Krzysztof Jarzyiiski Kancelaria Radcy Prawnego

Biuro: ul. Kasprzaka 31 lok. 233 Il pietro, 01-234 Warszawa
tel.: + 48 22 379 03 65 / Fax: + 48 22 379 03 97

e-mail: kontakt@twoj-prawnik.com

Warszawa, 11 marca 2020 .

Trybunal Konstytucyjny
al. Jana Chrystiana

Szucha 12a
00-918Warszawa

Skarzacy: w K

ul.
PESEL:

w zastepstwie skarzgcego:

radca prawny Krzysztof Jarzynski

adres dla doreczen:

ul. Ptocka 17 lok. 514, 01-231 Warszawa

SKARGAKONSTYTUCYJNA

I. PRZEDMIOT SKARGII OKRESLENIE PODSTAW SKARGI KONSTYTUCY]NE]

Dziatajgc w imieniu skarzgcego W K , ktorego pelnomocnictwo sktadam do
akt, na podstawie art. 79 ust. 1 Konstytucji w zw. z art. 64 ustawy z dnia 25 czerwca

2015 roku o Trybunale Konstytucyjnym (dalej , TKU”) niniejszym wnosze o:

1) stwierdzenie niezgodno$ci przepisu art. 11 ust. 3 punkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego wzw. z art. 2 ust. 1 punkt 6 ww. ustawy (Dz.U.2019.1182), (dalej
»,UOPL") z nastepujacymi przepisami konstytucyjnymi: art. 20 w zw. z art, 22 w zw.
z art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 roku
(Dz.U. 78, poz. 483) oraz art. 2 ww. Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej,
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2) zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania przed Trybunatem Konstytucyjnym w

trybie art. 72 ust. 2 TKU.

Wskazuje, Ze ostatecznym orzeczeniem, z ktérym skarzacy tgczy naruszenie jego

konstytucyjnych praw i wolnosci jest wyrok Sadu Okregowego w W

Wydziat Cywilny-Odwotawczy z dnia  .11.2019 r., w sprawie o sygn. akt:

(dalej ,Wyrok”).

I. WSKAZANIE NARUSZONYCH KONSTYTUCYJNYCH WOLNOSCI I PRAW
SKARZACEGO ORAZ SPOSOBU NARUSZEN

Skarzacy wskazuje, ze Wyrok wydany na podstawie zaskarzonego przepisu art. 11 ust.

3 punkt 2 UOPL w zw. z art. 2 ust. 1 punkt 6 ww. ustawy naruszyt nastepujace

konstytucyjne prawa i wolnosci skarzgcego:

a)

b)

zasade wolnosci gospodarczej (art. 20 w zw. z art. 22 w zw. z art. 31 ust. 3
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 roku) - poprzez
nadmierng ingerencje w zasade wolnoéci gospodarczej polegajacg na
wprowadzeniu faktycznej mozliwo$ci wypowiedzenia najmu lokalu mieszkalnego
lokatorowi/przedsiebiorcy, ktéremu przystuguje tytut prawny do innego lokalu w
postaci lokalu uzytkowego wykorzystywanego na cele dziatalnosci gospodarczej
(tj. lokalu, z ktérego przedsiebiorca nie moze korzysta¢ lub w nim mieszkaé, gdyz
ten wykorzystywany jest do wykonywania czynnos$ci opodatkowanych),

zasade okreslonos$ci prawa (art. 2 Konstytucji) - poprzez sformutowanie
skarzonego przepisu w spos6b nieprecyzyjny, niejasny i niekonsekwentny, a
mianowicie wywotujacy watpliwoéci czy hipotezg tego przepisu objete s3 takze
lokale uzytkowe, gdy w mysl definicji legalnej lokalem (w tym dotyczy to lokali
zamiennych) sg wylacznie lokale do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oraz
lokale stuzace twércy do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie kultury, a nie inne

lokale uzytkowe.
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L. KWESTIONOWANY PRZEPIS JAKO PODSTAWA OSTATECZNEGO ORZECZENIA O
PRAWACH SKARZACEGO

Kwestionowany przepis art. 11 ust. 3 punkt 2 UOPL w zw. z art. 2 ust. 1 punkt 6 ww.
ustawy byt jedng z podstaw wydania przez Sad Okregowy w W

Wydziat Cywilny-Odwotawczy Wyroku z dnia 11.2019 r., gdyz zgodnie z
uzasadnieniem okoliczno$¢ posiadania lokalu o charakterze uzytkowym cyt. ,nie
przesqdza, Ze pozwany nie mégt wypowiedzie¢ powodowi umowy najmu. Z tresci art. 11
ust. 3 pkt 2) ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz U. z 2018 r. poz. 1234, z pdin. zm.)
wynika jednoznacznie, Ze wiasciciel lokalu moze wypowiedzie¢ stosunek najmu z
zachowaniem  miesiecznego  terminu  wypowiedzenia, na  koniec  miesigca
kalendarzowego, osobie, ktérej przystuguje tytut prawny do innego lokalu potoZonego w
tej samej migjscowosci, a lokator moze uzywaé tego lokalu, jezeli lokal ten spetnia

warunki przewidziane dla lokalu zamiennego”.

