania czynszu na czas gusivania (art. 8a ust. 6 pkt 1 ustawy)
jest w tym wzgédzie remedium dyskusyjnym- prowadacym w istocie po pierwsze do
swoistego ,kredytowania” lokatorow przez Wdiciela, po wtére za do kumulacji
obciizenia lokatora kwat wielomiesecznej podwyki (cho¢ to akurat jest kwestia
dyskusyjna, o ktérej mowa w punkcie 5 uzasadnienia).

Skoro art. 8a ust. 4 nie pozbawia lokatoréow ochrony przed nieuzasadnionymi
podwyzkami czynszéw (w ,zwyklym” trybie wigciwym dla spraw cywilnych), ale
jedynie ogranicza niiwos¢ zastosowania szczegolnej procedury ochronnej, to nie sposob
uzn&, ze ustawodawca dogcit si¢ naruszenia wskazanych we wniosku przepisow
Konstytuciji.

5. Odnoszc sk do zarzutu niezgoddoi art. 8a ust. 5 ustawy lokatorskiej z
wymienionymi we wniosku normami konstytucyjnymi, Trybunat Konstytucyjny wskazuje,
ze wyzej przedstawione uwagi co do konstytucygioograniczenia normowanego tym
przepisem trybu kwestionowania podwek (tylko do podwyek prowadzcych do
przekroczenia przez czynsz putapu 3% waitodtworzeniowej lokalu) w aspekcie art. 64
ust. 1 i 2 w zwizku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76 ustawy zasadniczej zachowu;
aktualngc¢.

Whnioskodawca trafnie jednak dostrzegmustawa lokatorska nie okla kryteriow
pozwalajcych sidowi na wydanie rozstrzyggtia opartego na racjonalnych przestankach.
Nie ulega witpliwosci, ze kryterium takim nie jest ,zasadk®d czy tez ,bezzasadnag”
dokonania podwsiki. Nie sposéb odmowi stuszngéci twierdzeniu wnioskodawcy (s. 5
wniosku), ze z punktu widzenia wdaiciela lokalu kada podwyka jest ,zasadna”,
zmniejsza bowiem jego straty ponoszone z tytutu utrzymania budynku sytyatestanie
technicznym, ewentualnie poisza jego zysk (cliow polskich realiach jest to stan
raczej rzadki), natomiast z punktu widzenia lokatoradkgpodwyka — powoduac wszak
wzrost jego wydatkow- jest ,bezzasadna”. Ten stan rzeczy prowadausi do daleko
posungtej nieprzewidywalnéci i arbitralngci  rozstrzygng¢ sadowych. Trybunat
Konstytucyjny stwierdzit w postanowieniu sygnalizacyjnyim, ,iryb ssdowej kontroli —
bez normatywnego wskazania jej przestanek — stajé..9), jeli nie iluzoryczny, to na
pewno bardzo utrudniony i nieprzewidywalny. ddoon te prowadzt w tych warunkach
do rozstrzygni¢ zgota arbitralnych. Jest bardzo prawdopodobirew istniegcym stanie
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prawnym gdy bytyby zmuszone nie tyle kontrolo&vaam prawny mechanizm pod#ek,
co tworzy¢ ad hoc system kryteriow, pozwaksgych dopiero nagpnie ustald zasadn&d
podwyzki badz ocenid& jej wysoka¢”.

Nie ulega watpliwosci, ze jednym z obowizkOw ustawodawcy jest przestrzeganie
zasad poprawnej legislacji, ktorych respektowaniefjggicjonalnie zwizane z pewnitia |
bezpieczéstwem prawnym oraz z ochrpzaufania do petwa i stanowionego przez nie
prawa. Tym samym za niedopuszczalne trzeba duzZmakcjonowanie w systemie
prawnym przepisu, ktéry daje organomg@va— w omawianym przypadkwdom— zbyt
duza swobod, prowadzaca w tym przypadku do zupetnej dowokud rozstrzygngc.

