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Skarzacy: I sp.z0.0. wK
- zastepowana przez pelnomocnika radce prawnego Andrzeja

Rysiaka, Labe i Wspdlnicy Kancelaria Readeéw Prawnych i
Adwokatow sp.j., ul. Krupnicza 3, 31 — 123 Krakow.

SKARGA KONSTYTUCYJNA

Dziatajac w imieniu skarzacego, na podstawie zalaczonege pelnomocnictwa, w oparciu o
przepis art. 79 Konstytueji Rzeczypospolitej Polskiej, zaskarzam skargg konstytucyina:

- art. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2006 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasoble gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2006, Nr 249,
poz.1833)

Zarzucajgc mu

- niezgodnos¢ z art. 2 w zwiazku z art. 64 ust. 113 1 art. 21 ust. 1 oraz w zwiazku z art. 31 ust.
3 Konstytucji Rzeczypospolitej Poiskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U.1997 r., Nt 78, poz.
483) ustanawiajacych zasade ochrony praw stusznie nabytych oraz zasade zaufania do
panstwa i stanowionego przez nie prawa oraz przewidujacych ochrone prawa wlasnosci, a w
szczegdlnosei prawo do pobierania pozytkow z przedmiotu wlasnosci

oraz zaskarzam

- art. 8a ust. 4a i ust. 4b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. 2005
r. Nr 31 poz. 266 ze zm.)

7arzucajgc mu:

- niezgodno$¢ z art. 64 ust. 113 i art. 21 ust. I w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (DzU.1997 1., Nr 78, poz. 483)
przewidujacych ochrong prawa wiasnosci, a w szezegdlnosei prawo do pobierania pozytkow z
przedmiotu wiasnosci poprzez uzaleznienie wysokosci podwyzki czynszu od wartosei
kapitatu poniesionego na budows zakup lub trwate ulepszenie lokalu,

i wiiosze o
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- orzeczenie, ze art. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2006 1. o zmianie ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2006, Nr
249, poz.1833) jest niezgodny z art. 2 w zwiazku z art. 64 ust. 13 3 1 art. 21 ust. 1 oraz w
zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz.U.1997 r., Nr 78, poz. 483).

- orzeczenie, ze art. 8a ust. 4a i ust. 4 b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity:
Dz. U. 2005 r. Nr 31 poz. 266 ze zm.) jest niczgodny z art. 64 ust. 11 3 i art. 21 ust. 1 w
zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz.U.1997 1., Nr 78, poz. 483) w zakresie w jakim uzaleznia wysokos¢ podwyzki czynszu od
wartosci kapitaju poniesionego na budowe, zakup lub trwale ulepszenie lokalu.

Ponadto wnosz¢ o zwrot kosztdéw postgpowania przed Trybunalem Konstytucyjnym w tym
kosztéw zastgpstwa prawnego wedlug norm prawem przepisanych ora kosztéw oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa w wysokosel 17 z1, na rzecz skarzacego od Skarbu Panistwa --
Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej.

UZASADNIENIE

L Podstawy skargi konstytucyjnej i opis stanu faktycznego

1. Niniejsza skarga konstytucyjna zostala wniesiona w zwigzku z wyrokiem Sadu

Okrggowege w K z dnia pazdziernika 2007 roku, wydanym w sprawie do
sygnatury akt . dorgeczonym petnomocnikowi skarzacego z uzasadnieniem w
dniu 30 listopada 2007 r. Sad Okregowy oddalil apelacje skarzacego od wyroku Sadu
Rejonowego dla K w K z dnia  lutego 2007 r. w sprawie do
sygnatury akt . Od wyrokun Sadu Okr¢gowego skarga kasacyjna nie

przystuguje, a zatem skarzacy wykorzystat wszystkie $rodki zaskarzenia przystugujace mu w
ramach postgpowania sagdowego.

Powyzsze orzeczenie oddala apelacje skarzacego w oparciu o przepisy niezgodne z
Konstytucjg, prowadzac do utraty przez skarzacego stusznie nabytego uprzednio prawa do
podwyzszenia ¢zynszu i pobierania pozytkéw z nieruchomosci, co prowadzi do naruszenia
konstytucyjnie chronionego prawa whasnosci, na ktére sktada sie prawo do pobierania
pozytkow z nieruchomoéci.