IV. OSTATECZNY CHARAKTER ORZECZENIA

- Stwierdzi¢ nalezy, iz w przypadku bedgcym przedmiotem niniejszej skargi droga prawna
zostala wyczerpana, gdyz po ztozeniu przez skarzgcego apelacji od wyroku Sadu
Rejonowego w W z dnia stycznia 2019 roku w
sprawie i rozpoznania jej Wyrokiem skarzone orzeczenie jest prawomocne i

nie podlega dalszemu zaskarzeniu.

dowdd: wyrok Sadu Okregowego w W Wydziat Cywilny-Odwotawczy z dnia 11,2019 r,, w sprawie o

sygn. akt:

Zgodnie z powszechnie przyjetym stanowiskiem, dla ztozenia skargi konstytucyjnej
nalezy wyczerpa¢ przewidziane prawem $rodki zwyczajne, a nie nadzwyczajne tj. dla
ztozenia skargi konstytucyjnej konieczne jest ztozenie apelacji w postepowaniu cywilnym

natomiast nie ma obowiazku sktadania skargi kasacyjnej (w postepowaniu cywilnym).

3|Strona



Krzysztof Jarzyriski Kancelaria Radcy Prawnego

Biuro: ul. Kasprzaka 31 lok. 233 Il pigtro, 01-234 Warszawa
tel.: + 48 22 379 03 65 / Fax: +48 22 379 03 97

e-mail: kontakt@twoj-prawnik.com

0d Wyroku nie zostat wniesiony nadzwyczajny srodek zaskarzenia w postaci skargi o
stwierdzenie niezgodno$ci z prawem prawomocnego orzeczenia ani skarga

nadzwyczajna.
V. DOCHOWANIE TERMINU NA WNIESIENIE SKARGI KONSTYTUCY]JNE]

Poniewaz Wyrok jest orzeczeniem ostatecznym, termin do wniesienia skargi

konstytucyjnej powinien liczy¢ sie od dnia jego doreczenia.

Ze wzgledu na fakt, Ze korespondencja w przedmiocie doreczenia Wyroku nie zostata
odebrana w terminie przez pelnomocnika W K atermin drugiej awizacji ww.
korespondencji uptynat w dniu 30 grudnia 2019 r., zatem termin do wniesienia skargi

konstytucyjnej uptywa z konncem dnia 30 marca 2020 roku.

dowdd: przesytka w przedmiocie dorgczenia Wyroku wraz z uzasadnieniem

dowdd: koperta przesytki z podwojng awizacja

VI. UZASADNIENIE
Stan faktyczny

Pismem z dnia listopada 2017 roku Zaklad Gospodarowania Nieruchomo$ciami w

w dziatajgcy w imieniu miasta
W na podstawie art. 11 ust. 3 pkt 2 UOPL wypowiedziat W K
umowe najmu czesci lokalu mieszkalnego nr ozZnaczonego nr
potozonego w budynku przy ul w W z zachowaniem

miesigcznego terminu wynagrodzenia, na koniec miesigca kalendarzowego. Jako
przyczyne wypowiedzenia wskazano posiadanie przez W K tytutu

prawnego do innego lokalu potozonego wW

Pozwem z dnia czerwca 2018 roku W K  wnidst o ustalenie bezskutecznosci

oswiadczenia woli pozwanego Miasta W ztozonego w dniu
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listopada 2017 roku dotyczacego wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego,

potozonego w W przy ul.

Skarzacy (pow6d) podnosil, ze posiadanie przez niego lokalu przy ul. nie mogto
stanowi¢ podstawy rozwigzania stosunku najmu lokalu przy ul. , gdyz ten
pierwszy lokal miat charakter uzytkowy, a na podstawie decyzji nr 0
warunkach zabudowy z dnia marca 2009 roku Prezydent miasta

w ustalit warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego

zabudowy dla inwestycji polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania na cele biurowe

lokalu mieszkalnego nr potozonego w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym przy ul. , ha dziatce ew. nr w obrebie na terenie
Dzielnicy wWwW

W odpowiedzi na pozew z dnia  .12.2018 r., pozwany przyznat (niespornos¢), ze cyt.

Jpowdd, poza spornym lokalem (...) jest rOwniez wiascicielem lokalu mieszkalnego (...

przy ul. w W _ ktéry w_miedzyczasie zaadaptowatl lokal na uzvtkowa

dziatalno$¢ biurowa i przeznaczyl go do wynajecia osobom trzecim”.

dowdd: odpowiedZ napozewz .12.2018r.