Podstawowa wada kwestionowanego przepisu wynika nie tyle z jego
sformutowania, ile z braku ustawowego ckemia elementéw skladowych czynszu i
czynnikbw uzasadniagych jego podwyszanie, o czym Trybunat Konstytucyjny
wypowiedzial st szeroko w postanowieniu sygnalizacyjnym. Dopiero wyczegeu)
okreslenie owych skladowych, w sposob analogiczny do éé&néa ,,optat niezalenych od
wiasciciela”, pozwolitby adowi na racjonalp ocere ,zasadnéci” albo ,bezzasadnai’
podwyzki, a tym samym prowadzito do pewnej przewidywabicorzeczé sadowych w
tym zakresie. Milczenie ustawodawcy w kwestiach poruszonych w postmawi
sygnalizacyjnym musi prowadzi do stwierdzenia,ze art. 8a ust. 5 przez sw
niedookrélonos¢ narusza zasady przyzwoitej legislacji, a zatem jest niezgoday. 2
Konstytuciji.

6. W zakresie badania art. 8a ust. 6 pkt 1 ustawy lokatorskiej pazesi@ocy
poczynione wyej uwagi co do respektowania przez ustawo@dawgmogow poprawnej
legislacji. Przepis ten nie rozstrzyga, czy w razie uznania mgkzzasadnéci’ (albo
.czesciowej zasadn&ei”) podwyzki czynszu lokator ma obowiek wyréwnania rénicy
czynszu (pongdzy czynszem ptaconym do chwili wypowiedzenia a czynszem ,zasadnie”
podwyzszonym) za okres mieszgx sk pomkdzy uptywem terminu wypowiedzenia a
werdyktem gdu, czy teé go nie ma, bo prawny oboazek uiszczania podwgzonego
czynszu powstaje dopiero z dniem uprawomocnieriargieczeniaglowego. Zaskaony
przepis— umazliwiajac niejednolif wykladni — nie gwarantuje tym samym pewsco
prawa ani nie zapewnia bezpieagtva prawnego. Na jego gruncie nie sposob pdzis
zadnego z kierunkéw wyktadni, co nie da siogodz¢é z wymogami stawianymi przez
Konstytucg. Wydaje st, ze wzgkdy stusznéci przemawiag za tym, by ranica czynszu
byla przez lokatora zwracana po wydaniu przgk mawomocnego orzeczenia. Korzystne
dla lokatorasui generis ,odroczenie” podwyki czynszu na czas badania jej zasadnnie
powinno przeksztalcasic w jej faktyczne wielomiegczne zawieszenie, w stosunku do
chwili zaistnienia uzasadnionej potrzeby jej wprowadzenia. ,Kredytovéokatora przez
wiasciciela (przy zateeniu zasadnwi podwyki) nie maze przeksztatcasie w srodek
wymuszania na whkgicielu swego rodzaju ,darowizny”, nie powinnozteackcat
lokatorow do bezwarunkowego i automatycznego zaskéa wszystkich podwek w
nadziei ich odsumpcia w czasie. & kontrolupcy dokonanie podwiki, bada jej
.zasadné¢” ex tunc (ocenia, czy podwika byta ,zasadna” w momencie jej
wprowadzenia), nie Zax nunc (nie ocenia, czy jest ,zasadna” w chwili orzekania).

W S$wietle powyzszego przepis nie me zostd uznany za zgodny z zasadami
wynikajacymi z art. 2 Konstytuciji.

7. Artykut 8a ust. 7 ustawy lokatorskiej wgka spod ustawowego gienu
podwyzkowego” trzy kategorie podwingk, a mianowicie: podwiki nieprzekraczagce w
skali roku 10% dotychczasowego czynszu (pkt 1), patpptat ponoszonych przez
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spotdzielcow i niespoétdzielcow na podstawie ustawy spétdzielczejpktaz podwyki
optat niezalenych od widciciela (pkt 3).

