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WYROK
z dnia 9 lipca 2007 r.
Sygn. akt P 30/06

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunat Konstytucyjny w skiadzie:

Maria Gintowt-Jankowicz — przewodnigzy
Marek Mazurkiewicz

Janusz Niemcewicz

Mirostaw Wyrzykowski

Bohdan Zdziennicki — sprawozdawca,

protokolant: Krzysztof Zalecki,

po rozpoznaniu, z udziatemadil przedstawiagpego pytanie prawne oraz Sejmu i Prokuratora
Generalnego, na rozprawie w dniu 9 lipca 2007 ytama prawnego g8lu Okregowego w
Tarnowie:

czy art. 11 ust. 6 zdanie trzecie ustawy z dnia&Zdrwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o ame Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, ze kjast zgodny z art. 2 i art.
31 ust. 3 Konstytucji,

orzeka:

Art. 11 ust. 6 zdanie trzecie ustawy z dnia 21 caeca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmiani&odeksu cywilnego(Dz. U. z 2005 r. Nr
31, poz. 266 oraz z 2006 r. Nr 86, poz. 602, Ni@%, 657, Nr 167, poz. 1193 i Nr 249, poz. 1833)
jest niezgodny z art. 2 i art. 31 ust. 3 Konstytu¢jRzeczypospolitej Polskiej.

UZASADNIENIE
I

1. Syd Okregowy w Tarnowie, Wydziat | Cywilny, postanowieniear6 czerwca 2006 r.
przedstawit Trybunatowi Konstytucyjnemu pytanie \pree, czy art. 11 ust. 6 zdanie trzecie
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie prawatlarow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr pbz. 266, ze zm.; dalej: ustawa o ochronie
praw lokatorow) jest zgodny z art. 2 i art. 31 BsKonstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

Pytanie prawne zostato sformutowane w aku ze spraw (sygn. akt | Ca 40/06) z
powodztwa Wiestawy K. przeciwko Januszowi K. i Mdfi. Watpliwos¢ sadu powstata na tle
nastpujacego stanu faktycznego. Powddka domagatazamdzenia od pozwanych solidarnie
kary ustawowej na podstawie art. 11 ust. 6 ustawgloronie prawlokatorow. W uzasadnieniu
pozwu wskazataze byta najemg lokalu naleéacego do pozwanych, ktérzy wypowiedzieli

" Sentencja zostata ogloszona dnia 18 lipca 20@7Dz. U. Nr 128, poz. 902.
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stosunek najmu z uwagi na zamiar zamieszkania w lgkalu. Pomimo uptywu trzyletniego
okresu wypowiedzenia i kolejnych szes miesecy od chwili ustania stosunku najmu pozwani
nie zamieszkali w lokalu i nadal przebywali za gcan

Pozwani wniéli o oddalenie powddztwa, wyjniajac, ze ich centrum sprawyciowych
jest w lokalu, ktérego najemadbyta powodka i w ktérym zamieszkali przed uptywésnminu
wskazanego w art. 11 ust. 6 powotanej ustawy. Zqehwznacznej dewastacji lokalu pozwani,
chac pozyska dodatkowe fundusze na remont, wyitidiokal studentkom. Ponadto zarzucite
powddka otrzymata od wladz miasta lokal komunamktéry starata size wzgédu na wysoki
czynsz. Przyznany lokal byt o wgzym standardzie i mézych optatach eksploatacyjnychz ni
poprzednio. Wskazali rownieze powoddka przez wiele miesy nie regulowata nalmych optat
oraz doprowadzita do znacznych zniszcaezajmowanym lokalu.

Wyrokiem z 20 wrzénia 2005 r. 8d Rejonowy w Tarnowie oddalit powddztwo, uzaa]
je za bezzasadnea®pierwszej instancji podkskt, ze pogcie statego zamieszkiwania obejmuje
dwa elementy: faktyczne przebywanie oraz zamiategta pobytu. Jedn z przestanek
pozwalajcych na ustalenie miejsca zamieszkania jest zameldie na pobyt staly.af uznat
charakter pobytu pozwanych za granka czasowy z uwagi na: zameldowanie pozwanych w
spornym lokalu, zamiar pozostania w kraju, prze@odrenie remontu, pozostawienie w lokalu
rzeczy osobistych.48 Rejonowy uznatadanie powodki za sprzeczne z celem ustawy o océroni
lokatorow oraz z zasadami wspyptia spotecznego ze wzglu na opuszczenie przez powédk
lokalu przed terminem, co zdezorganizowato plangwenych, wyradzenie pozwanym szkody
przez nieuiszczanie optat czynszowych. Ponaaltioveziat pod uwag fakt, ze powodka obecnie
zajmuje lokal o wyszym standardzie z z8zymi optatami i lokal dotychczasowy.