Rozstrzygajac sprawe w [ instancji, Sad Rejonowy w
w wyrokiem z dnia stycznia 2019 roku w sprawie oddalit
powddztwo podnoszac, ze tre$¢ wskazanej wyzej decyzji ogranicza sie do zmiany
charakteru przedmiotowego lokalu na uzytkowy, celem umozliwienia prowadzenia w

nim dziatalnosci gospodarczej.

W rezultacie, jakkolwiek powdd podnosil, Ze posiadanie przez niego lokalu przy ul.
nie mogto stanowi¢ podstawy rozwigzania stosunku najmu lokalu przy ul. , gdyz
ten pierwszy lokal miat charakter uzytkowy - to okoliczno$¢ ta nie przesgdza, ze pozwany

nie mégt wypowiedzie¢ powodowi umowy najmu.
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W ocenie sadu, z tresci art. 11 ust. 3 pkt 2 UOPL wynika jednoznacznie, ze wiasciciel
lokalu moze wypowiedzie¢ stosunek najmu z zachowaniem miesiecznego terminu
wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego, osobie, ktorej przystuguje tytut
prawny do innego lokalu potozonego w tej samej miejscowosci, a lokator moze uzywac
tego lokalu, jezeli lokal ten spetnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego (a w

ocenie sadu spetnia takie warunki).

Sam fakt, iz dany lokal jest przeznaczony na cele uzytkowe nie oznacza - w ocenie sadu -
ze nie moze on stuzy¢ do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oraz lokal ten nie

spetnia warunkéw przewidzianych dla lokalu zamiennego w rozumieniu ww. przepisu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniést powdd, ktory zaskarzyl ten wyrok w catos$ci.

Zaskarzonemu wyrokowi skarzacy (powdd) zarzucil naruszenie przepiséw prawa
materialnego tj. art. 11 ust. 3 pkt 2 UOPL poprzez przyjecie, iZ mozna wypowiedzieé
umowe najmu, jesli najemca jest wihascicielem lokalu uzytkowego. Na podstawie tych
zarzutow powo6d wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powédztwa w

catosci oraz zasgdzenie na jego rzecz kosztow procesu wedtug norm przepisanych,

W odpowiedzi na apelacje w wniosto o oddalenie apelacji oraz o zasgdzenie
na swoja rzecz zwrotu kosztdw postepowania odwotawczego, w tym kosztdw zastepstwa

procesowego, wedlug norm przepisanych.

Rozstrzygajac sprawe w Il instancji, Sgdu Okregowy w W Wydziat
Cywilny-Odwotawczy z dnia  .11.2019 r, w sprawie o sygn. akt: ,

podzielil argumentacje sgdu nizszej instancji i apelacje oddalit.

Zdaniem Sadu Okregowego, okoliczno$ci podnoszone w apelacji, zwigzane z funkcja
gospodarcza i uzytkowg nie maja znaczenia poniewaz we wskazanej wyzej definicji lokalu
zamiennego nie mieszcza sie (lokal uzytkowy jest objety hipotezg przepisu art. 11 ust. 3

pkt 2 UOPL).
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Zdaniem sadu racje miat sad I instancji, iz w lokalu przy ul. wWw mozliwe
jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych powoda, jak réwniez zmiana charakteru
lokalu na mieszkalny, poniewaz nie bedzie to wigzato sie z koniecznoscig wykonywania
jakichkolwiek prac, a jedynie z decyzja samego powoda. Dlatego tez przyja¢ nalezato, iz
wypowiedzenie z dnia listopada 2017 r. byto skuteczne, czego konsekwencjg byta

koniecznos¢ oddalenia powédztwa.

Stan prawny

1. WSKAZANIE WZORCOW KONTROLI I ANALIZA ICH DOPUSZCZALNOSCI

W mysl orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego, art. 20, jak i art. 22 Konstytucji, moga

stanowié wzorce kontroli w postepowaniu w sprawach skarg konstytucyjnych (vide -

wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 19 stycznia 2010 r., sygn. SK 35/08, OTK ZU nr
1/A/2010, poz. 2 oraz powotane tam literatura i orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego).
W szczegblnosci, ,dziatalno$¢ gospodarcza, ze wzgledu na jej charakter, a zwlaszcza na
bliski zwigzek zaréwno z interesami innych os6b, jak i interesem publicznym moze
podlega¢ réznego rodzaju ograniczeniom w stopniu wiekszym niz prawa i wolnosci o
charakterze osobistym badz politycznym. Istnieje w szczegdlno$ci legitymowany interes
panstwa w stworzeniu takich ram prawnych obrotu gospodarczego, ktére pozwolg
zminimalizowa¢ niekorzystne skutki mechanizméw wolnorynkowych, jezeli skutki te
ujawniajg sie w sferze, ktéra nie moze pozosta¢ obojetna dla panstwa ze wzgledu na
ochrone powszechnie uznawanych wartosci” (wyrok z 8 kwietnia 1998 r., sygn. K. 10/97,

OTK ZU nr 3/1998, poz. 29, podobnie m.in. wyrok z 14 czerwca 2004 r., sygn. SK 21/03).