W zakresie zarzutow odnagz/ch s¢ do ust. 7 pkt 1 rezygnacja ze stosowania art.
8a ust. 16 ustawy lokatorskiej pogga za solp — w opinii wnioskodawcy- trojakie
konsekwencje: umidiwia ustalenie w umowie terminu wypowiedzenia lgz¢go ni
3-mieskczny, pozwala na nieuzasadnianie pogkiynawet j&li w jej wyniku wysokd¢
czynszu przekroczy w skali roku 3% wadbd odtworzeniowej lokalu, a tak
uniemaliwia lokatorowi zakwestionowanie podwki w trybie przewidzianym art. 8a ust.
5 ustawy lokatorskiej. Unormowanie to pozwalgewvtascicielom — zdaniem Rzecznika
Praw Obywatelskich = na niekontrolowane, przynajmniej przy wykorzystaniu
instrumentéw ustawy lokatorskiej, dokonywanie podeky czynszu, jdi spetniap one
wymaog nieprzekroczenia w skali roku putapu 10% dotychczasowego czynszu.

Stwierdzt nalezy, ze ustawodawca wyfaie zr@nicowat standardy ochronne, w
zaleznosci od skali podwyki w relacji do dotychczas optacanego czynszuzhdozatem
uzna, ze stopi@ ochrony lokatora uzateit od ekonomicznej dotklingei podwyzki.
ZrGznicowanie to— samo w sobie- nie mae zostd uznane za niekonstytucyjne,
konieczna jest jednak analiza skutkéw, do jakich ono prowadzi.

W odniesieniu do potencjalnie zbyt krétkiego okresgpowiedzenia zmieniagego
wysoka¢ czynszu, wskazatrzeba,ze wynika on z umowy stron. Nawet kodeks cywilny
przewiduje termin krétszy od trzymiesznego- zgodnie z jego art. 685Wynajmujacy
lokal maze podwyszye czynsz, wypowiadaf dotychczasow wysoka&¢é czynszu
najp&niej na miesic naprzod, na koniec migsa kalendarzowego”, a regulacja ta, €ho
niekoherentna z ustawlokatorsk, nie budzi jednak wtpliwosci Rzecznika Praw
Obywatelskich. Nie bez znaczenia jest rowniezymieseczny termin wypowiedzenia
umowy przewidziany art. 688 kodeksu cywilnego. W &aku z powyszym
niebezpieczestwo zbyt krotkiego terminu wypowiedzenia wységio czynszu jest
iluzoryczne.

W kwestii braku meliwosci zaskazenia podwyki nizszej nz 10-procentowa w
trybie przewidzianym art. 8a ust. 5 ustawy lokatorskiej, aktgalmachowu ustalenia
przedstawione w punkcie 4 uzasadnienia, dagyEzkonstytucyjnéci zrdznicowania
procedur podwzenia podwyki (zwykly tryb wiasciwy dla spraw cywilnych i tryb
szczegOolny oparty na postanowieniach ustawy lokatorskiej).

Inaczej natomiast rzeczegdrzedstawia w przypadku trzeciej z konsekwencji,aktér
rodzi art. 8a ust. 7 pkt 1 ustawy lokatorskiej, tj.ztivaosci wprowadzenia podvki
wprawdzie niszej ng 10-procentowa, powodigej jednak przekroczenie w skali roku
putapu 3% wartéci odtworzeniowej lokalu. Takie unormowanieaag st z brakiem
konieczndci przedstawienia przyczyn podwk i jej kalkulacji oraz barkiem midiwosci
zaskazenia podwyki w trybie okréglonym art. 8a ust. 5 ustawy. Problem ten Trybunat
Konstytucyjny poruszyt w postanowieniu sygnalizacyjnym, stwieudzag ,wytaczenie
co do zasady trybuadowej kontroli podwyek czynszow i optat w przypadku,sienie
przekraczaj one w skali roku 10% dotychczasowego czynszu (...), w wielu przypadkach
bedzie pozbawiato lokatoréw koniecznej ochrony, a niejednokrotnieerdoprowadz w
ciagu kilku lat do wywindowania czynszow na poziomedbywnie nieusprawiedliwiony”.

