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Warszawa, dnia Zgwrzeénia 2009 .

RZECZYPOSPOLITE] POLSKIEJ

Sygn. akt SK 25/09 {

Trybuhat Konstytucyjny - 1

Na podstawie art. 34 ust. 1 w zwiazku z art. 27 pkt 2 ustawy z dnia 1 sierpnia

1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, pbz. 643, ze zm.), w imieniu

Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej przedkiadam wyjasnienia w sprawie skargi

konstytucyjne] spodtki |

spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z dnia

19 lutego 2008 r. (sygn. akt SK 25/09), jednoczesnie wnoszac o stwierdzenie, ze:

1)

art. 8a ust. 4a i 4b 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, ze zm.) sa zgodne
z art. 64 ust. 113 w zwiazku z art. 21 ust. 1 i art. 31 ust. 3 Konstytuciji;

art. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2006 r. o zmianie ustawy o ochronie
praw lokatoroéw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. Nr 248, poz. 1833), w zakresie, w jakim nakazuje
stosowa¢ do spraw wszczetych i niezakonczonych przed jej wej$ciem
W zycie przepisy art. 8 a ust. 4a i 4b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, jest niezgodny z art. 64 ust. 1§ 3, art. 21 ust. 1
oraz art. 31 ust. 3 w zwigzku z wywodzonymi z art. 2 Konstytucii
zasadami niedziatania prawa wstecz oraz ochrony zaufania do paristwa

i stanowionego przez nie prawa.



Uzasadnienie

I. Analiza formalnoprawna

Skarzgca — spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig — jest wiascicielem
nieruchomosci budynkowej, w kiérej czes$¢ lokali jest wynajmowana przez osoby
fizyczne. W pismach z 27 i 31 paZdziernika 2006 r. skarzgca wypowiedziata
lokatorom wysoko$é czynszu najmu, podwyzszajac go odpowiednio z 596,60 i 597 zt
do 800 i 980 zt, a w pismach z 8 listopada 2006 r. przedstawita przyczyny podwyzki
wskazujac, ze czynsz zostat podwyzszony do poziomu rynkowego. Podwyzki te
zostaly zakwestionowane przez lokatoréw w drodze powoddztwa o ustalenie z art. 8a
ust. 5 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zascbie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r.
Nr 31, poz. 266, ze zm.; dalej jako u.0.p.l. albo ustawa o ochronie praw lokatoréw).
Orzekajace w sprawie sady uznaly, ze pisma skarzacej z 8 listopada 2006 r. nie
czynig zados¢ wymogom stawianym kalkulacji, o ktérej mowa w art. 8a ust. 4 u.o.p.l.
i pominely wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$é
wysokosci czynszu rynkowego. W uzasadnieniach przywolano dodane z dniem
1 stycznia 2007 r. przepisy art. 8a ust. 4a i 4b v.0.p.l. w zwigzku z art. 2 ustawy
zdnia 15 grudnia 2006 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 249,
poz. 1833; dalej jako u. zm. u.0.p.l. albo ustawa zmieniajaca z 2006 r.).

W swietle przytoczonego stanu faktycznego oraz treséci art. 79 ust. 1
Konstytucji, dopuszczalnos¢ merytorycznego rozpoznania skargi konstytucyjnej

spotki | spotka z 0.0. nie budzi watpliwosci.



Il. Zgodnosé przepiséw

1. Artykul 8a ust. 4a i 4b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw

lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
1.1. Przedmiot kontroli

1. Odmiennie, niz to czyni skarzaca w pefifum skargi konstytucyjnej, za
podstawowy przedmiot kontroli w niniejszej sprawie nalezy uznaé przepisy art. 8a
ust. 4a i 4b ustawy o ochronie praw lokatoréw, dodane na podstawie art. 1 pkt 2 it. b)
ustawy zmieniajacej z 2006 r. Wprowadzone] przez te przepisy reguiacji
materialnoprawnej dotyczy bowiem gros zarzutéw podniesionych przez skarzaca. Sa
to ponadto zarzuty dalej idace i o bardziej zasadniczym charakterze niz podniesione

wobec przepisu przej$ciowego art. 2 ustawy zmieniajacej z 2006 r.

2. Przepisy art. 8a ust. 4a-4e u.o.p.l. zostaly wprowadzone celem realizacji
wskazowek Trybunatu Konstytucyjnego zawartych w wyrokach z; 19 kwietnia 2005 r.
(sygn. akt K 4/05) i 17 maja 2006 r. (sygn. akt K 33/05) oraz postanowieniu
sygnalizacyjnym z 29 czerwca 2005 r. (sygn. akt S 1/05), przez doprecyzowanie
dotychczasowego, obowiazujacego od 1 stycznia 2005 r., brzmienia ust. 4 tegoz
artykutu. Z uwagi na $cisty zwigzek zachodzacy pomiedzy poszczegdlnymi
przepisami art. 8a wu.o.pl. warto przytoczyé pelng jego tres§é, facznie
Z kwestionowanymi przez skarzaca przepisami ust. 4a i 4b:

»1. Wiasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu,
wypowiadajgc jego dotychczasowa wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesigca
kalendarzowego, z zachowaniem terminow wypowiedzenia.

2. Termin wypowiedzenia wysokosci czynszu albo innych oplat za uzywanie
lokalu wynosi 3 miesiace, chyba ze strony w umowie ustalg termin diuzszy.

3. Wypowiedzenie wysokosci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu
powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na pismie.

4. Podwyzka w wyniku ktérej wysoko$é czynszu albo innych optat za
uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3%
wartosci odtworzeniowej lokalu moze nastapié w uzasadnionych przypadkach,

0 ktérych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne zadanie lokatora wiasciciel,
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w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego Zzgdania, pod rygorem niewaznosci
podwyzKi, przedstawi na piémie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje.

4a. Jezeli wiasciciel nie uzyskuje przychoddéw z czynszu albo innych optat za
uzywanie lokalu na poziomie zapewniajgcym pokrycie wydatkéw zwigzanych
z utrzymaniem lokalu, jak rowniez zapewniajacym zwrot kapitalu 1 zysk,
z zastrzezeniem ust. 4¢ | 4d, wéwczas podwyzke pozwalajacg na osiggniecie tego
poziomu uwaza sig¢ za uzasadniong, o ile miesci sie w granicach okresionych w ust.
4b.

4h. Podwyzszajac czynsz albo inne optaty za uzywanie lokalu, wtasciciel moze
ustali¢;

1) zwrot kapitatu w skali roku na poziomie nie wyzszym niz:

a) 1,5% nakladéw poniesionych przez wtasciciela na budowe albo zakup
lokalu lub

b) 10% nakladow poniesionych przez wiasciciela na trwale ulepszenie
istniejacego lokalu zwiekszajgce jego warto§¢ uzytkowa

- az do ich petnego zwrotu;

2) godziwy zysk.

4c. Wiasciciel, ktory oddat lokal do uzywania na podstawie stosunku prawnego
innego niz najem, ustalajgc sktadniki wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu,
stosuje przepisy regulujace ten stosunek prawny; do optat za uzywanie lokalu
wiasciciel nie zalicza zwrotu kapitatu ani zysku.

4d. W stosunkach najmu lokali socjalnych zysku nie zalicza sie jako jednego
ze skladnikéw czynszu.

4e. Podwyzke czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu w wysokosci
nieprzekréczajqcej w danym roku kalendarzowym S&redniorocznego wskaznika
wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogélem w poprzednim roku
kalendarzowym uwaza sie za uzasadnionag. Srednioroczny wskaznik cen towaréw
I ustug konsumpcyjnych ogdtem w poprzednim roku kalendarzowym jest ogtaszany,
w formie komunikatu, przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego w Dzienniku
Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski".