W Swietle przepisow Konstytucji panstwo powinno_zagwarantowaé réwna wolnosé

dziatalno$ci gospodarczej podmiotom prywatnym, bez nieuzasadnionych przywilejéw i

dyskryminacji, a wszelkie regulacje prawne wyznaczajace ramy korzystania z tej wolno$ci

powinny spetnia¢ wymédg okreélonosci regulacji prawnych.

Prawidlowe jest takze powolanie - jako wzorca kontroli - art. 2 Konstytucji, w

aspekcie wywodzonej z tego przepisu zasady okreslonosci prawa, przy czym wskazuje
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sie tu na zwiazki zachodzgce miedzy zasadg okreslono$ci prawa a regutami ograniczania
praw i wolnoSci wynikajgcymi z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP, albowiem ograniczanie
owo wymaga ,okreSlono$ci przepisow, ktére musza by¢ formulowane w sposédb
poprawny, precyzyjny i jasny”, a ,standard ten wymagany jest zwlaszcza, gdy chodzi o
ochrone praw i wolnosci” (wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 22 maja 2002 r,,
sygn. K 6/02, OTK ZU nr 3/A/2002, poz. 33; zob. tez wyrok z dnia 13 lutego 2001 r,,
sygn. K. 19/99, OTK ZU nr 2/2001, poz. 30). Wszczegdlno$ci, ,naruszeniem
Konstytucji jest stanowienie przepiséw niejasnych, wieloznacznych, ktére nie pozwalaja

obywatelowi na przewidzenie konsekwencji prawnvch jego zachowan (.} «nalezyta

poprawnos$é, precyzyjno$¢ i jasnos¢ przepisow prawnych ma szczegdlne znaczenie, gdy

chodzi o ochrone konstytucyjnych praw i wolno$ci cztowieka i obywatela»” (wyrok z 22

maja 2002 r., sygn. K 6/02, OTK ZU nr 3/A/2002, poz. 33).

W tym kontek$cie, rola zasady okreslonos$ciprawa sprowadza sie do
kontroli prawidtowosci sposobu ograniczenia wskazanych w skardze swobod skarzacego
(vide - wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 25 maja 2009 r., sygn. SK 54/08, OTK
ZU nr 5/A/2009, poz. 69 oraz z dnia 27 lutego 2014 r., sygn. P 31/13, OTK ZU nr
2/A/2014, poz. 16), przy czym ,niejasno$¢ przepisu moze uzasadnia¢ stwierdzenie jego
niezgodnosci z Konstytucja, o ile jest tak daleko posunieta, iz wynikajgcych z niej
rozbieznos$ci nie da sie usung¢ za pomoca zwyczajnych $rodkéw majacych na celu
wyeliminowanie niejednolitoéci w stosowaniu prawa (...) Dlatego tylko daleko idace,
istotne rozbiezno$ci interpretacyjne albo juz wystepujace w praktyce, albo - jak to ma
miejsce w przypadku kontroli prewencyjnej - takie, ktérych z bardzo wysokim
prawdopodobienstwem mozna sie spodziewal¢ w przysztosci, moga by¢ podstawag
stwierdzenia niezgodnos$ci z Konstytucjg okreslonego przepisu prawa. Ponadto skutki
tych rozbiezno$ci musza by¢ istotne dla adresatéw i wynika¢ z niejednolitego stosowania
lub niepewnos$ci co do sposobu stosowania. Dotyka¢ one winny prawnie chronionych
interes6w adresatéw norm prawnych i wystepowaé w pewnym nasileniu” (wyrok z 3

grudnia 2002 r., sygn. P 13/02, OTK ZU nr 7/A/2002, poz. 90).
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2. UZASADNIENIE ZARZUTU NIEZGODNOSCI PRZEDMIOTU KONTROLI ZE
WZORCEM KONTROLI W POSTACI ZASADY WOLNOSCI GOSPODARCZE] (ART. 20
WZW.Z ART. 22 KONSTYTUC]JI RP)

Jak wiadomo, ustawg z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.2018.756)
wprowadzono zmiane w art. 11 ust. 3 punkt 2 UOPL i nadano mu nowe brzmienie, zgodnie
z ktéorym wilasciciel lokalu moze wypowiedzie¢ stosunek najmu z zachowaniem
miesiecznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego,
osobie, ktorej przystuguje tytut prawny do innego lokalu poloZonego w tej samej
lub pobliskiej miejscowosci, a lokator moze uzywac tego lokalu, jezeli lokal ten

spelnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego.

Powyzszy przepis leglt natomiast u podstaw rozstrzygniecia sadu, ktéry przyjal, Ze na
zasadzie art. 11 ust. 3 punkt 2 UOPL mozna wypowiedzie¢ umowe najmu nie tylko
lokatorowi, ktéremu przystuguje tytut do lokalu stuzacego do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, ale takze osobie (skarzacemu/przedsiebiorcy), ktorej przystuguje tytut
do lokalu uzytkowego, w tym nawet wdwczas, gdy lokator wykorzystuje ww. lokal

uzytkowy do prowadzonej przez niego dzialalnosci gospodarcze;.