Powddka wniosta apelagj uzasadniag ja blednym stanowiskiem aslu pierwszej
instancji, ktory ustalit,ze pozwani zamieszkali w spornym lokalu w odpowiedrierminie, a
przeprowadzenie remontu nie peoby uznane za zamieszkanie. Nie zgodzila iwniez z
zarzutem sprzecz8o jej zadania z celem ustawy o ochronie praw lokatorow sad@ami
wspotycia spotecznego. Wwyaita, ze z lokalu wyprowadzita si przed uptywem terminu
wypowiedzenia, poniewaotrzymata mieszkanie z zasobow Gminy Miasta Tarnéwalegtéci
czynszowe powstaty nie w wyniku ztej woli, ale baodrudnej sytuacji materialnej i zdrowotnej.
Przyznata,ze obecne optaty eksploatacyjng rszsze, ale standard lokalu jestsuy. Ponadto
podata,ze nie zgtasza roszczenia o powr6t do poprzedniaigiu.

Pozwani wniéli o oddalenie powddztwa.

Sad Okrgowy w Tarnowie, rozpozng spraw w toku instancji, zakwestionowat
konstytucyjnd¢ art. 11 ust. 6 ustawy o ochronie praw lokatorowd,Suiznajc sam konstrukcg
przepisu za klarowyn zarzucit jednak powae watpliwosci w zakresie jego zgodaa z
Konstytuch, a w szczegOlni ze sformutowasp w art. 31 ust. 3 zasagroporcjonalnéci oraz
wynikajaca z art. 2 zasag iz Rzeczpospolita Polska jest demokratycznymspaem prawnym
urzeczywistniajcym zasady sprawiedlivgoi spotecznej. & Okregowy podkreglit, ze ingerencja
w prawo wihasnéci nie mae by dokonywana w sposéb sprzeczny z zasadami wytaji z
Konstytucji. Przypomniat réwnig ze prawo wlasnei jest podstaw ustroju gospodarczego kraju
I wartoscia konstytucyja, a ochrona wiasrai stanowi warté¢ wyznaczajca kierunek
interpretacji zarowno art. 64 Konstytucji jak i unmoway ustawodawstwa zwykiego. Wszelkie
ograniczenia wiasr$gi nie mog narusza istoty tego prawa. Ustawodawca, chgmniokatora
przed nieuzasadnionym wypowiedzeniem, agtana wiaciciela sankgj, ktorej intensywngx
budzi powane watpliwosci w zakresie konieczioi jej stosowania dla zachowania stab#cio
tego stosunku prawnego. Zagenie kag ustawows w tak znacznej wysokaoi, i to niezalenie
od przyczyn, ktére doprowadzity do niezamieszkauia przedwczesnego opuszczenia lokalu
przez widciciela, zdaniem & &u, stanowi powze ograniczenie wiaiciela w zakresie
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podejmowania decyzji co do sposobu korzystania asméj nieruchomimi. Wiasciciel,
podejmuac decyzg co do zamieszkania w swoim lokalu, z trzyletnimpnaedzeniem musi béa
pod uwag mozliwos¢ zastosowania wobec niego dotkliwej sankcji, choe jest w stanie
przewidzi€¢ wszystkich okolicznéci, jakie kgda mialy miejsce po uptywie okresu
wypowiedzenia. Ponadto nale pamktaé, ze w niektérych wypadkach kara o tak znacznej
wysokaci moze doprowadz do pozbawienia wkiciela przedmiotu wiasroi. Sad Okregowy
powotat orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego trgkte o zasadzie ,rOwnowagi obgen i
korzysci” lub proporcjonalnego rozi@nia obcizen, wskazujce, ze zasada sprawiedlisa
wyréwnawczej wymaga, aby zostata zachowana ekwivwaté¢ swiadcze obu stron.

Zdaniem Sdu Okrgowego regulacja zawarta w zdaniu trzecim art. 41 & ustawy o
ochronie praw lokatorow budziatpliwosci co do zgodngéxi z art. 2 i art. 31 ust. 3 Konstytucji.