5. W ciagu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 1,

lokator moze:



1) odméwi¢ na pismie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwiazania stosunku
prawnego, na podstawie ktdrego lokator zajmuje lokal, z uplywem okresu
wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 2, albo

2) zakwestionowa¢ podwyzke, o ktérej mowa w ust. 4, wnoszac do sadu
pozew o ustalenie, na podstawie przepiséw ust. 4a-4e, Ze podwyzka jest niezasadna
albo jest zasadna, lecz w innej wysoko$ci; udowodnienie zasadnosci podwyzki cigzy
na whascicielu.

6a. W przypadku:

1) okreslonym w ust. 5 pkt 1 lokator jest obowigzany uiszczaé czynsz albo
inne opfaty za uzywanie iokalu w dotychczasowej wysokosci do dnia rozwigzania
stosunku prawnego, na podstawie ktérego lokator zajmuje lokal;

2) okreslonym w ust. 5 pkt 2 lokator jest obowigzany uiszczaé czynsz albo
inne optaty za uzywanie lokalu w dotychczasowej wysokosci do dnia
uprawomocnienia si¢ orzeczenia sadu koriczacego postepowanie w sprawie,
z zastrzezeniem ust. 6b;

3) gdy lokator nie skorzysta z prawa przystugujacego mu na podstawie ust. 5,
wowczas od uptywu terminu wypowiedzenia jest obowigzany uiszczaé czynsz albo
inne optaty za uzywanie lokalu w wysokoséci wynikajacej z wypowiedzenia.

6b. W przypadku uznania przez sad podwyzki wysokosci czynszu albo innych
opfat za uzywanie lokalu za zasadna, choéby w innej wysokosci niz wynikajaca
z wypowiedzenia, obowigzkiem lokatora jest zaplata kwoty odpowiadajace; réznicy
miedzy podwyzszonym a dotychczasowym czynszem albo innymi optatami za
uzywanie lokalu, za okres od uptywu terminu wypowiedzenia.

8. Przepisy ust. 1-6b nie majg zastosowania do podwyzek oplat niezaleznych

od wilasciciela”.

3. Dla zrekonstruowania petnego kontekstu normatywnego, w jakim
funkcjonujg zaskarzone przepisy, nalezy ponadto przywola¢ brzmienie art. 2 ust. 1
pkt 8a u.o.p.l., zgodnie z ktérym przez ,wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu”,
o ktorych mowa w art. 8a ust. 4a u.o.p.l., nalezy rozumieé ,wydatki, ustalane
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu w stosunku do powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali w danym budynku, obciazajace wiasciciela, obejmujgce:

optate za uzytkowanie wieczyste gruntu, podatek od nieruchomoséci oraz koszty:



a) konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomoséci oraz
przeprowadzonych remontow,

b) zarzadzania nieruchomoscia,

¢) utrzymania pomieszczen wspdlnego uzytkowania, windy, anteny zbiorczej,
domofonu oraz zieleni,

d) ubezpieczenia nieruchomosci,

e) inne, o ile wynikajg z umowy”.

Z kolei wedtug art. 9 ust. 1b u.o0.p.l., ,Podwyzszanie czynszu albo innych opfat
za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od wiasciciela, nie moze byé
dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy. Termin ten biegnie od dnia, w ktdrym

podwyzka zaczeta obowigzywac”.

1.2. Zarzuty skarzacej

W opinii skarzacej, przepisy art. 8a ust. 4a i 4b u.o.p). naruszajg
postanowienia art. 64 ust. 113 iart. 21 ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytugji,
ti. prawo do ochrony wtasnosci i innych praw majatkowych, rozpatrywane w zwigzku
z zasadg proporcjonalnosci, a w szczegdlnosci prawo do pobierania pozytkéw
z przedmiotu wiasno$ci, poprzez uzaleznienie wysokosci podwyzki czynszu od
wartosci kapitatu poniesionego na budowe, zakup lub trwale ulepszenie lokalu.

Skarzaca wywodzi, Zze ograniczenia prawa wilasnosci wprowadzane przez
zakwestionowane przepisy sg nadmierne z punktu widzenia przywotanych wzorcow
kontroli. Interes najemcy nie moze prowadzi¢ do zapewnienia mu taniego mieszkania
kosztem wiasciciela. Taki obowiazek moze przyjaé na siebie Panstwo lub wiasciwa
jednostka samorzadu terytorialnego. Ograniczenia te nie sg réwniez uzasadnione
postanowieniem art. 76 Konstytucji, ktéry zobowigzuje do zapewnienia najemcom
ochrony przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi, podczas gdy pobieranie czynszu
na poziomie rynkowym takg praktyka nie jest. Skarzaca wskazuje, ze wadliwoéé
art. 8a ust. 4a i 4b u.o.p.l. jest widoczna szczegodinie w tych przypadkach, w ktérych
dochodzi do nabycia wtasnosci lokalu pod tytutem darmym, badz tez dokonania
trwatych ulepszen lokalu po kosztach nizszych od przecietnych. Wymienione
okolicznosci wplywajg bowiem negatywnie na mozliwo$é podwyzszenia czynszu

najmu lub innych optat za uzywanie lokalu.



W Swietle wywoddw skargi konstytucyjnej nie jest jasne, czy skarzaca
kwestionuje w istocie pominiecie ustawodawcze, polegajgce na niewymienieniu
w art. 8a ust. 4b u.o.p.l. innych elementdw, ktére — jej zdaniem — powinny mieé
wplyw na wysokos¢ podwyzki czynszu, czy tez samag zasadno$é okreslenia
sformalizowanych kryteriow takiej podwyzki. Sposéb sformutowania petitum skargi
oraz uwagi zamieszczone na s. 6 | 7 uzasadnienia zdajg sie przemawia¢ za tym
ostatnim wnioskiem. Tymczasem kwestia ta nie jest bez znaczenia dla sposobu
rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Trybunatl Konstytucyjny jest bowiem zwigzany
zakresem zaskarzenia, ktory ksztattuje m.in. tre$¢ zarzutdw przytaczanych przez

skarzgcego pod adresem zakwestionowanego przepisu.

1.3. Wzorce konstytucyjne

1. Zgodnie z postanowieniami art. 64 ust. 1 i 3 Konstytucji, stanowigcymi
W niniejszej sprawie podstawowe wzorce kontroli, ,Kazdy ma prawo do wiasnosci,
innych praw majgtkowych oraz prawo dziedziczenia”, zas Wiasnos¢ moze byé
ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty
prawa wiasnosci’. To ostatnie postanowienie koresponduje z 0goéing formutg zasady
proporcjonalno$ci, wyrazong w art. 31 ust. 3 Konstytucji, zgodnie z ktérym
LOgraniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢
ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym
panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla ochrony
Srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci i praw innych osob.
Ograniczenia te nie moga naruszac istoty wolnosci i praw”. Range postanowien
regulujacych standard ochrony wtasnosci podkresla zamieszczony w rozdziale |
Konstytucji art. 21 ust. 1, wedlug ktérego ,Rzeczpospolita Polska chroni wlasnoéé

i prawo dziedziczenia”.