Zgodnie z orzecznictwem Trybunalu Konstytucyjnego "z istoty konstytucyjnych zasad
jako norm nakazujacych realizacje okreslonych wartosci, jak réwniez (...) z samej zasady
demokratycznego panstwa prawnego, prawodawca zobowigzany jest uwzglednia¢ w
kazdym wypadku konstytucyjny zakaz nadmiernej ingerencji w prawa i wolnosci (...} Z
zakazu nadmiernej ingerencji, jako Zrédta ogélnej formuly proporcjonalnosci Trybunat
Konstytucyjny na zasadzie logicznego wynikania wyprowadza trzy wymogi stanowigce
jej czesci sktadowe, a mianowicie: przydatnosci, niezbednosci oraz proporcjonalnosci w
waskim znaczeniu. Przydatnos¢, niezbednos$c¢ oraz proporcjonalnos¢ w waskim znaczeniu
nie majg przy tym charakteru optymalizacyjnego, a w konsekwencji nie pozostajg w

relacji pierwszenstwa przed innymi normami, ale mogg zosta¢ albo zrealizowane albo
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niezrealizowane, ni mniej, ni wiecej" (wyrok z 25 lipca 2013 r,, sygn. P 56/11, OTK ZU nr
6/A/2013, poz. 85). Ocena zgodno$ci aktu normatywnego z art. 20 w zwigzku z art. 22
Konstytucji wymaga zatem uwzglednienia wymogéw testu dozwolonych konstytucyjnie
ograniczen praw i wolnosci (por. w kontekscie wolnoéci uméw: J. Podkowik, Wolno$é

umow..,, rozdziat Vi VI).

W tym znaczeniu, interpretacja pojecia "waznego interesu publicznego" nie moze
abstrahowa¢ od wartos$ci chronionych zasadg demokratycznego panstwa prawnego a za
naruszenie art. 22 Konstytucji nalezatoby uznaé wprowadzenie ograniczen wolnosci
dziatalno$ci gospodarczej, ktérych przydatnos$c zostata ograniczona do realizacji celu
ustawowego i nie znajduje uzasadnienia w zasadzie demokratycznego panstwa prawnego

i chronionych przez nie wartos$ciach.

Po drugie, nie bedg narusza¢ art. 22 Konstytucji jedynie te - spo$réd uznanych za
przydatne - ograniczenia wolnosci dziatalnosci gospodarczej, ktore stuza zarazem
ochronie bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badZ ochronie $rodowiska, zdrowia
publicznego albo wolnoséci i praw innych oséb. Konstytucyjnie wyeksponowana
doniosto$¢ ("waznoséc") chronionego interesu publicznego powoduje, iz konieczne jest
- uwzglednienie tre$ci wynikajgcych z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Nie kazdy bowiem interes
publiczny uzasadnia ograniczenie wolnosci dziatalnos$ci gospodarczej, lecz jedynie taki,

ktory konstytucyjnie mozna uznac za "wazny".

Po trzecie, interpretacja pojecia "waznego interesu publicznego" jest nierozerwalnie
zwigzana z wewnetrzng hierarchia wartosci konstytucyjnych. W orzecznictwie
konstytucyjnym przyjmuje sie, Ze im cenniejsze jest dobro ograniczane i wyzszy jest
stopien tego ograniczenia, tym cenniejsza musi by¢ warto$¢ uzasadniajaca ograniczenia.

W realiach sprawy, wymogi powyzsze nie zostaly spetione tj. doszto do nadmiernej

ingerencji ustawodawcy w zasade swobody dziatalnosci gospodarczej.

Zgodnie z uzasadnieniem do Rzgdowego projektu ww. nowelizacji uzasadnieniem

zmian bylo ograniczanie cyt. ,barier dla racjonalnego gospodarowania przez gminy
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posiadanym zasobem mieszkaniowym”, w tym polegajacych na tym, ze cyt. ,aktualnie
wiasciciel lokalu moze wypowiedzie¢ stosunek najmu z zachowaniem miesiecznego
terminu  wypowiedzenia na koniec miesigca kalendarzowego osobie, ktorej
przystuguje tytut prawny do innego lokalu potozonego w tej samej miejscowosci, a
lokator moze uzywac tego lokalu, jezeli lokal ten speinia warunki przewidziane dla
lokalu zamiennego. Natomiast w wielu przypadkach osoby zajmujg mieszkania
gminne, posiadajgc réwnoczes$nie tytut prawny do innego lokalu, czesto nawet do
domu jednorodzinnego w miejscowosci potozonej niedaleko od swojego miejsca
zamieszkania, Przyjecie tej propozycji pozwoli gminom na odzyskanie dodatkowych

lokali mieszkalnych i ich przeznaczenie dla najbardziej potrzebujacych”.