2. Marszatek Sejmu w fmie z 22 stycznia 2007 r. wyrazit stanowiske, zaskarony
przepis jest niezgodny z powotanymi w pytaniu prgmarwzorcami kontroli konstytucyjne;.

Marszatek Sejmu zwrécit uwagze Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie w swoim
orzecznictwie podnosit konieczéiowprowadzenia wkxiwych mechanizmoéw pozwalgjych na
rownowaenie interesow wigicieli i lokatorow, a konieczrigé ograniczé w demokratycznym
panstwie migci w sobie postulat niezdncici, przydatnéci i proporcjonalnéci. Zdaniem
Marszatka Sejmu obowzek zaptaty kary ustawowe] zaburza rownowagiedzy prawami
wiasciciela i lokatora, stanowt ograniczenie wiiciela w zakresie podejmowania decyzji co do
sposobu korzystania z wtasnej nieruchéonoZauwayt rowniez, ze naley wzia¢ pod uwag, iz
trzyletni — bardzo diugi — okres wypowiedzenia paradogodnécia dla wiaciciela niesie
ryzyko braku maliwosci doktadnego przewidzenia sytuacji, jaka apstv chwili zakaiczenia
wypowiadanego stosunku prawnego. Marszatek Sejnuziplt poghd Sdu Okrkgowego,ze
surowa sankcja w postaci kary ustawowe] w wysokd 5% wartdci odtworzeniowej lokalu
ingeruje w prawo wiasrigi i nie jest niezbdna dla realizacji celu ustawy, jakim jest koniem#n
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych lokatora, n@da naruszenie zasady proporcjondkio
wyrazonej w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Zdaniem Marsza&ejmu w przypadku zaskanego
przepisu nie mamy do czynienia z ekwiwalest® swiadczex obu stron. Wobec powgzego
nie ma@na mowt o realizacji idei sprawiedlindzi spotecznej, poniewazostata zachwiana
rownowaga mgdzy sytuaci obu stron stosunku prawnegedhcego podstaw korzystania z
lokalu. Z tych wzgtddw nalery zaskatony przepis uznaza niezgodny z art. 2 Konstytuciji.

3. Prokurator Generalny wdpnie z 6 czerwca 2007 r., zajmajstanowisko w sprawie,
stwierdzit,ze zaskairony przepis jest niezgodny z art. 2 i art. 31 8d€onstytucji.

W uzasadnieniu Prokurator Generalny podzielitpiwosci Sadu Okrgowego w
Tarnowie, Wydziatu | Cywilnego, jednocee wyraajac opink, ze zaskarony przepis, ch©
generalnie realizuje zasadproporcjonalnéci sensu strictp to jednak rownowag micdzy
obowigzkami wi&ciciela a uprawnieniami lokatora zaburza olgmek zaptaty przez wiaiciela
kary ustawowej. Prokurator Generalny waaze ujemne konsekwencje niewyazania st
wiasciciela z nataonego na niego obowdku zamieszkania i przebywania w lokalu w
okreslonym czasie —gsnadmierne w stosunku do celu, ktory zamierzadgrsic ustawodawca, a
roszczenie o zapkakary ustawowej nie jest niegthne dla ochrony lokatoréw przed dziataniami
wiascicieli. Skoro potrzeby mieszkaniowe lokatora mogosté zaspokojone, wedlug jego
wyboru, z dodatkowym prawem do kompensacjigdrie dla ochrony jego interesu jest
przyznawanie lokatorowi ponadto roszczenia wobeasaidiela o zaptat kary umownej, co
uzasadnia uznanie art. 11 ust. 6 zdanie trzecemyst ochronie praw lokatoréw za sprzeczny z
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art. 31 ust. 3 Konstytucji przez niedochowanie dgsaroporcjonalnego ograniczania praw
majatkowych oraz z art. 2 Konstytucji przez naruszeaasady sprawiedlivgi spotecznej.

Na rozprawie 9 lipca 2007 r. uczestnicy pestvania podtrzymali stanowiska
przedstawione w pismach procesowych.