W uzasadnieniu powyzszego wyroku Sad Okregowy powotat sig na przepis art. 2 ustawy z
dnia 15 grudnia 2006 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy 10 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2006, Nr 249, poz.1833) oraz na art.
8a ust. 4a 1 ust. 4 b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zimianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. 2005
r. Nr 31 poz. 266 ze zm.) wobec czego uznaé nalezy, ze przepisy te byty podstawg wydania
wyroku Sgdu Okregowego oddalajacego apelacje skarzgcego.

W orzecznictwie Trybunahi Konstytucyjnego przyjmuje sie, iz dopuszezalne jest wskazanie
jako samodzielnej podstawy skargi konstytucyjnej zasady pafistwa prawnego wyrazonej w
art. 2 Konstytucji oraz innych norm prawa przedmiotowego zapewniajgcych ochrong praw i
intereséw jednostki, jezeli skarzacy jednoznacznie wskazal prawo podmiotowe, ktdrego
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dotykaja zakwestionowane regulacje (por. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 2
kwietnia 2007 1., SK 19/2006, OTK ZU 2007/4A poz. 37, Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego
z dnia 12 grudnia 2001 r., SK 26/2001, OTK ZU 2001/8 poz. 258)

2. W niniejszej sprawie stan faktyczny przedstawial si¢ w sposob nastepujacy. Skarzacy byt
wladcicielem nieruchomosci polozone] w K przy ul. M W sktad ktorej
wehodzi lokal nr 7, o powierzehni 59,66 m”, i nr 5, o powierzehni 59,70 m?. Wynajmowane
odpowiednio przez K G oraz M J , E T i
] G Skarzacy wypowiedzial lokatorom wysokoéé czynszu do poziomu
czynszu rynkowego pismem 7z dnia 31 pazdziernika 2006 r. oraz pismem z dnia 27
pazdziernika 2006 r. tj. odpowiednio do wysokosci 980 zI i do wysokosei 800 z1. Podwyzki te
zostaty zaskarzone przez lokatoréw a sprawy zostaly polaczone do wspélnego rozpoznania.

Powddka K G domagata si¢ ustalenia niezasadnosci podwyzki czynszu za
zajmowany przez nia lokal mieszkalny nr 7 przy ul. M w K ., dokonanej
przez skarzacego w K w dniu 31 pazdziernika 2006 r.

Rowniez powodowie M i , E ] oraz J G

domagali si¢ ustalenia niezasadnosei podwyzki czynszu za zajmowany przez nich lokal
mieszkalny nr 5 przy ul. M w K . ustalonego wypowiedzeniem przez

skarzacego z dnia 27 pazdziernika 2006 roku.

W odpowiedzi na pozew skarzacy wnidst o oddalenie powddztw w calodei 1 o przyznanie
kosztéw procesu. W uzasadnieniu wskazal, iz w pismie z dnia 8 listopada 2006 roku podane
zostaly przyczyny podwyzki. Skarzacy twierdzil, iz czynsz oplacany dotad w wysokoéci
597,00 zt 1 596,60 21 nie pozwala utrzymywaé kamienicy w nalezytym stanie, nie zapewnia
zwrotu kapitatu 1 godziwego zysku. Czynsz podniesiony zostal do wysokodei czynszu
rynkowego. Skarzacy wskazal takze, ze podwyzka czynszu jest niezbedna w celu
przeprowadzenia prac remontowych, pozwany musi takze zabezpieczy¢ srodki na wypadek
koniecznoci zapewnienia powodom lokalu zamiennego. Skarzacy podal takze, iz
dotychezasowy czynsz nie pozwalal na czerpanie korzysci z nieruchomoégei.

Sad Rejonowy przyjal, iz bezspornym bylo, iz powddka K G jest najemca
lokalu nr 7, a powodowie M J . B J . J G $g
najemcami lokalu ar 5 w budynku przy ul. M w K . Skarzacy jako
wynajmujacy pismem z dnia 31 pazdziernika 2006 r. wypowiedzial powddece K

G dotychezasows wysoko§é czynszu lokalu mieszkalnego do kwoty 980 zt, a
powodom M ] , E J ,J G pismem z

dnia 27 pazdziernika 2006 1oku do kwoty 800 zt.

Sad Rejonowy pomijajac dowdd z przestuchania skarzacego ustalil, 1z skarzacy nie
dokonywal w budynku nr  przy ul. M w K zadnych remontéw, nie czynil
naktadéw. Zima 2005 roku wymienione zostalty pekniete rury wodociggowe w mieszkaniach
nieobjgtych najmem 1 nie zamieszkatych.