Zauwazajac sfere potencjalnego konfliktu, projektodawca podniést, ze ,Konstytucja,
nakazujgc ustawodawcy ochrone lokatoréw, podniosta obowigzek zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych do rangi dobra chronionego konstytucyjnie, co z drugiej
strony oznacza pozwolenie na ingerencje w inne prawa konstytucyjne, w tym m.in.
prawo wtasnoéci oraz zasady swobody gospodarczej. Wprowadzenie ochrony praw
lokatoréw powoduje zawsze konieczno$¢ wywazenia sprzecznych intereséw obu
stron stosunku prawnego, tj. zachowanie proporcji pomiedzy prawami lokatorow
a prawami wta$cicieli. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztowieka ma charakter

niezbedny, aby mogtly by¢ zaspokajane jego dalsze potrzeby”.

Reasumujac wiec, motywem ww. nowelizacji byla ochrona waznego interesu
publicznego w postaci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztowieka i likwidacji w
tym celu barier dla racjonalnego gospodarowania przez gminy posiadanym zasobem
mieszkaniowym, w tym poprzez umozliwienie wypowiadania uméw najmu osobom
zajmujacym mieszkania gminne, posiadajagc réwnoczesnie tytut prawny do innego
lokalu, czesto nawet do domu jednorodzinnego w miejscowos$ci potozonej niedaleko

od swojego miejsca zamieszkania.

Prowadzi to do okreslonych wnioskéw.
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Po pierwsze, wbrew zaloZonemu celowi legislacyjnemu, art. 11 ust. 3 punkt 2 UQPL
peini wobec skarzacego bedacego lokatorem i wykorzystujacego posiadany przez
niego lokal uzytkowy do prowadzonej dzialalnosci gospodarczejl taka role, ze
obejmujac swoja hipoteza przedsiebiorce W K pozbawia go mozliwosci
zaspokajania wlasnych potrzeb mieszkaniowych i to mimo braku realnego
zaspokojenia tych potrzeb w lokalu uzytkowym. Jest w szczegdlnosci wiadomym, ze
lokal uzytkowy nie moze by¢ zamieszkiwany przez przedsiebiorce, skoro jest jego
narzedziem pracy i jako taki jest wykorzystywany do wykonywania czynnosci
opodatkowanych. Odwrotnie, gdyby lokal uzytkowy maégl by¢ zamieszkiwany przez
przedsiebiorce, to przedsiebiorcy - przyktadowo - nie przyslugiwaloby prawo
klasyfikacji poniesionego wydatku na lokal uzytkowy jako kosztu uzyskania
przychodu, amortyzacji lokalu uzytkowego jako $rodka trwatego lub do obniZenia
kwoty podatku naleznego o naliczony, o czym z kolei jasno stanowi art. 86 ust. 1
ustawy o podatku od towaréw i ustug (jak i szésta dyrektywa Rady z dnia
17.05.1977 r. w sprawie harmonizacji ustawodawstw Panstw Czlonkowskich w
odniesieniu do podatkéw obrotowych - wspélny system podatku od warto$ci

dodanej).

W rezultacie, skoro przedsiebiorca nie moze zamieszkiwaé w lokalu uzytkowym, a
mimo to posiadanie tytutu prawnego do takiego lokalu jest przestanka
umozliwiajagca wypowiedzenie lokatorowi umowy najmu, to oznacza to, Ze
przedsiebiorca bedacy lokatorem jest w istocie karany przez ustawodawce za
prowadzong przez siebie dzialalno$¢ i posiadanie w ramach tej dzialalnosci
stosownych aktywéw do jej kontynuowania. Wbrew gotostownym deklaracjom,
ustawodawcy w tym Kkonkretnym przypadku nie interesuje mozliwo$é
zaspakajania potrzeb mieszkaniowych czlowieka, skoro w sprawie pozbawiono

lokatora (skarzacego) jedynego realnego zZrdédta zaspakajania tychze potrzeb.

Skutki spornej normy s3 rownowazne z dyskryminacja przedsiebiorcow

prowadzacych dziatalno$é w oparciu o szczegdlny typ aktywéw, a mianowicie w

! Jak rowniez innych oséb znajdujgcych sie w podobnej sytuacji.
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oparciu o lokal uzytkowy. Niejasne sa przy tym przyczyny, dla ktérych
ustawodawca zdecydowal sie roéznicowa¢ pozycje akurat takich
przedsiebiorcéw, w tym, Ze dyskryminuje w ogéle osoby prowadzace dziatalnos¢
gospodarczg, gdy nie tylko nie ré6wnowazy tego celu ustawowego (o czym byla
mowa wyzej), lecz takze nie znajduje to uzasadnienia w zasadzie demokratycznego

panstwa prawnego i chronionych przez nie wartosciach.

Trudno tez przyja¢, Ze uzasadnieniem wskazanych ograniczen jest zachowanie

proporcji pomiedzy prawami lokatorow a prawami wlascicieli.