2. W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego powstatym na tle art. 21 i 64
Konstytucji ugruntowany jest poglad, ze ,na ustawodawcy pozytywnym spoczywa nie
tylko obowigzek pozytywny stanowienia przepisdw i procedur udzielajacych ochrony
prawnej prawom majgatkowym, ale takze obowigzek negatywny powstrzymania sie od
przyjmowania regulacji, ktore owo prawo mogltyby pozbawia ochrony prawnej lub tez
ochrone te ograniczad” (zob. wyroki TK z: 13 kwietnia 1999 r., sygn. akt K 36/98;
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29 czerweca 2004 r., sygn. akt P 20/02; 21 grudnia 2005 r., sygn. akt SK 10/05, czy
tez 20 kwietnia 2009 r., sygn. akt SK 55/08). Ochrona zapewniana wtasnosci i innym
majgtkowym prawom podmiotowym, zgodnie z art. 64 ust. 1 oraz art. 21 ust. 1
Konstytucji, musi by¢ realna. Kryterium weryfikacji tej cechy jest skutecznosé
realizacji okre$lonego prawa podmiotowego w konkretnym otoczeniu systemowym,
w ktorym ono funkcjonuje (zob. orzeczenia powofane powyzej oraz wyroki TK
z: 25 lutego 1999 r., sygn. akt K 23/98; 12 stycznia 2000 r., sygn. akt P 11/98:
19 grudnia 2002 r., sygn. akt K 33/02 oraz 20 stycznia 2004 r., sygn. akt SK 26/03).
Na marginesie nalezy podkresli¢, ze art. 21 ust. 1 Konstytucji zalicza ochrone
wiasnosci do podstawowych zasad ustroju RP, nie wnoszac - wedlug
ustabilizowanego orzecznictwa Trybunalu Konstytucyjnego — nowych elementéw
w stosunku do regulacji wynikajacej z art. 64 ust. 1 i 3 Konstytucji. Stad tez Trybunat
stoi na stanowisku, ze: ,[...] Stwierdzenie naruszenia art. 64 ust. 3 jest
rownoznaczne ze stwierdzeniem naruszenia takze art. 21 ust. 1 Konstytucj

(zob. wyrok w sprawie o sygn. akt P 8/99).

3. W kontekscie wzorca kontroli z art. 64 ust. 3 Konstytucji Trybunat podkreéla,
ze sprzeczne ze standardem konstytucyjnym sg w szczegolnosci rozwigzania
normatywne, ktorych skutkiem jest ,wydrgzenie” konkretnego prawa podmiotowego
z uprawnien sktadajacych sie na jego istote albo takich, ktdre tworzg pozorne
i nieefektywne mechanizmy ochrony praw podmiotowych (zob. m.in. wyrok TK
z 1 wrzesnia 2006 r., sygn. akt SK 14/05). W kontekécie uprawnien sktadajgcych sie
na istote prawa wtasnosci oraz znaczenia pozytkdw pobieranych przez wiascicieli
lokali mieszkalnych podstawowe znaczenie majg ustalenia poczynione przez
Trybunat w wyroku z 10 paZzdziernika 2000 r. (sygn. akt P 8/99), w ktdrym
stwierdzono m.in.: ,[...] Koncepcja «istoty» praw i wolno$ci opiera sie na zatozeniu,
ze kazde z nich zawiera w sobie pewien rdzeri, bez ktérego w ogdle nie mogtyby
istnie¢ [...]. «Istota» prawa lub wolnos$ci wyznacza zatem berwzgledng granice
dopuszczalnej ingerencji. Interpretacja zakazu naruszenia «istoty» ograniczanego
prawa lub wolnosci nie powinna przy tym sprowadzaé sie jedynie do strony
negatywnej, akcentujacej potrzebe odpowiedniego miarkowania dokonywanych
ograniczen. Nalezy w nim widzie¢ takze strong pozytywna, zwiazang z dgzeniem do
wskazania (okreslenia) pewnego nienaruszalnego rdzenia danego prawa lub

wolnosci [...]. Ow «rdzer» musi pozostawaé wolny od ingerencii prawodawcy nawet
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witedy, gdy dziata on w celu ochrony warto$ci wskazanych w art. 31 ust. 3 Konstytugiji
lub w innym przepisie konstytucyjnym. A zatem zadne wzgledy — nawet
konstytucyjne — nie mogg uzasadnia¢ naruszenia istoty prawa lub wolnosci, ktdrych
ochrone gwarantuje konstytucja.

W przypadku praw majatkowych objetych zakresem art. 64 Konstytucii,
naruszenie istoty prawa nastepuje w sytuacji, gdy wprowadzane ograniczenia
dotycza podstawowych uprawnien skiadajgcych sie na tre$¢ danego prawa
i uniemozliwiajg realizowanie przez to prawo funkgcji, jakg ma ono spehiaé
w porzadku prawnym opartym na zatozeniach art. 20 Konstytucji [...]. W przypadku
prawa wlasnoéci «przepisy ustawowe nie moga niweczyé podstawowych uprawnien
sktadajgcych sie na tre$¢ prawa wiasnosci, takich jak mozliwosé korzystania,
pobierania pozytkéw lub posdredniego eksploatowania przedmiotu wiasnosci» [...].
Osiaganie dochoddw jest podstawowym celem dziafalno$ci gospodarczej, ktora jest
prowadzona z wykorzystaniem roznych sktadnikow majgtku. Wtasnoéé jako element
ustroju gospodarczego paristwa winna z zatozenia przynosi¢ pozytki. Przepisy
chronigce wilasno$¢ zawierajg pos$rednio w swojej treSci takze zasade ochrony
podstaw materialnego bytu obywateli”. Zob. takze stanowisko Trybunatu wyrazone
w wyrokach z: 12 stycznia 1999 r. (sygn. akt P 2/98); 25 maja 1999 r. (sygn. akt
SK 9/98); 12 stycznia 2000 r. (sygn. akt P 11/98) i powotane tam wczeéniejsze

orzecznictwo.

4. Trybunat Konstytucyjny podkreSla rownoczesnie, ze ochrona wilasnosci
i innych praw majatkowych nie ma charakteru absolutnego, a jej ograniczenia sg
dopuszczalne z zachowaniem warunkow przewidzianych w Konstytucji (art. 31 ust. 3
i art. 64 ust. 2 i 3), tj. na podstawie ustawy i z poszanowaniem zasad réwno$ci oraz
proporcjonalnosci. Istotnym elementem wystepujacym w orzecznictwie Trybunaltu jest
przy tym akcentowanie socjalnego aspektu prawa wiasnosci, ktéry moze uzasadniac
zarowno jego ograniczenie — prawo wiasnosci nie stanowi bowiem swoistego ius
infinitum — jak réwniez natozenie na wiasciciela okreslonych obowigzkéw, wigcznie
z przejSciowym pozbawieniem go prawa pobierania pozytkéw w rozumieniu
uzyskiwania dochodu (zysku) z przedmiotu wiasno$ci. Trybunat wskazuje jednak na
koniecznos¢ starannego wywazenia interesow adresatow stanowionych norm

prawnych, zwtaszcza jezeli regulacja prawna, ktdra naklada na wiasciciela okreslone



ciezary lub ograniczenia nie ma charakteru publicznoprawnego, ale prywatnoprawny
(zob. zwtaszcza wyrok w sprawie P 8/99).

Dopuszczalno$¢ ograniczen prawa wiasnosci, tak samo jak wszelkich innych
konstytucyjnych praw i wolno$ci, musi byé oceniana zaréwno z punktu widzenia
art. 64 ust. 3 Konstytuciji, jak i z punktu widzenia ogdlnych zasad konstytucyjnych,
w szczegolnosci zasady proporcjonalnosci. Ograniczenia prawa wiasnosci musza
zatem speinia¢ przewidziang w art. 31 ust. 3 Konstytucji przestanke ,koniecznosci
w demokratycznym panstwie”. Konieczno$¢ ta mieSci w sobie postulat niezbednosci,
przydatnosci i proporcjonalnosci (zob. m.in. wyrok z 12 stycznia 1999 r., sygn. akt
P 2/98). Badanie, czy przestanki te zostaly spetnione, wymaga w kazdym konkretnym
przypadku skonfrontowania warto$ci i débr chronionych dang regulacjg z tymi, ktore
w je] efekcie podlegajg ograniczeniu. W niniejszej sprawie chodzi o kolizje praw

wtascicieli i praw najemcow.

9. Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie miat ckazje wypowiada¢ sie nie tylko
w kwestii abstrakcyjnie ujetych standardow ochrony wiasnosci, ale réwniez
konfrontowa¢ je bezposrednio z przepisami normujacymi problematyke czynszu
najmu lub innych optat z tytutu korzystania z lokalu. Do$¢ wymieni¢ wyroki Trybunatu
Konstytucyjnego z: 20 pazdziernika 1998 r. (sygn. akt K 7/98), 12 stycznia 2000 r.
(sygn. akt P 11/98); 10 pazdziernika 2000 r. (sygn. akt P 8/99); 2 paZdziernika
2002 r. (sygn. akt K 48/01); 12 maja 2004 r. (sygn. akt SK 34/02); 19 kwietnia 2005 .
(sygn. akt K 4/05); 17 maja 2006 r. (sygn. akt K 33/05) oraz postanowienie
sygnalizacyjne z 29 czerwca 2005 r. (sygn. akt S 1/05). Celowe wydaje sie jednak
osadzenie ustalen wynikajacych z dotychczasowego orzecznictwa Trybunatu na tle
ewolucji rozwigzan prawnych dotyczacych sposobu ustalania i mechanizmu

podwyzszania czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu.
1.4. Analiza zgodnosci

a) Ewolucja rozwigzan prawnych dotyczacych ustalania i podwyzszania

czynszu najmu lokalu

1. Punktem wyjscia dla dalszych rozwazan musi by¢ analiza ewolucji

rozwigzan prawnych dotyczacych czynszu najmu i innych optat z tytutu korzystania
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z lokalu oraz — stanowigcego dla niej swoiste kontrapunkty — orzecznictwa Trybunatu
Konstytucyjnego. W kontekscie zarzutéw skargi szczegdlng uwage nalezy zwrdcic
oczywiscie na orzeczenia, w ktdérych Trybunat pietnowal wadliwosci przyjmowanych
kolejno mechanizméw ograniczajgcych mozliwosé podwyzki czynszu. Jakkolwiek
zarzuty skarzacej kierujg sie przeciwko obowigzujacym przepisom ustawy o ochronie
praw lokatoréw, w ktérych przyjeto juz jednolity model regulacji, nie mozna tracié
z pola widzenia faktu, ze przyczyna wystepujacych do dzisiaj konfliktéw sg zasztosci
historyczne, a mianowicie dtugoletnie utrzymywanie czynszéw podlegajacych
przepisom o czynszu regulowanym na sztucznie zanizanym poziomie,
niewystarczajgcym na pokrycie przez wiascicieli kosztéw utrzymania i eksploatacii

budynkoéw mieszkalnych.

2. Ograniczajac pobiezng retrospekcje do przepisdw ustawy o ochronie praw
lokatorow oraz ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (Dz. U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.; dalej jako u.n.l. albo
ustawa o najmie lokali) nalezy wskaza¢, ze ustawa o najmie lokali wprowadzata dwie
kategorie czynszu: wolny | regulowany, rozumiejgc pod tym ostatnim pojeciem
.czynsz ustalany w sposob okre$lony w ustawie”. Przepis art. 25 ust. 1 u.n.l.
wymieniat wérdod najemcdw optacajgcych czynsz regulowany najemcéw lokali
tworzacych zasdb mieszkaniowy gminy oraz stanowigcych wiasnosé Skarbu
Panstwa, panstwowych o0s6b prawnych Ilub osdéb prawnych prowadzacych
eksploatacie budynkéw w celach niezarobkowych, z wyjatkiem spdidzielni
mieszkaniowych, za$ art. 56 ust. 2 u.nl. takze tych, z ktérymi najem zostat
nawigzany na podstawie decyzji administracyjnej o przydziale lub na podstawie
innego tytulu prawnego przed wprowadzeniem w danej miejscowosci publicznej
gospodarki lokalami albo szczegolnego trybu najmu (okre$lajac, ze przepisy
0 czynszu regulowanym beda odnosié sig do tej kategorii najemcow do 31 grudnia
2004 r., jesli lokale potozone sg w domach stanowigcych wtasnosé oséb fizycznych
lub prawnych albo jesli zajmowane lokale stanowig wiasnos¢ takich osdb). Artykut 25
ust. 2 u.n.l. przewidywat, ze maksymalny czynsz regulowany nie moze przekraczaé
w stosunku rocznym 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu.

Wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z 12 stycznia 2000 r. (sygn. akt
P 11/98) przepis art. 56 ust. 2 ustawy o najmie lokali zostat uznany za niezgodny

z art. 84 ust. 3 w zwiazku z art. 2 i art. 31 ust. 3 Konstytucji, przy czym miat on utracié¢
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moc z dniem 11 lipca 2001 r. Ponadto, w wyroku z 10 pazdziernika 2000 r. (sygn. akt
P 8/99), Trybunat Konstytucyjry uznat za niezgodne z art. 64 ust. 2i 3, art. 21 ust. 1
i art. 2 Konstytucji uznano réwniez art. 9 w zwigzku z art. 11, art. 20 ust, 2, art. 25,
art. 26 i art. 56 ustawy o najmie lokali. Podstawg takiej oceny bylo stwierdzenie, ze
zakwestionowane przepisy nakiadaja na osobe fizyczna, wynajmujaca lokal
mieszkalny podlegajacy przepisom o czynszu regulowanym, obowiazki, ktdrych
wykonanie wymaga nakladéw przewyzszajacych dochody uzyskiwane przez te
osobe z nieruchomosci, w kitorej znajduje sie wynajety lokal, bez ustawowej

mozliwosci uzyskania pomocy finansowej ze strony wtadz publicznych.

3. W dniu 10 lipca 2001 r., a zatem w przeddzier utraty mocy obowigzujacej
ustawy o najmie lokali, zostata ogloszona ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, wprowadzajgca istotne zmiany w analizowanej kwestii. Pomijajac juz
szerszy zakres zastosowania nowej ustawy, nalezy podkresli¢, zerwata ona — co do
zasady — z dotychczasowym rozrdznieniem na czynsz regulowany i weolny. Wigzalo
si¢ z tym wprowadzenie w art. 9 ust. 1 u.o.p.l. zakazu podwyzszania czynszu lub
innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od wiasciciela,
czesciej niz co 6 miesiecy.

W wyroku z 2 pazdziernika 2002 r. (sygn. akt K 48/01), Trybunat
Konstytucyjny uznat za niezgodny z art. 64 ust. 1 i 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3
Konstytucji przepis art. 9 ust. 3 u.o.p.l, kitéry okreslal szczegdlowe zasady
kwotowych podwyzek czynszu. Trybunat stwierdzit, ze mechanizm wprowadzony
w kwestionowanym przepisie jest wadliwy i — obiektywnie rzecz oceniajgc — nie
nadaje sie do osiagniecia zadnego z celéw, jakim miat sluzyé. Ponadto
kwestionowany przepis nie tylko ,zamrozit” niekorzystng sytuacje wiascicieli,
powstala pod rzadami ustawy o najmie lokali, ale ze wzgledu na zmieniajgce sie
warunki ekonomiczne sytuacjg te wrecz pogorszyl. Od daty ogioszenia tego wyroku
jedyna granicg swobody podnoszenia czynszu w stosunkach objetych dotychczas
czynszem regulowanym stata sie zatem granica 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu,
powigzana ze swoistym mechanizmem hamujacym, polegajacym na zakazie
podwyzszania czynszu czgsciej niz co sze$¢ miesiecy oraz na kodeksowym nakazie

(art. 685 k.c.) wypowiadania go najpézniej na miesigc naprzod, na koniec miesiaca
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kalendarzowego. Przepis art. 9 ust. 3 utracit moc obowigzujacg z dniem
10 pazdziernika 2002 r.