Pismami z dnia 27 i 31 paZdziernika 2006 roku strona pozwana wypowiedziala powodom
dotychezasowa wysokos$¢ czynszu. Sad uznal, iz pismo z dnia 8 listopada 2006 1. zawierajace
przedstawienie przyczyny podwyzki i kalkulacje czynszu wskazujace, iz czynsz zostal
podwyzszony do poziomu rynkowego nie sg kalkulacjami w rozumieniu ustawy
nowelizujacej ustawe o ochronie praw lokatordw.

Sad pominal wniosek skarzacego o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na okolicznodé
wysokoéel czynszu rynkowego, jaki wiladciciel moégtby otrzymaé za lokale nt 5 inr 7 w
budynku przy ul. M przy uwzglednieniu jego stanu technicznego. Zdaniem Sadu
Rejonowego przy tak sformulowanej tezie dowodowej, dowdd taki jest nieprzydatny do
rozstrzygniecia sprawy w Swietle art. 8 a ust. 4 a 1 b ustawy z dnia 21 czerwea 2001 1. o
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ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, z
pézniejszymi zmianami. Zdaniem Sadu ratio legis ustawy jest ochrona praw lokatoréw, a tym
konkretnym. przypadku poprzez ocene zasadnosci podwyzszania wysokosel czynszu.
Ustawodawca w powolanym przepisie ustalil kryteria, wedle ktorych ocena Sadu ma nastapié.
Wymaga to badania warunkéw danej konkretnej nieruchomosci, nie za$ generalizowania
$rednich stawek rynkowych dla podobnego typu lokali w danej miejscowosci. ktérych tylko
jednym z elementow skladowych jest kryterium ustawowe - godziwy zysk., Pozostale
elementy - warto§¢ nabycia i remonty wykonane - odnoszg sig $cisle do konkretnej
nieruchomosci oraz implikujg ocene godziwosci zysku.

Zdaniem Sadu Rejonowege wypowiedzenie powodom stawki czynszu nie bylo zasadne i
zgodne z przepisami art. 8a ust. 4a i b ustawy z dnia 21 czerwea 2001 r. w zw. z art. 2 ustawy
z dnia 15 grudnia 2006 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Faktem jest, iz podwyzszenie czynszu ma na
celu sprawiedliwe wywazenie intereséw miedzy wiascicielem, a lokatorami, jednakze czynsz
nie moze by¢ podwyzszany dowolnie, byle tylko whasciciel mégt czerpaé z tego korzysei. Sad
uznal, 12 zarzuty strony skarzacego dotyczace potrzeby podniesienia czynszu w celu
przeprowadzenia niezbednych prac, sa nieuzasadnione, za§ zarzuty dotyczace lokalizacii
nieruchomosei w centrum K oraz braku zwrotu kapitalu czy godziwego zysku, nie
uzasadniaja dokonanej podwyzki. Sad podkreslil, ze skarzacy nie przedstawil zadnych
wyliczert czy kalkulacji uzasadniajgcych podwyzki w przyjetych wysokosciach, zgodnie z
obowigzujacymi przepisami. Powoedowie dotychezas placili czynsz w wysokoscei po 10 zt za
Im? zajmowanego lokalu i w ocenie Sadu jest to kwota, ktdra pozwata na pokrvcie kosztéw
zarzadu oraz godziwego zysku wynajmujacego przy uwzglednieniu racjonalnych zasad
gospodarowania nieruchomoscia. Tymczasem w nieruchomosci znajduje sie 7 lokali
mieszkalnych, ktére stoja nie uzytkowane od wielu miesiecy i lat generujac straty
spowodowane chocby brakiem nalezytego ogrzewania (pekniete rury wodno - kanalizacyijne).
Sad podkreslit, ze wlasciciel oczywiscie ma prawo do niewykorzystywania ich gospodarczo,
Jednakze winien mie¢ na uwadze i to, ze pozostall w nieruchomosei najemey nie moga byé
obcigzani kosztami tego sposobu postgpowania. Stanowitoby to naduzycie prawa przez
wynajmujacego i jako takie nie podlegatoby ochronie prawne;.

Z uwagi na powyzsze rozwazania Sad doszedt do przekonania, iz dokonane przez skarzacego
wypowledzenie podwyzki jest niezasadne, tym samym nie moglo rodzié po stronie powodéw
obowiazku zaplaty podwyzszonego czynszu.