W nawhkzaniu do ustale poczynionych w punkcie 4 uzasadnienia Trybunat
Konstytucyjny stwierdzaze przekroczenie putapu 3% waitoodtworzeniowej lokalu w
drodze podwyki nizszej n 10-procentowa to przypadek, w ktorym wgzenie dokonane
moaq art. 8a ust. 7 pkt 1 ustawy lokatorskiej must lognane za niekonstytucyjne. Skoro
ustawodawca postanowite 0 szczegolnym trybieadowej kontroli podwyek decyduje
.docelowa” wysoké¢ czynszu, to winien doprowadzido sytuacji, w ktérej kala
podwyzka prowadzca do przekroczenia w skali roku 3% wacdiocodtworzeniowej lokalu
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podlega kontroli w tym trybie, niezaieie od tego, czy podwka ta— w relacji do
dotychczasowego czynszuwynosi 5% czy 15%. W zwkku z powyszym art. 8a ust. 7
pkt 1 nalgy uzn& za niezgodny ze wskazanymi wzorcami kontroli w zakresie, w jakim
umazliwia podwyzszenie czynszu powg 3% wartdci odtworzeniowej lokalu z
pominiciem postanowigart. 8a ust. -b ustawy lokatorskiej.

Trybunat Konstytucyjny zwraca uwagze analizowany przepis, pozwajajna
wprowadzanie bez kontroli podwgk nieprzekraczagych w skali roku 10%
dotychczasowego czynszu, wydaje siiezrozumialy i nadmiernie uprzywilejovaay
wiascicieli lokali. Mozliwo$¢ wprowadzenia takich podugk jest niezalina odzrodta
stosunku prawnego, z ktérego wynika obgeek ptacenia czynszu, ponadté palnosi s¢
do czynszow, ktérych wysoké nie przekracza 3% wadm odtworzeniowej, jest jej
rowna, a take takich, ktorych wysokié owa procentow wartas¢ przekracza. W jednakiej
mierze odnosi gi tez do czynszow, ktére dawniej mialy charakter ,czynszow
regulowanych”, jak i do ,czynszéw wolnych”. Na podstawie zaskaego przepisu
wynajmupcy poprzez cykl corocznych podwgk (kazdorazowo nieprzekraczgiych 10%
dotychczasowego czynszu) #neoswobodnie — bez uzasadnienia, kontroli, adakez
zwickszania wartéci swiadczenia niepierinego, jakim jest udogbnienie lokalu —
windowa czynsze, podwiszapc je ponad poziom inflacji. Problemem tym Trybunat
Konstytucyjny zajt si¢ juz w orzecznictwie, stwierdzg w wyroku z 2 padziernika 2002 r.,

K 48/01 (OTK ZU nr 5/A/2002, poz. 62)e ,upowanienie wigcicieli mieszka do
podnoszenia czynszu ponad infladj..) jest pozbawione podstaw. Dopuszczenie, by
czynsz wolny, wynegocjowany z lokatorem, rost szybciej imflacja, nie znajduje
zadnego uzasadnienia w realiach ekonomicznych, dziata zdecydowanie pygiiglaa
ponadto w sposéb oczywisty ktoces celem ustawy, ktdrym jest — zgodnie z jej tytutem
— ochrona praw lokatorow”. Trybunat Konstytucyjny zwrécit ueag odebnas¢ kwestii
dopuszczalngei podwyzek wynikapcych z dokonania przez wlzEciela budynku
remontéw (podnosizych standard lokalu, zekszajcych jego komfort lub wptywagych

na zmniejszenie optat ponoszonych gthie przez najemg np. z tytutu ogrzewania),
podkrelit jednak, ze obce ustawodawstwa przewigigpecjalny tryb podnoszenia czynszu
w takich przypadkach, chram lokatora przed zaskaliymi go remontami, czy %e
nierzetelnym wyliczaniem ich kosztow.

Trybunat Konstytucyjny stwierdzaze konsekwengj kwestionowanego przepisu
jest umadaliwienie zmuszania lokatorow, ktérzy zaakceptowali wynegocjawstawie
poczatkowa czynszu, do wnoszenia corazxgyych optat za niezmienioswiadczenie, co
stanowi oczywiste naruszenie ich praw, chronionych wszakamat 64 ust. 2
Konstytuciji.