1]
Trybunat Konstytucyjny zwayt, co nastpuje:

1. Przedmiotem pytania prawnego jest zagadnierodregci art. 11 ust. 6 zdanie trzecie
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie prawatlorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr pbz. 266, ze zm.; dalej: ustawa o ochronie
praw lokatorow) z art. 2 i art. 31 ust. 3 Konstytu®owotane zdanie brzmi: ,Wiaiciel jest
nadto obowizany do zaptaty lokatorowi kary ustawowej w wys@ko 15% wart@ci
odtworzeniowej lokalu”.

Ustawa w art. 11 ust. 6 stanowie jezeli wiasciciel, ktory wypowiedziat stosunek
prawny na podstawie przepisu ust. 5, nie zamieszkakoim lokalu lub zaprzestat zamieszkéva
przed uptywem pot roku od ustania wypowiedzianegosunku prawnego, lokator jest
uprawniony, wedtug swojego wyboru,adt do powrotu do lokalu na dotychczasowych
warunkach hdz do zadania od wiéciciela zaptaty rénicy w czynszu i w optatach, ktére wnosi
obecnie, w stosunku do tych, ktére wnosit w ramagipowiedzianego stosunku prawnego za
okres jednego roku. Koszty przeprowadzki lokatooalakalu ponosi wiciciel. Wiasciciel jest
nadto zobowizany do zaptaty lokatorowi kary ustawowej w wyséo 15% wartdci
odtworzeniowej lokalu.

Zdaniem gdu pytapcego, wprawdzie ustawa, respektujprawo widciciela do
zaspokojenia wilasnych potrzeb mieszkaniowych, iliwda wiascicielowi wypowiedzenie nie
pdézniej niz na trzy lata naprzéd stosunku prawnegdabego podstawkorzystania z lokalu przez
lokatora bez dostarczenia mu lokalu zamiennego,jeidnak — chronic lokatora przed
nieuzasadnionym wypowiedzeniem — ngda na wigciciela sankgj, ktorej intensywné&t budzi
powazne watpliwosci co do koniecznai jej zastosowania dla zachowania stabithstosunku
prawnego. Trudno uzikha- stwierdza gd —ze nal@enie obowizku zaptaty kary ustawowej jest
konieczne dla osgniccia tego rezultatu; obowzek zaptaty kary ustawowej w znacznym stopniu
zaburza rownowag miedzy wiacicielem a lokatorem i stanowi powse ograniczenie
wiasciciela w zakresie podejmowania decyzji co do spasokorzystania z wilasnej
nieruchoméci, a w niektoérych przypadkach me® doprowadzi wrecz do pozbawienia
wiasciciela przedmiotu wiasrici. Zdaniem sdu regulacja nakazaga wigcicielowi zaptag kary
ustawowej w sposéb nadmierny ingeruje w prawo WI&SN ograniczaic swobod
podejmowania decyzji przez wiaciela co do miejsca zamieszkania | naktaddjardzo surow
sankcg, ktéra nie jest niezfina dla zapewnienia realizacji naghlmego celu, jakim jest
koniecznd¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych stabszej gtsbosunku zobowzaniowego.
W tym wiasnie id widzi naruszenie zasady proporcjonabiowynikajacej z art. 31 ust. 3
Konstytuciji.

Zdaniem gdu pytajcego kwestionowany przepis ustawy budztpliwosci dotyczce
zgodndci z art. 2 Konstytucji i wynikajcej z niego zasady sprawiedlivad spotecznej, gdy
ustawodawca nie przyznat wtacielowi uprawnienia analogicznego do uprawnieloleatora w
przypadku um$inego dziatania lokatora na szkodwiasciciela. Ponadto w niektérych
przypadkach konieczeé uiszczenia kary ma@ spowodowa pozbawienie wigciciela
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przedmiotu wiasni. Wedlug adu pytapcego trudno znak€ racjonalne uzasadnienie dla
ustalenia kary wikmnie na poziomie 15% waroi odtworzeniowej lokalu.