W apelacji od tego wyroku skarzgey zarzucit:

1) naruszenie przepisOw postgpowania, ktdre moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, a to art.
233 1 kp.c. w zwiazku z 328 2 kp.c. przez niewyjaénianie wszystkich okolicznosci
faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy polegajace na nie ustaleniu wysoko$ci
wydatkéw zwianych z utrzymaniem lokali 5 1 7, nie ustaleniu wysokosci zwrotu kapitatu, ani
wysokosci zysku, jaki skarzacy osiagat z przedmiotowej nieruchomosci przed podwyzka, ani
jaki moglby osiagnaé po podwyzszeniu czynszu;

2) naruszenie przepisoéw postgpowania, ktére moglo mieé wplyw na wynik sprawy, a to art.
217 § 2 k.p.c. przez pominiecie zgloszonego przez skarzacego dowodu z opinii bieglego na
okoliczno$é wysokosci wolno rynkowego czynszu najmu jaki skarzacy mégtby uzyskaé za
najem lokali nr 51 nr 7 w budynku przy ul. M ,

3) naruszenie prawa materialnego przez jego niewladciwe zastosowanie, a to artykuhu 2
Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej przez zastosowanie wstecz do niniejszej sprawy
przepisow ustawy z dnia 15 grudnia 2006 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2006, Nr 249. poz.
1833) na podstawie art. 2 tej ustawy, ktdry jest niezgodny z art. 2 Konstytucji Rzeczpospolite]
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Polskiej czyli zasada demokratycznego pafistwa prawa, z ktérej to zasady wywodzi sie zasade
nie dziatania prawa wstecz,

4) naruszenie prawa materialnego, a to przez niewlasciwe zastosowanie art. 8a ust. 4a ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2005 r., Nr 31, poz. 266 ze zm.) przez przyjecie, ze
dotychczasowy czynsz pokrywat wydatki zwiazane z utrzymaniem lokalu;

5) naruszenie prawa materialnego, a to przez niewlasciwe zastosowanie art. 8a ust. 4b ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2005 r., Nr 31, poz. 266 ze zm.) przez przyjgcie, ze
dotychezasowy czynsz zapewnial zwrot kapitatu i godziwy zysk skarzacemu;

6) naruszenie prawa materialnego, a to przez niewlasciwe zastosowanie art. 8a ust. 4 ustawy z
dnia 21 czerwea 2001 1. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2005 r., Nr 31, poz. 266 ze zm.) przez przyjecie, 7e
podwyzka czynszu jest nieuzasadniona.

Skarzacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie, co do istoty sprawy poprzez
oddalenje powodztwa M ] , E J il G

oraz oddalenie powodztwa K G , ewentualnie o zmiang zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy oddalil apelacje uznajac jg za bezzasadna. Sad nie dopatrzyl sie naruszenia
przepiséw postgpowania. Sad stwierdzit, iz skarzacy nie udowodnil zasadnosci podwyzki
czynszu i nie wskazat zadnych okolicznosei, ktére bytyby istotne dla uzasadnienia dokonane;
podwyzki w swietle art. 8a ust. 4a 1 4b ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Zdaniem Sgdu Okregowego przepis art. 2 ustawy z 15 grudnia 2006 r. o zmianie ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
obowiazuje i Trybunal Konstytucyjny nie stwierdzil jego niezgodnosei z Konstytucia.
Przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw nie pozwalaja wiadeicielowi na podwyzszenie
czynszu do wysokosci czynszu rynkowego, bo wypowiedzenie musi by¢ zgodne z art. 8a ust.
4a i 4b ustawy. Wiasciciel ma prawo do czynszu zapewniajacego mu zwrot wydatkéw, jak
rowniez zapewniajacego godziwy zysk, ale to nie oznacza, by mial prawo ustalaé czynsz
dowolnie, na poziomie rynkowym. Zdaniem Sadu Okregowego Sad Rejonowy .,prawidlowo
stwierdzil, ze wypowiedzenie stawki czynszu na zadanie lokatora, powinno zawieraé takze
kalkulacje podwyzki, ktora nie zostala powodom przedstawiona.” W kamienicy nie byly
przeprowadzane dotad zadne remonty, skarzacy nie poinformowal najemcow, by
Jakiekolwiek remonty mialy by¢ przeprowadzane. Dokonana przez skarzacego podwyika
byla okreslona dowolnie.