Jak juz wskazano, w realiach sprawy nie tylko nie zachowano takiej proporcji
(lokatorzy posiadajacy lokal uzytkowy wykorzystywany w dzialalnosci
gospodarczej sg wylaczeni z ochrony lokatorskiej), lecz przede wszystkim

samych ograniczen nie uzasadnia waznos$¢ chronionego dobra.

Pojawia sie w szczegdlnoSci pytanie o to na jakiej zasadzie zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych cztowieka i likwidacji w tym celu barier dla racjonalnego
gospodarowania przez gmine zasobami powinna mie¢ pierwszenstwo przed
swobodg dziatalnosci gospodarczej, gdy nie da sie w pelni zaspokoié potrzeb
mieszkaniowych bez adekwatnej do tego sfery produkcyjnej (dzialalnosci
gospodarczej)? Czy dobro w postaci zaspakajania potrzeb mieszkaniowych jest tak
cenne, ze mniej istotna jest od niego podaz produkcyjna odpowiednich
towarow/uslug na rynku? Jezeli tak, to jak mozna zaplaci¢ ceneg, gdy brak jest
produkcji umozliwiajacej jej zaptate? Takie bowiem rownowazne skutki wywotuje
wszak stawianie sfery produkcyjnej (swobody dzialalnosci gospodarczej) za

sferg konsumpcyjna (zaspakajaniem réznych potrzeb).
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3. UZASADNIENIE ZARZUTU NIEZGODNOSCI PRZEDMIOTU KONTROLI ZE
WZORCEM KONTROLI W POSTACI ZASADY OKRESLONOSCI PRAWA (ART. 2
KONSTYTUCJI RP)

Jakkolwiek praktyka stosowania skarzonego przepisu przez sad nie budzi
watpliwosci, w tym na zasadzie art. 11 ust. 3 punkt 2 UOPL sad przyjal, iZ mozna
wypowiedzie¢ umowe najmu nie tylko lokatorowi, ktéremu przystuguje tytut do
lokalu stuzacego do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, ale takze osobie
(skarzgcemu), ktéremu przystuguje tytul do lokalu uzytkowego, w tym nawet
wowczas, gdy lokator wykorzystuje ww. lokal uzytkowy do prowadzonej przez
niego dzialalnosci gospodarczej - to skarzony przepis jest w ocenie skarzacego

niejasny, nieprecyzyjny i niespdjny w zestawieniu z pozostalym przepisami UOPL.

Z tresci art. 11 ust. 3 pkt 2 UOPL wynika, ze wlasciciel lokalu moze wypowiedzie¢
stosunek najmu z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia, na koniec
miesigca kalendarzowego, osobie, ktdérej przystuguje tytul prawny do innego
lokalu potozonego w tej samej miejscowosci, a lokator moze uzywac tego lokalu,
jezeli lokal ten spelnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego. Przez lokal
zamienny natomiast nalezy rozumiec lokal znajdujacy sie w tej samej miejscowosci,
w Kktoérej jest polozony lokal dotychczasowy, wyposazony w co najmniej takie
urzadzenia techniczne, w jakie byl wyposazony lokal uzZywany dotychczas, o
powierzchni pokoi takiej jak w lokalu dotychczas uzywanym, przy czym warunek
ten uznaje sie za spetniony, jezeli na cztonka gospodarstwa domowego przypada 10
m2 powierzchni tacznej pokoi, a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego - 20 m?

tej powierzchni (art. 2 ust. 1 pkt 6) ww. ustawy.

Co jest lokalem, do ktorych to pojec¢ odnosi sie zarowno art. 11 ust. 3 pkt 2 UOPL,
jaki art. 2 ust. 1 pkt 6 UOPL, definiuje art. 2 ust. 1 pkt 4 UOPL, zgodnie z ktérym za
lokal nalezy rozumie¢ lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a
takze lokal bedacy pracownia stuzacg twércy do prowadzenia dzialalnosci w

dziedzinie kultury i sztuki; nie jest w rozumieniu ustawy lokalem pomieszczenie
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przeznaczone do krétkotrwalego pobytu oséb, w szczegdlnosci znajdujace sie w
budynkach internatéw, burs, pensjonatéw, hoteli, doméw wypoczynkowych lub w

innych budynkach stuzacych do celéw turystycznych lub wypoczynkowych.

Zgodnie z orzecznictwem i piSmiennictwem, z uwagi na utrate¢ mocy z dniem
wejscia w Zycie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw i
wobec rozwiazan przyjetych aktualnie w powyzszych regulacjach stwierdzi¢ nalezy
jednoznacznie, ze lokal bedacy pracownig shuzacg twércy do prowadzenia
dzialalnosci w dziedzinie kultury i sztuki jest lokalem uzytkowym a nie
mieszkalnym w rozumieniu ustawy o dodatkach mieszkaniowych (np. wyrok

WSA w Krakowie z 2011-12-06, I11 SA/Kr 64/11).