2. Zagadnienia praw wdaicieli lokali i najemcéw byly przedmiotem wielu zeczé
Trybunatu Konstytucyjnego.

W uzasadnieniu wyroku w sprawie o sygn. K 4/05 (OZK nr 4/A/2005, poz. 37)
podkrelono, ze z art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji wynika zasadaméj dla wszystkich ochrony
wilasngci i innych praw majtkowych. Wsrod ,innych praw majtkowych” naley takze
wyrézni¢ prawo najmu lokalu mieszkalnego oraz inne prawarykh przedmiotem jest lokal
stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. z#& z tych praw, zaréwno wdacieli
(wynajmupcych), jak i najemcow, korzysta z ochrony konstyjoej, cha niejednakowej.
Zwykle dochodz bedzie do kolizji tych dobr, ale — jak Trybunat stwdeit w uzasadnieniu
wyroku w sprawie o sygn. P 11/98 (wyrok TK z 12cztyia 2000 r., OTK ZU nr 1/2000, poz. 3,
s. 37) — uproszczeniem bytoby liniowe traktowarmigkiolizji i uznanie,ze zapewnienie pewnego
stopnia ochrony jednemu z tych dobr ozn&amausi automatycznie uszczuplenie stopnia ochrony
drugiego.

U podstaw wprowadzenia konstrukcji przewidzianepst: 11 ust. 6 ustawy, podobnie
jak w innych postanowieniach ustawowych, ktérychydeyt wyrok w sprawie o sygn. K 4/05,
legto nieuzasadnione przekonanie relacja pomidzy wiacicielami wynajmowanych lokali
mieszkalnych a lokatorami ma zawsze antagonistyatrarakter, ktéry prowadzi nieuchronnie
do tzw. gry o sumie zerowej. W rzeczywistpjednak tak nie musi I8y przeciwnie — prawidtowo
uksztattowane relacje stron stosunku najmussizaréwno wiacicielom, jak i lokatorom, pod
warunkiemze zadna ze stron nieglzie swych praw nadywac, kazdy bowiem jest zobowrzany
szanowa wolndici i prawa innych (art. 31 ust. 2 Konstytucji).

Trybunat Konstytucyjny — jak juwskazano w uzasadnieniu wyroku w sprawie o sygn. K
4/05 — ma pehpswiadoma¢, jak trudne jest wywgenie usprawiedliwionych intereséw zaréwno
wiascicieli, jak i najemcéw oraz stworzenie dla tychlag najwiasciwszych rozwizan.
Szczegdlnie w warunkach polskich, w ktorych prawaseicieli dtugo nie byly respektowane, a
przez dziesiciolecia obowazywata tzw. publiczna gospodarka lokalami, ktotajtki dotykaty i
dotykap nie tylko wiacicieli, ale obracaj sic w istocie rzeczy tate przeciwko lokatorom.

Sprawg ustawodawcy jest wc - jak stwierdzit Trybunat w uzasadnieniu wyroku w
sprawie 0 sygn. K 4/05 —adenie do takiego harmonijnego uksztaltowania pozypcawnej
wiascicieli oraz lokatoréw, aby mma byto mowé raczej o peadanej komplementargoi tych
stosunkébw ni o relacji charakteryzagej sk nieuchronnym antagonizmem. Ochrona praw
lokatorow nie mae nasgpowa, tak jak to s} dzialo dotychczas, przede wszystkim kosztem
wiascicieli, lecz gtdbwnie w drodze uruchomienia spetyeh srodkow publicznych. Obowrek
solidaryzmu spotecznego i pomocy stabszympycibowiem na calym spotecastwie (tak w
uzasadnieniu wyroku w sprawie o sygn. K 4/05).

Problematyki praw matkowych dotyczy art. 1 Protokotu nr 1 do Konwenzjochronie
praw cztowieka i podstawowych wolém, sporadzonego w Papu dnia 20 marca 1952 r. (Dz.
U. z 1995 r. Nr 36, poz. 175, ze zm.; dalej: praotokr 1), ktéry stanowize: ,Kazda osoba
fizyczna i prawna ma prawo do poszanowania swegeni@i Nikt nie mae by pozbawiony
swojej wtasnéci, chybaze w interesie publicznym i na warunkach przewidy@mprzez ustaw
oraz zgodnie z ogollnymi zasadami prawadrynarodowego”. Natomiast w trzecim zdaniu tego
przepisu dopuszczagsustanawianie ogranicaeprawa wiasngci: ,Powyzsze postanowienia nie
beda jednak wzaden sposéb naruszprawa pastwa do stosowania takich ustaw, jakie uzna za
konieczne do uregulowania sposobu korzystania asvaai zgodnie z interesem powszechnym
lub w celu zabezpieczenia uiszczania podatke innych nalenosci lub kar pien¢znych”.