Zdaniem skarzacego =zastosowanie zaskarzonych przepisow w sprawie spowodowato
naruszenie przystugujacego mu prawa wlasnoéei i przegranie procesu,

II. Wskazanie naruszonych praw i wolnodci konstytucyjnych oraz sposcbu ich
naruszenia

L. W ocenie skarzacego zaskarzony przepis art. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2006 r. o zmianie
ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. z 2006, Nr 249, poz.1833) narusza konstytucyjne prawo wiasnosci
wyrazone w art. 64 ust. 1 Konstytucji. Zaskarzony przepis jest niezgodny z zasadami
konstytucyjnym w zwiazku z art. 64 ust. 1 Konstytucji. Naruszona zostata bowiem zasada
panstwa prawnego wyrazajaca zasade niedziatania prawa wstecz, zasade zaufania obywatela
do Panstwa 1 tworzonego przez nie prawa oraz zasad¢ ochrony praw dobrze nabytych, a
ponadto zasada ochrony wilasnosci wyrazona w art. 21 ust. [ Konstytueji. W zakresie, w
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jakim zaskarzony przepis ogranicza prawo wilasno$ci naruszona zostata zasada
proporejonalnosei wyrazona w art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Skarzacy jako wilasciciel nieruchomodci mial prawo pobieraé pozytki z nieruchomodei w
postaci czynszu, Przepis prawa pozwalaty mu jako wynajmujacemu wypowiedzie¢ wysokosé
czynszu. Dokonane podwyzki zostaly ustalone na poziomie czynszu rynkowego, co pozwany
poprzedzit analiza opinii rzeczoznawcedw, nie byly to zatem podwyzki dowolne. Nadto nalezy
zwrbei¢ uwagg, iz obowigzujace przepisy prawa nie przewidywaty wowczas kryteriéw oceny
zasadnoscl podwyzki czynszu. Zastosowanie wowezas mogly mie¢ ogdlne przepisy kodeksu
cywilnego, a w szczegdlnodei zakaz naduzycia prawa okreslony w art. 5 k.c. Skarzacy
dziatajac w zaufaniu do obowigzujacego prawa dokonal podwyzki czynszu. Nastepnie
przedstawit kalkulacje czynszu wskazujae, miedzy innymi, iz podwyzka zostata dokonana do
wysokosci poziomu rynkowego.

Sady w przedmiotowej sprawie oceniajac zasadno$é podwyzki zastosowaly zaskarzony
przepis bedacy przepisem intertemporalnym, ktéry nakazuje stosowanie nowej ustawy
wstecz. Na skutek dzialania tego przepisu kryteria zasadnosci podwyzki czynszu staty sie
obowiazujacymi dla podmiotu, ktéry nie znat ich i nie mégt ich znaé w chwili dokonywania
podwyzki czynszu. Ponadto wprowadzona sankcja niewaznos$ci za nieprzedstawienie
kalkulacji w terminie spowodowala, iz podwyzki czynszu zostaly uznane .za niewazne.
Spowodowane to zostalo réwniez wymaganicm, aby kalkulacja zawierala wyjaénienie
kryteridw wprowadzonych nowa ustawa. Naturalng konsekwencja stosowania ustawy wstecz
byt fakt, iz uprzednie kalkulacje czynszu nie mogly zawieraé kryteriow obowiazujacych
dopiero od 1 stycznia 2007 r. a zatem juz po dokonaniu podwyzki i przedstawieniu kalkulacji.
W skutek powyzszego skarzacy zostal pozbawiony mozliwosci pobierania pozytkdw ze
swojej nieruchomosci, poniewaz podwyzki zostaly uznane za niewazne, a czynsz na starym
poziomie nie zapewnial skarzgcemu zysku na poziomie rynkowym.

Zdaniem skarzacego konstytucyjne prawo wiasnosci nie moze doznawaé wskazanych
powyze] ograniczen ze wzgledu na zasade proporcjonalnosei. Interes najemecy w tym
przypadku nie moze prowadzi¢ do zapewnienia taniego mieszkania najemecy kosztem
wiasciciela. Taki obowiazek moze przyja¢ na siebie Paistwo lub gmina. W normalnych
warunkach pozbawionych cech stanu nadzwyczajnego pobieranie czynszu na poziomie
rynkowym nie powinno by¢ uznawane za nieuzasadnione, natomiast zastosowanie
zaskarzonego przepisu prowadzi do konsekwencji, iz domaganie sie zaplaty na poziomie
rynkowym jest niezgodne z prawem.