Wyrokiem z 12 maja 2004 r. {(sygn. akt SK 34/02), Trybunat Konstytucyjny
stwierdzit natomiast zgodno$¢ art. 28 ust. 2 u.o.p.l. z art. 64 ust. 1 i 2 w zwigzku
z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Przepis ten wprowadzat zasade utrzymania do konca
2004 r. czynszu regulowanego na poziomie nieprzekraczajgcym 3% wartosci
odtworzeniowej w odniesieniu do lokali, w ktérych obowigzywal w dniu wejscia
w zycie te] ustawy taki czynsz. Trybunal nie dopatrzyt sie w tym przypadku
naruszenia Konstytucji, podkreslajac w koncowym fragmencie uzasadnienia, ze
wprowadzenie wyraznej cezury czasowej w art. 28 ust. 2 ustawy o ochronie
iokatorbw oznacza tez zobowigzanie sie ustawodawcy wobec wlascicieli lokali,
podlegajace ocenie z punktu widzenia zasady ochrony zaufania do panstwa

i stanowionego przez nie prawa.

4. Dopuszczalna na gruncie ustawy z najmie lokali, cho¢ w niewielkim
zakresie, sadowa kontrola czynszdow zostata poczatkowo w ustawie o ochronie
lokatorow pominieta, ustawodawca powrdcit jednak do tej koncepciji, i to w bardzo
rozbudowany sposob, w drodze nowelizacji ustawy z 17 grudnia 2004 r., w dodanym
art. 8a. Réwniez w tym zakresie na ostateczny ksztalt regulacji prawnej wywarty
przesgdzajacy wplyw wyroki Trybunatu Konstytucyjnego z: 19 kwietnia 2005 r.
(sygn. akt K 4/05) i 17 maja 2006 r. (sygn. akt K 33/05) oraz postanowienie
sygnalizacyjne z 29 czerwca 2005 r. (sygn. akt S 1/05). W wyroku wydanym
w sprawie K 4/05 Trybunat orzekt bowiem m.in., ze art. 1 pkt 9 lit. a ustawy z dnia
17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych ustaw
(Dz. U. Nr 281, poz. 2783), w czesci zawierajacej wyrazy: ,a jezeli poziom rocznego
czynszu lub innych opfat za uzywanie lokalu, z wylaczeniem optat niezaleznych od
wtasciciela, przekracza 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, to roczna podwyzka nie
moze by¢ wyzsza niz 10% dotychczasowego czynszu albo dotychczasowych optat
za uzywanie lokalu, liczonych bez optat niezaleznych od wlasciciela”, jest niezgodny
z art. 2 oraz art. 64 ust. 112 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucii.
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b) Ratio i podstawowe zalozenia nowelizacji ustawy o ochronie praw lokatorow
z 15 grudnia 2006 r.

Ustawa zmieniajaca z 2006 r. wykonuje zalecenia Trybunatu Konstytucyjnego
wynikajace z trzech przywotanych wyzej orzeczen, tj. wyrokdéw z: 19 kwietnia 2005 .
(sygn. akt K 4/05) i 17 maja 2006 r. (sygn. akt K 33/05) oraz postanowienia
sygnalizacyjnego z 29 czerwca 2005 r. (sygn. akt S 1/05).

W postanowieniu z 29 czerwca 2005 r. (sygn. akt S 1/05), Trybunat wskazat
m.in., ze ,[...] Przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw nie wskazujg jednak, i to
jest zasadniczym ich mankamentem, na podstawie jakich kryteriow sady
powszechne maja dokonywaé kontroli podwyzek czynszow i optat za uzywanie lokali.
Prowadzi to do sytuacji niekorzystnej z punktu widzenia praw i obowigzkéw zaréwno
wiascicieli, jak i lokatoréw. Tryb sadowej kontroli — bez normatywnego wskazania jej
przestanek — staje sig tym samym, jeSli nie iluzoryczny, to na pewno bardzo
utrudniony i nieprzewidywalny. Moze on tez prowadzi¢ w tych warunkach do
rozstrzygnie¢ zgota arbitralnych. Jest bardzo prawdopodobne, ze w istniejgcym
stanie prawnym sady bytyby zmuszone nie tyle kontrolowa¢ sam prawny mechanizm
podwyzek, co tworzyé ad hoc system kryteridw, pozwalajacych dopiero nastepnie
ustala¢ zasadno$¢ podwyzki badz oceniaé jej wysokosé. Nalezy jednoczesnie
podkresli¢, ze wytgczenie co do zasady trybu sadowej kontroli podwyzek czynszow
i oplat w przypadku, jesli nie przekraczaja one w skali roku 10% dotychczasowego
czynszu, albo dotychczasowych optat za uzywanie lokalu, w wielu przypadkach
bedzie pozbawiato lokatoréw koniecznej ochrony, a niejednokrotnie moze
doprowadzi¢ w ciggu kilku lat do wywindowania czynszéw na poziom obiektywnie
nieusprawiedliwiony”.

Znaczenie dla okre$lenia katalogu czynnikow, jakie nalezy wzia¢ pod uwage
przy doprecyzowaniu mechanizmu sgdowej kontroli zasadnosci podwyzek, majg
rowniez wywody Trybunalu w kwestii podstawowych skiadnikdw czynszu.
W cytowanym postanowieniu z 29 czerwca 2005 r. Trybunat stwierdzit bowiem: ,[...]
trzeba mie¢ na uwadze, ze istotg obowigzku lokatora jest ptacenie czynszu
ekonomicznie uzasadnionego, a zatem czynszu niewygérowanego, podyktowanego
usprawiedliwionym interesem ekonomicznym wiasciciela. [...] Punktem wyjscia do
okredlenia tak rozumianego czynszu powinno by¢ wskazanie, Zze katalog jego

elementow nie moze pomija¢ kosztéw remontdw biezgcych i eksploatacji budynku
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oraz odpowiednio liczonej amortyzacji, a takze godziwego zysku. [...] Koniecznosé
uwzglednienia w czynszu kosztéw remontdw i eksploatacji nie wymaga szerszego
uzasadnienia; narzuca sie z silg oczywistosci. Takze i godziwy zysk zwigzany
z wykonywaniem prawa witasnosci jest elementem niezbednym dla zapewnienia
rzeczywistej ochrony praw piynacych z wiasnoséci. Bez zysku nie moze by¢é mowy
o nowych inwestycjach czy tylko modernizacjach, podyktowanych postepem
technicznym, podejmowanych takze w interesie i z korzyscig dla lokatoréw. [...] Za
konieczny element sktadowy czynszu nalezy uznaé takze zwrot w odpowiednim
czasie kapitatu wytozonego przez wiasciciela na wzniesienie budynku (ewentualnie
na zakup zwigzanej z nim nieruchomosci), rozumiagnego jako podstawa odpowiednio
liczonej amortyzacji. W przeciwnym wypadku wspolnota obywatelska skazana bytaby
na powigkszanie zasobu mieszkaniowego wytacznie w oparciu o $rodki publiczne
badz znane formy wspdtinwestowania uzytkownikdw mieszkan, takie jak spéitdzielnie
czy towarzystwa budownictwa spotecznego.”