8. W zakresie zarzutéw postawionych przez wnioskodasvt 8a ust. 7 pkt 2
ustawy lokatorskiej Trybunat Konstytucyjny wskazuje, swéj pogid w tym wzgtdzie
wyrazit jasno w postanowieniu sygnalizacyjnym z 29 czerwca 2005 r., sygA530TK
ZU nr 6/A/2005, poz. 77). Zauws w nim, ze ,Ustawodawstwo dotyaze ochrony
lokatorow, ledace wypetnieniem konstytucyjnej normy art. 75 ust. 2 i art. 76 Konstytucji,
obejmuje wszystkie osoby fizyczne zajaug lokale mieszkalne na podstawie tytutu
innego nk wilasna¢. (...) wszystkim postaciom tych praw, jako praw ati@gwych,
zapewniona jest ochrona przewidziana przez art. 64 ust. 2 Konstytuajt. 75 ust. 2
Konstytucji nie wynikaze ochrona wszystkich lokatorow musicbyregulowana w jednej
ustawie. Jdi jednak poszczegodlne przypadki tej ochrony przewidzianevsréznych
ustawach wiciwych dla stosunkéw danego rodzaju,zzni@owanie ochrony nie nie by
dowolne, ale powizane by musi z charakterem prawnym tych stosunkéw. Uwaga ta
odnosi s¢ rowniez do zr&nicowania srodkdw ochrony, przewidzianych w tej samej
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ustawie”. Podkrdit tez, ze ,wprowadzenie odmiennych zasaddewe] kontroli
podwyzszania czynszéw (...) wynikgje z aktualnie obowkujacej ustawy [lokatorskiej]
oraz z ustawy [spotdzielczej] — nie jest (...) uzasadnione. W jedmymgim wypadku
chodzi bowiem o identyczne cele tej kontroli oraz identyczne krytEjaoceny,
aczkolwiek katalog elementow optat spoétdzielczych z natury rzeczybwéi®graniczony.
Ustawodawstwo musi w tym wypadku twoézykonsekwentnie jednakowy poziom
ochrony dla wszystkich lokatoréw, okiajac pewne minimum standardu tej ochrony”.

Konstytucyjnie niedopuszczalne jest — w opinii Trybunatu Konstytucyjnego —
zréznicowanie okresu dzigtego uzyskanie przez lokatora informacji o podeeyczynszu
(optat za aywanie lokalu spoétdzielczego) a aktualizaopowizku jego (ich) ptacenia w
podwyzszonej wysokgci. Ustawa lokatorska odmiennieznistawa spotdzielcza okita
diugas¢ tego okresu, ktory w wypadku czynszu wynosi 3 m@si(art. 8a ust. 2 ustawy
lokatorskiej), natomiast w przypadku optat Zgwianie lokalu spétdzielczego — 2 tygodnie
(art. 4 ust. 8 ustawy spotdzielczej). Kolejne nieuzasadniormizawanie przejawia siw
odmiennym uksztattowaniu pfatém po podwyce — w razie jej zakwestionowania na
drodze sdowej najemca ptaci czynsz w dotychczasowej wysckg@rt. 8a ust. 6 ustawy
lokatorskiej), z& spotdzielca (i niespotdzielca) obawany jest do uiszczania optat w
wysokaci podwyzszonej (art. 4 ust. 8 ustawy spoildzielcze)). Odmiennie jest te
skonstruowana kwestia ¢garu dowodu zasadidd podwyzki, ktéry spoczywa na
wiascicielu lokalu (art. 8a ust. 5 zd. 2 ustawy lokatorskiej) oraz — roegakvrotnie — na
spotdzielcy (i niespétdzielcy).

W s$wietle powy:szego art. 8a ust. 7 pkt 2 musi zéstenany za niezgodny ze
wskazanymi wzorcami kontroli.

Na marginesie wskazanalezy, ze ustawodawca dla upadkowania stanu
prawnego powinien pilnie znowelizowaustave spotdzielca w sposob gwarantagy
— w omawianym zakresie — spotdzielcom i niespotdzielcom pramalogiczne do
przystugujcych najemcom na podstawie ustawy lokatorskiej. Winno to apiast
niezalenie od faktu,ze — z chwij ogtoszenia niniejszego wyroku — do spoétdzielcow i
niespoétdzielcow znajdzastosowanie przepisy ,wzglniejszej” ustawy lokatorskiej, ca
contrario wynika z jej art. 3 ust. 3. Skoro bowiem przepisy ustawy lokatorskieg ,ni
naruszaj przepiséw innych ustaw regudgych ochron praw lokatorow w sposéb
korzystniejszy dla lokatora”, to trzeba uznae tym samym ,haruszgj (czy wiasciwie
.przetamup”) one regulacje dla lokatorow mniej korzystne, a takowy charaktga ma
uregulowania ustawy spotdzielcze).