W tym znaczeniu, uzaleznienie mozliwosci wypowiedzenia umowy najmu od tego
czy lokal, do ktorego lokatorowi przystuguje tytul, speinia warunki przewidziane
dla lokalu zamiennego (warunki te moze wszak speilnia¢ lokal uzytkowy, o ile jest
lokalem o wiekszej powierzchni) - zupelnie nie koresponduje z definicja legalng
lokalu z art. 2 ust. 1 pkt 6 UOPL, zgodnie z ktorg lokalem uzytkowym w rozumieniu
UOPL jest tylko jeden typ lokalu uzytkowego, a mianowicie lokal pracy tworczej.

Oznaczac to moze, Ze ustawodawca przewidziat w UOPL w istocie tylko jeden rodzaj
lokalu uzytkowego, ktérego posiadanie moze upowaznia¢ do wypowiedzenia
stosunku najmu z zachowaniem miesi¢cznego terminu wypowiedzenia, a

mianowicie jest nim lokal pracy tworcze;j.

Konsekwentnie, przepisy bylyby wzajemnie sprzeczne w ten sposéb, zZe
przewidywalyby z jednej strony mozliwos¢ wypowiadania uméw najmu z uwagi na
tytul prawny do lokalu uzytkowego (w art. 11 ust. 3 pkt 2 UOPL) a z drugiej
wylaczalyby ze sfery normowania ww. ustawq (art. 2 ust. 1 pkt 6 UOPL) wlasnie
lokale uzytkowe (uniemozliwiajagc tym samym wypowiadanie uméw z uwagi na

tytutl do lokalu uzytkowego).
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Watpliwosci te sg tym bardziej zasadne, ze definicja lokalu zamiennego (art. 2 ust.
1 pkt 6 UOPL) wielokrotnie wykorzystuje do wiasnych celéw definicynych pojecie
“lokal’, ktérego to znaczenie ustawowe okreslono z kolei w art. 2 ust. 1 pkt 4 UOPL.
Nie wiadomo zatem czy lokal zamienny to taki lokal, ktéry jest jednoczesnie
lokalem w rozumieniu UOPL, czy tez definicja lokalu zamiennego ma charakter

autonomiczny.

Wskazane wyzej niejasnosci moga prowadzi¢ do takiej sytuacji, ze w czesci
wypadkoéw sady bedg przyjmowaty, ze przepis art. 11 ust. 3 pkt 2 UOPL upowaznia
do rozwigzywania uméw najmu z lokatorami posiadajacymi tytut do lokalu
uzytkowego, podczas gdy w innej czesci wypadkéow (z uwagi na ww. watpliwosci)

lokatorzy tacy beda nadal chronieni przed wypowiedzeniem im uméw najmu.

W rezultacie, skoro nalezyta poprawnosé¢, precyzyjno$¢ i jasno$¢ przepisow
prawnych ma szczegodlne znaczenie, gdy chodzi o ochrone konstytucyjnych praw i
wolnosci czlowieka i obywatela, a naruszeniem Konstytucji jest stanowienie
przepisOw niejasnych, wieloznacznych, ktére nie pozwalajg obywatelowi na
przewidzenie konsekwencji prawnych jego zachowan - totez opisane wyzZej
wieloznacznos$ci skarZzonego przepisu wskazang zasade oKkreslonosci prawa

naruszaja.

Co wiecej, wskazana niejasno$¢ jest tak daleko posunieta, ze wynikajacych z niej
rozbieznos$ci nie da sie usuna¢ za pomoca zwyczajnych Srodkéw majacych na celu
wyeliminowanie niejednolito$ci w stosowaniu prawa. Konsekwentnie, tak daleko
idace, istotne rozbieznosci interpretacyjne albo juz wystepujace w praktyce, albo -
jak to ma miejsce w przypadku kontroli prewencyjnej - takie, ktorych z bardzo
wysokim prawdopodobienstwem mozna sie spodziewaé¢ w przysztosci, powinny
by¢ podstawa stwierdzenia niezgodnosci z Konstytucja okreslonego przepisu

prawa.

Z uwagi na powyi2sze, wnosze jak na wstepie,

. 16|Strona



Krzysztof Jarzyniski Kancelaria Radcy Prawnego

Biuro: ul. Kasprzaka 31 lok. 233 Ii pietro, 01-234 Warszawa
tel.: + 48 22 379 03 65 / Fax: + 48 22 379 03 97

e-mail: kontakt@twoj-prawnik.com

- 3 odpisy skargi konstytucyjnej z zatacznikami

- pelnomocnictwo wraz z dowodem uiszczenia optaty skarbowej

- odpowied? na pozewz .12.2018r.

-wyrok Sadu Okregowego w W Wydziat Cywilny-Odwotawczyz .11.2019r.sygn. akt:
- przesytka w przedmiocie doreczenia Wyroku wraz z uzasadnieniem

- koperta przesytki z podwojng awizacja
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