Wreszcie, w kluczowej w sprawie niniejszej kwestii podwyzek czynszdow
Trybunat podkreslit, ze ,[...] Prawidlowe okreslenie elementow czynszu prowadzi do
ustalenia jego wiasciwego poziomu i dopiero w tym momencie mozliwe jest
wskazanie przestanek usprawiedliwiajacych podwyzszanie czynszu i skutecznie
kontrolowanych przez sad. Przestankami podniesienia poziomu czynszu atbo innych
optat za uzywanie lokalu mogg byé w szczegdlnosci inflacja, podwyzszenie
dotychczasowego standardu mieszkan i budynku jako catosci, wzrost kosztow
eksploatacji, w tym zmiany wysokosci ptaconych przez wiascicieli podatkéw i oplat

(poza tzw. optatami niezaleznymi od wiasciciela).”

c) Konstytucyjny standard ochrony wtasnosci a zasady podwyzszania czynszu

najmu lokalu

1. Na wstepie nalezy podkresli¢, Zze gospodarka mieszkaniowa nalezy do
szczegdlnie wrazliwych dziedzin spotecznych, w ramach ktérych ustawodawca musi
podejmowac takie dziatania, kitére pozwolg na najlepsze uzgodnienie interesow
wiascicieli i lokatorow. Wywazenie tych intereséw jest trudne zwlaszcza w krajach
takich jak Polska, gdzie wskutek dtugoletnich zaniedban stanowigcych skutki tzw.
publicznej gospodarki lokalami z jednej strony oraz trwatego deficytu mieszkan

z drugiej substancja mieszkaniowa ulegta powaznej degradacji, a réwnoczes$nie
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znaczna cze&¢ spoteczeristwa nie ma w bliskiej perspektywie czasowej szans na
wlasne mieszkanie. Stopien skomplikowania tej sytuacji podkreslat Trybunat
W szeregu orzeczen dotyczacych prawa mieszkaniowego, m.in. w sprawach o
sygn. akt P 8/99 czy tez K 4/05.

2. W kontekscie zarzutdow skarzacej, kidra jako jedyny regulator stosunkow
miedzy wynajmujacym (wtascicielem) a najemcy (lokatorem) zdaje sie traktowac
rynek i wiasciwe dlan mechanizmy konkurencji, nalezy podkreslic, ze Trybunat
Konstytucyjny, wielokrotnie wypowiadajgc sie w kwestii czynszu najmu lokalu
i pietnujac niedostatki regulacji prawnej w tym zakresie, nigdy nie opowiedziat sie za
podobnie skrajnym stanowiskiem. Trybunat podkre$lat wprawdzie znaczenie
mechanizmow wolnorynkowych, jako swoistego punktu wyjscia dla ksztattowania
zasad gospodarki lokalami (zwiaszcza na tle przepiséw obowigzujgcych przed
2005 r. — zob. m.in. wyroki w sprawach o sygn. akt P 11/98 oraz P 8/99), akcentowat
jednak rownoczesnie, ze czynsz wolny, traktowany jako pewien model regulacyjny,
nie moze by¢ utozsamiany z czynszem dowolnym, wskazujac konieczno$é wyboru
rozwigzann zbalansowanych, lokujgcych sie pomiedzy wskazanymi modelami
skrajnymi (zob. zwlaszcza wyroki w sprawach K 48/01 i P 11/98).

| tak m.in. w wyroku o sygn. akt K 4/05, Trybunat podkreslat, ze: ,[...] nie jest
mozliwe zaaprobowanie niepoddajgcych sie  jakiejkolwiek  reglamentacji
mechanizméw rynkowych ani wytgczenie wszelkich mechanizmow swobodnego
ksztaftowania czynszdéw, co miato miejsce wczesniej — z widocznymi do dzisiaj
skutkami. [...] Trybunat nigdy nie zajmowat stanowiska, ze prawa witascicieli w sferze
tu rozwazanej podlegajg ochronie bezwzgiednej i nie mogg by¢ w zaden sposob
ograniczone, a jedynie podkreslat, ze ingerencja w sferg wlasnosci musi byé zgodna
Z kryteriami racjonalno$ci i sprawiedliwosci oraz respektowaé stuszne interesy obu
stron. [...] Wcze$niejsze uregulowania ustawowe, zardwno ustawy o najmie lokali
mieszkalnych z 1994 r. [...], jak i pdzniejszej ustawy o ochronie praw lokatorow [...],
byty uznane za niezgodne z Konstytucjg wiadnie diatego, ze nie wprowadzaty
wlasciwych mechanizmdw pozwalajacych na réwnowazenie intereséw wiascicieli
[ lokatorow, tworzac tym samym stan prawny, w ktorym ani wiasciciele nie mogli
oczekiwac na zaspokojenie swych stusznych intereséw zwigzanych z korzystaniem

Zz prawa wiasnosci, ani tez lokatorzy nie mogli skorzysta¢ z odpowiednich
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I skutecznych instrumentéw ochrony prawnej w zakresie kontroli ksztattowania

wysokosci optat”,

3. Zarzuty skarzacej pod adresem art. 8a ust. 4a i 4b u.o.p.l, w ksztalcie
przedstawionym w skardze konstytucyjnej, nalezy uzna¢ za nietrafne. Przemawiajg
Za tym nastepujgce wzgledy.

Po pierwsze — btedne jest sytuowanie zasad podwyzek czynszu lub innych
opfat za uzywanie lokalu w opozycji do pojecia czynszu wolnego lub rynkowego.
Pojecia te maja znaczenie przede wszystkim z punktu widzenia kontroli wysokosci
czynszu poczatkowego, ustalanego w zawieranej przez strony umowie najmu. Nie
oznacza to jednak, aby istniala konstytucyjna powinno$¢ tworzenia mechanizmu
umozliwiajgcego wiascicielowi doprowadzenie do jednostronnej zmiany — a wiec sui
generis automatycznej ,waloryzacji’ — wysokosci czynszu do aktualnego poziomu
rynkowego w toku trwania umowy, bez wzgledu na uwarunkowania lokalizacyjne,
technologiczne, kosztowe itp., dotyczgce konkretnej nieruchomosci. Nieuzasadnione
jest rowniez okreslanie skutkéw wprowadzenia art. 8a ust. 4a i 4b u.o.p.l. jako
ustaienie ,czynszu maksymalnego [...] w sposob arbitralny przez ustawodawce”, jak
rowniez teza, ze wskutek obowigzywania zakwestionowanej regulacji wtasciciel ma
zamknietg droge uzyskania czynszu na poziomie rynkowym. Na gruncie legis latae
ustawodawca nie okresla bowiem — jak to miato miejsce w pierwotnej wersji ustawy
— gornej granicy czynszu. Istota zakwestionowanej regulacji polega na ustaleniu
okreslonych kryteridbw, branych pod uwage przy ocenie zasadnos$ci podwyzki
czynszu, za$ ograniczenia progowe podstawowych czynnikdw majgcych wplyw na jej
wielkos¢ majg na celu unikniecie ryzyka skokowych podwyzek czynszu lub innych
optat za uzywanie lokalu, zwiazanych z naturalng tendencjg wilasciciela do jak
najszybszego zwrotu zainwestowanego kapitalu. W braku takich ograniczen
powstawaloby ryzyko, iz wiasciciel dazylby do takiego poziomu podwyzek czynszu,
kiory zapewniatby mu zwrot srodkow zainwestowanych w remont czy ulepszenie
domu w ciagu jak najkrotszego czasu. W wielu przypadkach dopuszczenie takiej
mozliwosci, bez zadnego mechanizmu zmniejszajgcego wysoko$¢ i tempo podwyzek
mogtaby by¢ wykorzystywana jako $rodek pozbywania sie ,niewygodnych” lokatoréw
albo administrowania nieruchomoscia za Srodki dostarczone przez lokatordw
.Z gory", bez konieczno$ci angazowania dodatkowego kapitatu ze strony wiasciciela.

Nalezy wiec uznac, ze jakkolwiek wariant przyjety przez polskiego ustawodawce nie
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jest jedynym mozliwym sposobem rozwigzania tego problemu, odpowiada on
przestance konieczno$ci wprowadzenia ograniczenia w rozumieniu art. 64 ust. 1i 3
w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytugji.