9. Zdaniem wnioskodawcy art. 9 ust. 1 ustawy lokatorskiej, urikmajacy
podwyzszanie czynszu (z wytkiem optat niezalenych od widciciela) czsciej niz co 6
mieskcy miat peiné funkcje ochronm, nie pozwalajc wiascicielowi na zbyt cgste
podwyzki czynszu. Jednak brak oktenia przez ustawodawcpocatku biegu owego
6-miestcznego terminu (data ztenia d@wiadczenia woli o0 wypowiedzeniu
dotychczasowej wysokoi czynszu, data uptywu okresu wypowiedzenia czyendata
uprawomocnienia siwyroku ssdowego wydanego w sprawie zasadn@odwyzki) nie da
sig¢ uzupeint w drodze powszechnie aprobowanej wyktadni, co wyklucza jednolite
stosowanie prawa.

Z poghdem tym naley sig catkowicie zgoda, przypominagc twierdzenie zawarte
w postanowieniu sygnalizacyjnyme ,brak jednoznacznego wskazania, jak nalezy¢
tak istotny dla calego mechanizmu kontroli podeks okres, musi hy uznany za
niedopuszczalny z punktu widzenia zasady poprawnej legislacji (art. 2tykang”.
Niniejsze orzeczenie o0 niekonstytucyjop art. 9 ust. 1 ustawy lokatorskiej stanowi
rezultat bezczynrigi ustawodawcy.
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10. Poniewa utrata mocy obowzujacej przez art. 8a ust. 6 pkt 1 i art. 9 ust. 1
ustawy lokatorskiej z dniem ogtoszenia niniejszego wyroku miataby doniosigatywne
skutki zaréwno dla wiicieli lokali jak i dla lokatoréw, Trybunat Konstytucyjny — w celu
umazliwienia ustawodawcy stosownej ingerencji — na podstawie art. 196 Ksinstytucji
okresla termin utraty mocy tych przepiséw na 31 grudnia 2006 r. JedsroeZ€rybunat
Konstytucyjny uznajeze — z uwagi na zakresowy charakter werdyktu — nie jest konieczne
odroczenie wdgia wzycie wyroku w zakresie art. 8a ust. 5 ustawy lokatorskiej.

11. Trybunatowi Konstytucyjnemu wiadomo o pracach tgapgh nad nowelizagj
ustawy lokatorskiej. Stosowny projekt, zmieszg] do realizacji wikszasci sugestii
zawartych w postanowieniu sygnalizacyjnym, zostat skierowany do uzgodnie
migdzyresortowych. Ponievigednak nie $ oczywiste ani ostateczny ksztatt przysziego
przediezenia radowego, ani te forma, jak projekt ten uzyska w toku prac
parlamentarnych, Trybunat Konstytucyjny uznat wydanie niniejszego orzecza
niezledne. Oczywiste jest przy tynte wydanie wyroku nie zwalnia ustawodawcy od
nadania przepisom prawa §ce uwzgkdniajcej ustalenia Trybunatu Konstytucyjnego,
szczegOlnie w odniesieniu do rozstrzygraakresowych.

Trybunat Konstytucyjny przypominaze w postanowieniu sygnalizacyjnym
podkrelit, iz ,aktualnie nie jest ju mazliwe fragmentaryczne, czy #eprzegciowe,
regulowanie tej problematyki [i] konieczne & tej materii rozwazania kompleksowe, o
celach wyranie okré&lonych i zgodnych z Konstytugj Oznacza to,ze ustawodawca
moze rozway¢ celowdé stworzenia nowej kompleksowej regulacji zagafiniktore
tylekro¢ byty przedmiotem konstytucyjnoprawnychatgliwosci.

Z tych wzgkdow Trybunat Konstytucyjny orzekt jak w sentenciji.