Pragne réwniez wskazad, ze w orzecznictwie Trybunal Konstytucyjnego przyjmuje sie, iz
wprzestanka ,, koniecznosci ograniczenia w demokratycznym pavstwie” z jednej strony stawia
przed prawodawcq kaidorazowo wymdg stwierdzenia rzeczywistej potrzeby dokonania
ingerencji w danym stanie faktycznym, z drugiej zas - winna byé rozumiana jako wymdg
stosowania srodkdw prawnych skutecznyeh (rzeczywiscie stuzgeych realizacji amierzonych
celéw), ale tylko tych niezbednych (chroniqcych okreslone wartosci w sposéb bqdé w stopnin
nieosiqgalnym przy zastosowaniu innych srodkéw). Owa niezbednosé oznacza réwniez nakaz
stosowania Srodkdéw jak najmniej uciqzliwych dla podmiotéw, ktdrych prawa lub wolnosci
ulegng ograniczeniu, bo ingerencja w sfere statusu jednostki musi pozostawaé w racjonalnej i
odpowiedniej proporcji do celdw, ktérych ochrona uzasadnia dokonane ograniczenie.
. Koniecznos¢ ™, o kidrej mowa w omawianym przepisie Konstytucyi, miesci w sobie postulai
niezbednosci, przydatnosci i proporcjonalnosci wprowad=anych ogranicze#. [...] Okreslenie
Sistory™ prewa wlasnoSei musi nawigzywaé do  podstawowych jego skiadnikdw, ktore
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obejmujq w szczegdinosci mozliwo$é korzystania z przedmiotu wlasnosci oraz pobierania
poiythow. Mozliwosci te mogq byé poddawane przez ustawodawce réznego rodzaju
ograniczeniom dopuszczalnym, o ile zadosé czyniq wymaganiom okreslonym w art. 31 ust. 3
Konstytucji. Jezeli jednak zakres ograwmiczert prawa wlasnosci przybierze taki ro-miar, ze
niweczqe podstawowe  skladniki prawa wlasnosci, wydrqzy je = rzeczywistej tresci i
przekszialci w pozér tego prawa, to naruszona zostanie podsiawowa tresé prawa wlasnosci,
co jest konmstylucyjnie niedopuszczalne. Ocena kaidego konkretnego unormowania
ingerujqcego w prawo wlasnosci musi by¢ przy tym dokomywana na tle wszystkich ogranic=en
Juz istniejgcych. Trybunat Konstytucyiny zwrdcil uwage, e jedmym z podstawowych
sktadnikdw prawa wlasnosci jest mozliwosé pobierania pozytkéw, ktdra wprawdzie moze byé
przez ustawodawce regulowana | ograniczana (m.in. ze wzgledu na socjalny kontekst
korzystania z wiasnosci oraz na obowiqzki, jakie wlasno$é rod=i wobec ogolu), a w skrajnvch
wypadkach nawet przej$ciowo wykluczana, jesli jednak ustawodawca stawia whaiciciela w
sytuacji, w ktorej jego wlasno$¢ musi mu przynosi¢ straty, a zarazem naklada nan obowigzek
lozenia na utrzymanie przedmiotu tej wlasnosci w okreslonym stanie, to moina méwié o
ograniczeniu naruszajqcym ., istote” prawa wiasnosci.” (Wyrok Trybunalu Konstvtucyjnego =
dnia 17 maja 2006 r., K. 33/2005, OTK ZU 2006/54 poz. 57)

Zdaniem  skarzacego  art. 76 Konstytucji  zapewniajacy ochrone najemcéw przed
nieuczeiwymi praktykami rynkowymi nie jest dostateczna podstawg do ograniczenia prawa
wiasnosei w powyze]j opisanym zakresie. Pobieranie czynszu na poziomie rynkowym nie jest
nieuczeiwa praktyka rynkows w demokratycznym parstwie prawa, urzeczywistniajacym
zasady sprawiedliwodci spolecznej i ktdrego ustrdj oparty jest na zasadach spoleczne;j
gospodarki rynkowej. Czynsz rynkowy mogtby byé uznany za nieuczciwy tylko
wyjatkowych sytuacjach np. klgski zywiotowej, niedoboru mieszkant na rynku. Tymczasem
rynek najmu lokali jest na tyle rozwinigty, ze pozwala zardwno najemcom jak i
wynajmujacym ustalié czynsz rownowagi i nie wydaje si¢, aby byla potrzeba regulacii tego
rynku poprzez ustalanie czynszu maksymalnego ustalanego w sposéb arbitralny przez
ustawodaweg. Pomoc spoleczna w zakresie dofinansowania czynszéw powinna byc
zapewniana w tym przypadku przez Panstwo nie za$ przerzucana na koszt whasciciela, ktéry
ma odpowiednio obnizy¢ czynsz dostosowujac go do potrzeb lokatora.