Po drugie — zarzuty skargi bytyby zapewne bardziej przekonujgce, gdyby
istotnie ustawodawca, normujac kryteria oceny zasadnosci czynszu, ograniczyt sie
do faktorow wskazanych w art. 8a ust. 4b pkt 1, tj. zwrotu kapitalu w granicach
okreslonej czesci nakladdéw poniesionych na budowe albo zakup lokalu lub na jego
trwate ulepszenie. Nie mozna jednak pomingé¢ faktu, ze zardwno wéréd elementow
czynszu poczatkowego, jak i czynnikow decydujacych o wysokosci jego zasadnej
podwyzki wymienia sie rowniez ,godziwy zysk® osiggany przez wynajmujacego.
Odnoszac sie w tym miejscu do okolicznosci sprawy, na tle ktorej skarzgca wystapita
ze skarga konstytucyjna nalezy wskazaé¢, ze rozwigzania przyjete w art. 8a u.o.p.i.
nie uchybiajg zasadnosci przeprowadzenia — na potrzeby ustalenia zasadnosci
podwyzki czynszu — dowodu z opinii biegtego. Nie mozna tez twierdzi¢, jak to
uczynity sady orzekajace w sprawie skarzacej, ze czynniki wskazane w art. 8a
ust. 4a pkt 1 u.o.pl ,mplikujg" ocene godziwosci zysku osiaganego przez
wynajmujgcego. Ocena ta powinna byé bowiem — przynajmnie] co do zasady
— niezalezna od wysoko$ci zaangazowanego przezen kapitatu. Problemy, jakie
ujawnity sie na tym tle w sprawie skarzacej lokujg sie jednak w sferze stosowania,
a nie stanowienia prawa, i z uwagi na brak danych swiadczacych o stalosci tego typu
praktyki orzeczniczej nie podlegaja kognicji Trybunatu Konstytucyjnego. Bezsporne
jest stwierdzenie, ze warunki finansowe najmu lokali powinny zapewniaé
wynajmujacemu  (wlascicielowi) pokrycie kosztéw zwigzanych z utrzymaniem
I zarzadzeniem nieruchomoscia oraz godziwy zysk w stopniu umozliwiajacym
zapobieganie dalszej degradacji substancji mieszkaniowej. Teza ta, podkreslana
wielokrotnie w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, wynika aktualnie explicite
z tresci przepisu art. 8a ust. 4a u.o.p.l. Nalezy jednak stanowczo zaoponowacd
przeciwko takiemu ujeciu, wedle ktérego kwoty uzyskane tytutem podwyzek czynszu
maja ,Zz gory” sfinansowa¢ wykonywane na nieruchomosci prace remontowe czy
modernizacyjne, za$ ,godziwy zysk” nalezny wynajmujacemu ma stanowi¢ tzw. ,zysk
czysty”, niezalezny nawet od wzrostu wartosci nieruchomosci.

Po trzecie — przy prawidiowo prowadzonej gospodarce lokalami trudno uznaé
wartosci progowe okreslone w art. 8a ust. 4b pkt 1 za zbyt niskie dla zapewnienia

efektywnego zwrotu zainwestowanego przez wiasciciela kapitatu. Nalezy podkresli¢,
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Zze ustanowione w ten sposéb ograniczenia nie musza byé stosowane w sposéb
Jiniowy”, ale progresywny. Innymi stowy, wiasciciel objety hipoteza art. 8a ust. 4a
u.o.p.l. moze ~ w terminach, w jakich zezwala mu na to przepis art. 9 ust. 1b u.o.p.l.
— dokonywaé kolejnych podwyzek czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu
w granicach wyznaczonych przez art. 8a ust. 4b pkt 1 u.o.p.l. Przykfadowo: tytutem
zwrotu nakfaddw poczynionych na trwate ulepszenie lfokalu bedzie mogt de facto
uwzgledni¢ w ramach kolejnych podwyzek: 10, 20, 30 i 40% tychze naktaddw - az do
ich petnego zwrotu.

Po czwarte — przyjete w zaskarzonym przepisie warto$ci progowe, odniesione
do poziomu cen nabycia, budowy lub trwatego ulepszenia lokalu nie sg réwniez
— wbrew twierdzeniom skarzgce] — okreslone w sposob arbitrainy (dowolny). Stopa
zwrotu kapitatu zainwestowanego w budowe lub zakup lokalu w wysokosci 1,5 % jest
identyczna jak stawka amortyzacji lokali mieszkalnych przyjmowana na tle przepisow
ustaw o podatku dochodowym od oséb fizycznych i podatku dochodowym od oséb
prawnych. Natomiast stopa zwrotu kapitatu wylozonego na trwate ulepszenie lokalu
zostata okreslona na poziomie znacznie wyzszym niz np. oprocentowanie z tytutu
alternatywnych sposobdéw inwestowania (przyktadowo: oprocentowanie obligacii
skarbowych 2-letnich o statym oprocentowaniu wynosi aktualnie 4,75% w skali roku,
obligacji skarbowych 3-letnich o zmiennej stopie procentowej 4,17% w pierwszym
okresie odsetkowym, obligacji skarbowych 4-letnich indeksowanych 5,75%
w pierwszym rocznym okresie odsetkowym, a emerytalnych obligacji indeksowanych

6,75% w pierwszym rocznym okresie odsetkowym).

4. Reasumujac, nalezy uznaé, ze przepisy art. 8a ust. 4a i 4b u.0.p.l. spetniajg
wymagania stawiane przez art. 64 ust. 1 i 3 w zw. z art. 21 ust. 1 i art. 31 ust. 3
Konstytucji. Niewatpliwie, zakwestionowane ograniczenia prawa wiasnosci zostaly
wprowadzone w przepisach rangi ustawowej i nie godza w istote wiasnosci,
w szczegdlnosci prawo do pobierania pozytkdw, kidrego ochronie stuzy wyrazna
wzmianka o ,godziwym zysku” naleznym wiascicielowi z tytutu najmu lokalu. Jak
zwykle w tego typu przypadkach, bardziej zlozona jest ocena koniecznosci
i proporcjonalnosci ograniczen podwyzszania czynszu lub innych optat za uzywanie
lokalu. Odwolujac sie do ostatnich orzeczen Trybunatu Konstytucyjnego,
akceptujgcych model sgdowej kontroli zasadno$ci podwyzek czynszu na poziomie

przekraczajgcym 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu i obligujacych ustawodawce do
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doprecyzowania Kryteridw tej oceny, nalezy stang¢ na stanowisku, ze przyjecie takiej
regulacji bylo podyktowane koniecznoscig uwzglednienia normy art. 76 Konstytucji.
Jakkolwiek Trybunat Konstytucyjny podkreSla w swoim dotychczasowym
orzecznictwie, ze kolizja pomigedzy prawami wiascicieli a prawami najemcéw nie
moze by¢ traktowana liniowo, a zapewnienie pewnego stopnia ochrony jednemu
z tych praw nie musi automatycznie oznaczaé uszczuplenia stopnia ochrony
drugiego z nich, realizacja wskazan zawartych w postanowieniu o sygn. akt S 1/05
wymaga wprowadzenia réwniez rozstrzygniec lokujacych sie w sferze stosunkdw
prywatnoprawnych, na linii wlasciciel — najemca (zob. wyroki wydane w sprawach
o sygn. akt P 11/98 i P 8/99).

2. Artykut 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2006 r. o zmianie ustawy o ochronie praw

lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego

2.1. Przedmiot kontroli

Skarzaca domaga sie rowniez zbadania zgodnosci z Konstytucja przepisu
art. 2 ustawy zmieniajacej z 2006 r.,, zgodnie z ktorym: ,Do spraw wszczetych
a niezakonczonych, dotyczacych ustalenia przez sad, ze podwyzka czynszu albo
innych optat za uzywanie lokalu jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w inngj
wysokosci, stosuje sie przepisy niniejszej ustawy”. Ustawa zmieniajaca, stosownie do
jej art. 3, weszla w zycie 1 stycznia 2007 r. Oznacza to, ze przy rozpatrywaniu
powddztwa o ustalenie zasadnos$ci podwyzki czynszu w sprawach wszczetych pod
rzadem dawnych przepiséw i niezakonczonych tej daty, sad powinien uwzgledniaé

m.in. nowe postanowienia art. 8a ust. 4a i 4b u.o.p.l.