W orzecznictwie strasburskim prezyp, ze: ,artykut ten zawiera trzy oddzielne zasady.
Zdanie pierwsze pierwszego ¢t gwarantuje spokojne korzystanie z mienia. Drugdanie
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mowi o maliwosci pozbawienia mienia, ale pod pewnymi warunkanmzetia zasada stanowd, i
panstwa uprawnioneasm.in. do kontroli korzystania z mienia zgodnierzeresem ogolnym.
Zasady drug i trzech, dotycace konkretnych sposobdw ingerencji w prawo do spugo
korzystania z mienia, nalg interpretowé z uwzgkdnieniem pierwszej zasady megj charakter
0ogolny” (orzeczenie z 23 wrgeria 1982 r. — Sporrong i Lonnroth przeciwko Szwecpaz liczne
pézniejsze; zob. M. A. NowickiEuropejska Konwencja Praw Czlowieka. Wybor orzextwa
Warszawa 1998, s. 380).

Na tle tych zateen ogolnych, Europejski Trybunat Praw Cziowieka kKkatnie
zajmowat s¢ problematyl ,najmu regulowanego”. W wkszaci wypadkow zarzuty dotyczyty
przepiséw ograniczagych maliwos¢ rozwigzania stosunku najmu, nawet wtedy gdy lokal byt
potrzebny witacicielowi. Jak wskazano w orzeczeniu z 28 wrda 1995 r. (nr 12868/87, Spadea
i Scalabrino przeciwko Wtochom), ustawy ogranigzaj prawo wiasn@i ,Sa szczegodlnie
powszechne w zakresie mieszkalnictwa, ktoére w speahstwach wspotczesnych stanowi
podstawowy przedmiot troski polityki socjalnej i@lomicznej. Dla realizowania tej polityki,
ustawodawcy musi przystugiwazeroki margines oceny, tak co do samego istnigrablemow
troski publicznej, uzasadnigych wprowadzaniesrodkéw kontroli (whasnéci), jak i co do
wyboru konkretnych regulacji stacych realizacji tychsrodkow. Trybunat respektuje oceny
ustawodawcy odrimie interesu publicznego, chyha& okaa sie one w sposéb oczywisty
pozbawione racjonalnej podstawy’. Wszelka inger@ngj prawo wilasni musi ,wyrazac
uczciwg réwnowag@ pomidzy wymogami interesu publicznego i nakazem ochrgmaw
podstawowych jednostki”. Nie mioa te& uwazaé, ze doszio do pozbawienia wiasico w
rozumieniu art. 1 zdanie drugie protokotu nr 1, bkarzacy zachowali méliwos¢ zbycia swej
wiasndaci i regularnie otrzymywali czynsz”. Podobne staigke Trybunat zajt w orzeczeniach:
Scollo przeciwko Wiochom (nr 19133/91 z 28 wami@ 1995 r.) i Velosa Barreto przeciwko
Portugalii (nr 18072/91 z 21 listopada 1995 r.). Wezystkich tych orzeczeniach zarzuty
dotyczyly jednak ograniciedopuszczalndci rozwigzania umowy najmu i usugtia lokatora.

Nalezy podkréli¢, ze zdaniem Europejskiego Trybunatu Praw Cztowiekaangnym w
wyroku z 19 czerwca 2006 r., nr 35014/97, w spratigten-Czapska przeciwko Polsce, w
obliczu szczegodlnie e¢ikiej sytuacji mieszkaniowej w Polsce oraz przemiastrojowych i
ekonomicznych z poatku lat dziewecdziesatych, trudnym zadaniem byto utrzymanie
rownowagi me¢dzy prawami wigcicieli i najemcow. Wiéciciele lokali mieszkalnych nie mag
by¢, jak podkrélit Trybunat, jedymy grup spoteczin ponoszca cigzar przemian w tej dziedzinie,
a wprowadzenie rozwzan ograniczajcych pobieranie pogtkOw z nieruchomsxi i prawo
rozporadzania nimi, bez jakichkolwiek mechanizméw kompeygaych niwelujcych
obciazenia wigcicieli, stanowi naruszenie art. 1 protokotu nr 1.

Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie podidet — w szczegolnai w uzasadnieniu
wyroku w sprawie o sygn. K 33/05 z 17 maja 2006QTK ZU nr 5/A/2006, poz. 57) ze w
dobie dzisiejszej istnieje konstytucyjnie uznanaikozngdé ochrony praw lokatorow (a vt nie
tylko najemcow). Nie jest jednak konstytucyjrkonieczndcia, aby realizacja tej ochrony
odbywata s} przede wszystkim na koszt oséb fizycznyckddeych wiacicielami budynkow, bo
nie tylko na nich eizy obowihzek solidaryzmu spotecznego i pomocy stabszymziIMe jest
przyjecie innych rozwizan prawnych, tak aby zarazem zapetvnajemcy niezédna ochror, a
wiascicielowi minimum srodkéw, pozwalajcych na pokrywanie niezdnych kosztéw. W
uzasadnieniu wyroku w sprawie o sygn. K 33/05 stedeno, ze nie jest rzecg Trybunatu
Konstytucyjnego wskazywanie konkretnych rozman oraz okrélanie relacji pomidzy
obciagzeniami, jakie maj spoczywa na najemcach, wdaicielach i na ogole spotearstwa.
Trybunat uznaje jednakie nie ma argumentédw konstytucyjnych uzasadniah koniecznft
natazenia tych kosztow przede wszystkim na $glaieli. Mozliwe jest bowiem przyjcie innych
rozwiazah, mniej ucazliwych dla wigcicieli, a w réwnym stopniu chroggych najemcéw.

www.inforlex.pl



Trzeba z& podkréli¢, ze dopuszczalng wprowadzania ogranicagraw jednostki wymaga — na
tle art. 31 ust. 3 zdanie pierwsze Konstytucji -kaganiaze byty one konieczne.

Wobec tego,ze istnieje mealiwos¢ oshgnigcia celu spotecznego, jakim jest ochrona
najemcéw, poprzez inne, mniej dotkliwe dla $di@ieli ograniczenia ich prawa wlasiod, nie
mozna uzng, unormowania art. 11 ust. 6 zdanie trzecie ustzavykonieczne” — w rozumieniu art.
31 ust. 3 zdanie pierwsze Konstytucji — ogranicegmawa wiasngi. Tym samym art. 11 ust. 6
zdanie trzecie naky uzna& za niezgodny z Konstytugj Ograniczenie prawa wilasswo (jak
zreszy wszystkich innych praw czy woldoi gwarantowanych konstytucyjnie), ktére nie jest
.konieczne”, nie czyni zadd konstytucyjnym wymaganiom wynikggym z zasady
proporcjonalnéci.

Ponadto niewspotmierdé obcizen wiasciciela i lokatora wswietle kwestionowanego
przepisu wskazujeze narusza on konstytucyjrzasae sprawiedliwgci spotecznej wyrzong w
art. 2 Konstytuciji.

Problematyk poruszon przez sd pytapcy naley analizowg w szerszym kontekie
obowiazkéw ustawodawcy w dziedzinie prowadzenia politygrzyjapcej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, wynikggej z art. 75 Konstytucji. Polityka ta musidgrowadzona
W sposoOb zgodny z waldciami konstytucyjnymi i zasadami ustrojowymi. W ecznictwie
Trybunatu Konstytucyjnego znalazto wyraz przekoeanie przyznanie ochrony prawnej
lokatorowi oznacza ograniczenie zakresu ochronywpnaych oséb, w szczegolem wiasciciela
lokalu.

Nalezy podkréli¢, ze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych jest rodzajematalngci
gospodarczej korzystgjej przecie z konstytucyjnej ochrony.

Ograniczanie wolngi dziatalngci gospodarczej jest wytkiem od zasady wolrsgi
dziatalngci gospodarczej (por. art. 20 i art. 22 Konstytyditory nie mae by¢ interpretowany
rozszerzajco. Unormowania konstytucyjne wyznacgajandardy w dziedzinie praw i wokwuo.
Dlatego te ,wszelkie ograniczenia tych praw (...) mgskay¢ interpretowanecisle i nie mog
by¢ uznawane za regtit(wyrok TK z 12 grudnia 2004 r., sygn. K 32/04, OZK nr 11/A/2005,
poz. 132). Ustawodawca, odwatgj sk do kategorii interesu publicznego jako przestanki
ograniczé, ,moze dwo, ale nie mee wszystkiego{wyrok TK z 22 wrzénia 2006 r., sygn. U
4/06, OTK ZU nr 8/A/2006, poz. 109) i musi uwedhiat ,hierarchi wartasci wynikajaca z
koncepcji demokratycznego fitwa prawnego{wyrok TK z 26 kwietnia 1999 r., sygn. K 33/98,
OTK ZU nr 4/1999, poz. 71). Cel regulacji ogranijezaj ,powinien znajdowa& uzasadnienie w
konstytucyjnej aksjologii, arodki powinny pozostawaw proporcji do zamierzonego rezultatu”
(wyrok TK o sygn. K 33/98).

Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie podkilat, ze wprawdzie prawo wiasgo nie ma
charakteru prawa absolutnego, to jednak ograniezesgo prawa nie nie naruszé jego istoty,
do czego dochodzi w sytuacji, gdy regulacje prawnemaliwiaja praktyczne korzystanie z
prawa i realizagj jego funkcji, nie znosg jednak samego prawa (por. wyrok TK z 19 grudnia
2002 r., sygn. K 33/02, OTK ZU nr 7/A/2002, poz.)9Rwestionowana przezag pytapcy
regulacja charakteryzujeg¢shatazeniem na wiéciciela ogranicze w istocie uniemaliwiajacych
korzystanie z przystugagego mu prawa. W ml tej regulacji koszty realizacji obowzku
zapewnienia lokatorom ochrony ponesprywatni widgciciele budynkow, co — jak wskazat
Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku w spia 0 sygn. K 33/05 — nie jest
konstytucyjnie konieczne. Przewidziana w kwestioaoywn przez g pytapcy przepisie kara
ustawowa ma shy¢ jedynie interesom lokatora, ktéry zostaje w teossp uprzywilejowany
przez prawo. Kara zostata przez ustawodavekonstruowana arbitralnie, na stosunkowo
wysokim poziomie, w sposéb niesprawiedliwie doleglidla wiaciciela.

W dotychczasowym orzecznictwie Trybunatlu Konstyjoego znalazio wyraz
przekonanie — przedstawione obszernie w uzasadnigostanowienia z 29 czerwca 2005 r.,
sygn. S 1/05 (OTK ZU nr 6/A/2005, poz. 77) — w dnktérego paadane bytoby przyicie
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takiego ograniczenia czynszu wolnego, by nie byt dowolny; niemniej nadal czynsz nie
powinien by regulowany. Z przekonaniem tym w petni korespoedugnanie nateenia na
wiasciciela obowizkow przewidzianych w przepisie kwestionowanym przed pytapcy za
nieproporcjonalne i naruszge Iistot prawa wilasnéci, a take naruszagce zasag
sprawiedliwgci spotecznej. Tym samym art. 11 ust. 6 zdaniectez@stawy o ochronie praw
lokatoréw jest niezgodny z art. 2 i art. 31 usKdhstytucji.

3. Kwestionowany przepis ma charakter sankcji, djtocelem jest zapewnienie
skutecznéci rozwigzania majcego chroni prawa lokatorow i przeciwdzialanieuczciwym
praktykom rynkowym. Konstrukcja kwestionowanego gmisu zakiadaze to widgciciel ma
ponost koszty realizacji polityki pastwa w dziedzinie ochrony lokatorow, a zatendrpdnio ma
on zaspokaja potrzeby mieszkaniowe. Uksztattowana w ostatniatadh linia orzecznicza
Trybunatu Konstytucyjnego sprowadzaeg sdo zakwestionowania nadmiernej regulacji w
dziedzinie gospodarki mieszkaniowej i przerzucamigen sposob &#ci kosztéw rozwazywania
problemow polityki mieszkaniowej na wigcieli. Ograniczanie dysponowania wiasao,
Zwigzane z wprowadzeniem w roku 1945 w Polsce publicgagpodarki lokalami, stanowi jealn
Z przyczyn trudngci w dziedzinie mieszkalnictwa. Na wiadzach pubiigzh, z mocy art. 75 ust.
1 Konstytucji, cazy obowhzek wspierania rozwoju budownictwa socjalnego opapierania
dziatan obywateli zmierzajcych do uzyskania wiasnego mieszkaniasWietle dotychczasowego
orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego wdiiele mieszka nie mog ponosé kosztéw
realizacji polityki spotecznej wiadz publicznych,palityka tych wiadz nie mae prowadz do
swoistej zmiany roli instytucji prawnych przez paahnie stosunkéw cywilnoprawnych
ograniczeniom charakterystycznym dla prawa adnmexgjnego.

Z powyzszych wzgtdow Trybunat Konstytucyjny orzekt jak w sentencji.
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