2, Zaskarzony art. 8a ust. 4a i ust. 4 b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity:
Dz. U. 2005 r. Nr 31 poz. 266 ze zm.) réwniez narusza konstytucyine prawo wlasnosci
skarzacego, a w szczegdlnodci prawo do pobierania pozytkéw z przedmiotu wlasnosci,
poniewaz uzaleznia wysokosci podwyzki czynszu od wartosei kapitalu poniesionego na
budowe, zakup lub trwate ulepszenie lokalu. Takie kryterium narusza zdaniem skarzacego
zasadg ochrony wiasnosci wyrazong w art. 21 ust. 1 Konstytucji i konstytucyjne prawo
wiasnosci okreslone w art. 64 ust. 1 Konstytucji, a w konsekwencji powinno zostaé
wyeliminowane z systemu prawnego. Ponadto w sposob wskazany powyzej ograniczenie
prawa wlasnosci nie jest w tym przypadku uzasadnione ochrona interesu najemey (art. 76
Konstytucji), co jest niezgodne z zasada proporcjonalnosci wyrazona w art. 31 ust. 3
Konstytucji. Wtasciciel nie powinien by¢ zmuszany do utrzymywania najemcy na swoj koszt
oferujac mu zanizony w stosunku do rynkowego czynsz tylko dlatego, ze byt w stanie kupié
lokal za nizsza ceng. Wartod¢ kapitahy, jaki zostal poniesiony na nabyeie nieruchomosei nie
powinna mie¢ wptywu na wysokos¢ czynszu. Oznaczaloby to, iz dobrze gospodarujacy
wlasciciele, ktorzy w sposdb tani sa w stanie kupi¢ lokal i go wyremontowa¢ moga podnosié
€zynsz na nizszym poziomie niz wiasciciel, ktory drogo zaplacil za lokal i ushugi budowlane.
Razaco nieuzasadnionym wydaje sie przypadek, gdy osoba nabywa lokal pod tytulem
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nieodpfatnym, na mocy darowizny lub dziedziczenia. Wowezas okazuje si¢, iz zgodnie z
zaskarzonym przepisem nie moze ona uwzglednié w czynszu zadnej wartodei tytulem zwrotu
kapitatu, a zatem jest zmuszona wynajmowad lokal taniej niz osoby, ktére kupily lokal drogo.
Zastrzezenia budzi réwniez wysoko§é zwrotu kapitatu ustalona na poziomie 1,5 % naktadéw
poniesionych przez wiasciciela na budowe atbo zakup lokalu lub 10 % naktadow
poniesionych przez wiasciciela na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwiekszajace jego
wartosc uzytkows - az do ich petnego zwrotu. Wartodci te zostaty ustalone w sposob dowolny
1 rownie dobrze mogtyby by¢ na nizszym lub wyzszym poziomie. Ustawodawca nie ma
kompetencyi do wkraczania w sfere prawa wiasnosci w takim zakresie w sytuacji, gdy nie jest
to uzasadnione interesem lokatora. Placenie czynszu rynkowego i niewygdrowanego nie
moze by¢ uznane za wymagajace regulacii przez ustawodawce.

Z. uwagi na powyzsze, wnosz¢ jak we wstepie.

Za skarzace elnomocnik

radeca prdwny \Andrzej Rysiak

Zalgezmiki:
1. Odpis petnomocnictwa
2. Odpis = Krajowego Rejestru Sqdowego dia skariacego
3. Wyrok Sqdu Okregowego w K zdnia  paidziernika 2007 r.
4. Wyrok Sqdu Rejonowego dla K w K cdnia  lutego
2007 .

3. 3 Odpisy skargi komstytucyjnej dla Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej, Prokuratora
Generalnego 7 Rzecznika Praw Obywatelskich
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