2.2. Zarzuty skarzacej

W opinii skarzacej, art. 2 ustawy zmieniajacej z 2006 r. narusza postanowienia
art. 2 w zwiazku z art. 64 ust. 1 3, art. 21 ust. 1 oraz art. 31 ust. 3 Konstytucji, {j.
zasady ochrony praw stusznie nabytych oraz zaufania do panstwa i stanowionego
przez nie prawa, rozpatrywane w powigzaniu z prawem do ochrony wlasnosci

i innych praw majatkowych. W uzasadnieniu skargi konstytucyjne] (s. 5)
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w charakterze wzorca kontroli przywotana zostata rbwniez zasada niedziatania prawa
wstecz, wyprowadzana z art. 2 Konstytucii.

Skarzaca wskazala, ze w momencie dokonywania przez nia wypowiedzenia
wysoko$ci czynszu najmu nie obowigzywaly przepisy, ktdre przewidywatyby
okreslone kryteria oceny zasadnoéci podwyzki czynszu. Natomiast zakwestionowany
przepis spowodowat, ze kryteria wskazane w art. 8a ust. 4a i 4b u.o.p.l. staly sie
obowigzujace dla podmiotu, ktéry nie ich znat i nie mégt zna¢ w chwili dokonywania
podwyzki czynszu. Ponadto, sankcja niewaznosci wypowiedzenia wysokosci
czynszu, zwigzana z nieprzedstawieniem w terminie kalkulacji podwyzek
spowodowala, ze zostaly one uznane za niewazne, a skarzgcy zostat pozbawiony
mozliwosci pobierania pozytkdw ze swojej nieruchomosci.

Skarzaca podniosta réwniez pod adresem art. 2 ustawy zmieniajacej z 2006 r.
szereg argumentéw, ktdre nie dotycza w istocie ustanowionej przez ten przepis
normy intertemporalnej, ale regulacji merytorycznej art. 8a ust. 4, 4a i 4b ustawy

o ochronie praw lokatorow (zob. wyzej, pkt 11.1.2).

2.3. Wzorce konstytucyjne

a) Uwagi wstepne

Podstawowym wzorcem kontroli jest w analizowanym kontekscie art. 2
Konstytucji oraz wywodzone z niego zasady szczegOlowe: zaufania obywateli do
panstwa i stanowionego przez nie prawa, niedzialania prawa wstecz oraz ochrony
praw nabytych. Zasady te nie majg jednak znaczenia samodzielnego, ale sg
ujmowane — jako wzorce kontroli — w zwigzku z konstytucyjnymi gwarancjami
ochrony wiasnosci i innych praw majatkowych, co umozliwia merytoryczng kontrole
konstytucyjnosci, sprawowang w trybie skargi konstytucyjnej (zob. m.in. wyroki TK
z: 16 czerwca 2009 r., sygn. akt SK 5/09; 24 lutego 2008 r., sygn. akt SK 34/07; 17
listopada 2008 r., sygn. akt SK 62/06). Dokonane powyzej ustalenia (pkt 11.1.3)
dotyczace konstytucyjnych standardéw ochrony wiasnoéci i innych praw
majatkowych (art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1 i 3 Konstytucji), ujmowanych
w powigzaniu z zasada proporcjonalnosci (art. 31 ust. 3 Konstytucji) zachowujg w

tym aspekcie aktualnose.
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b) Zasada ochrony zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa

Wywodzona z art. 2 Konstytucji zasada zaufania do panstwa i stanowionego
przez nie prawa wielokrotnie znajdowata wyraz w orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego. W $wietle tego orzecznictwa panstwo powinno by¢ lojalne wobec
adresatéw norm, ktére stanowi (zob. wyrok z 15 lutego 2005 r., sygn. akt K 48/04),
a stanowione i stosowane prawo nie moze by¢ swoisty ,putapkg” dia obywateli (zob.
orzeczenie z 3 grudnia 1996 r., sygn. akt K 25/95; wyroki TK z: 12 kwietnia 2000 r.,
sygn. akt K 8/98; 7 lutego 2001 r., sygn. akt K 27/00; 10 kwietnia 2001 r., sygn. akt
U 7/00; 5 listopada 2002 r., sygn. akt P 7/01; 7 czerwca 2004 r., sygn. akt P 4/03;
15 lutego 2005 r., sygn. akt K 48/04; 29 listopada 2006 r., sygn. akt SK 51/06).
O respektowanie zasady zaufania obywateli do panstwa i stanowionego przez nie
prawa ustawodawca powinien dba¢ szczegblnie w razie zmiany przepiséw
ksztaftujacych sytuacje prawnag obywateli (zob. wyroki TK z: 15 lipca 1996 r.,
sygn. akt K 5/96; 25 listopada 1997 r., sygn. akt K 26/97; 3 czerwca 2008 r.,
sygn. akt K 42/07). Z zasady zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa
wynika, Ze obywatel powinien mie¢ mozliwos¢ okreslenia konsekwencji
poszczegodinych zachowann i zdarzen na gruncie obowigzujacego w danym
momencie systemu oraz oczekiwaé, ze prawodawca nie zmieni ich w sposéb
nieoczekiwany i arbitralny. Nowe unormowania powinny by¢ stanowione w taki
sposéb, aby ich adresaci mieli czas na dostosowanie sig¢ do zmienionych regulacji
(zob. orzeczenia TK z: 24 maja 1994 r., sygn. akt K 1/94; 18 pazdziernika 1994 r.,
sygn. akt K 2/94; 15 grudnia 1997 r., sygn. akt K 13/97; 4 stycznia 2000 r., sygn. akt
K 18/99).

Z zasadg zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa wigze sie
szereg dyrektyw bardziej szczegotowych, m.in. zasade niedzialania prawa wstecz
(nieretroakcji}, zasade ochrony intereséw w toku, zasade stosowania odpowiedniego
vacatio legis czy tez zasade ochrony praw nabytych (zob. szeroko wyrok TK
z 20 stycznia 2009 r., sygn. akt P 40/07).

c¢) Zasada niedziatania prawa wstecz

Zasada niedziatania prawa wstecz {lex retro non agit) byla juz wielokrotnie

i w réznych aspektach przedmiotem zainteresowania Trybunatu Konstytucyjnego,
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poczawszy od orzeczenia z 28 maja 1986 r. (sygn. akt U 1/86). W kontekscie zasady
bezposredniego dziatania prawa nowego, a takze laczonej czesto z typowg
retroaktywno$cia tzw. retrospektywnosci prawa Trybunat oceniat to zagadnienie m.in.
w wyrokach z: 10 grudnia 2007 r. (sygn. akt P 43/07); 8 marca 2005 r. (sygn. akt
P 15/04); 30 pazdziernika 2007 r. (sygn. akt P 28/06); 18 pazdziernika 2006 r.
(sygn. akt P 27/05); 30 maja 2005 r. {sygn. akt P 7/04); 7 lutego 2001 r. (sygn. akt
K 27/00); 19 listopada 2008 r. (sygn. akt Kp 2/08); 12 maja 2009 r. (sygn. akt P
66/07). Zwtaszcza w tych dwoch ostatnich orzeczeniach zostal podsumowany
szczegotowo dorobek Trybunatu Konstytucyjnego w tym zakresie.

W wyroku z 12 maja 2009 r., sygn. akt P 66/07, Trybunat wskazal, ze:
.[...] Istote zasady niedziatania prawa wstecz mozna sprowadzi¢ do twierdzenia, ze
prawo powinno co do zasady dzialaé «na przyszio$é», wobec tego nie nalezy
stanowi¢ norm prawnych, ktore mialyby by¢ stosowane do zdarzen zasztych
| zakonczonych przed ich wejsciem w zycie. Innymi stowy, nastepstwa prawne
zdarzen, majacych miejsce pod rzadami dawnych norm, nalezy ocenia¢ wedtug tych
norm, nawet jezeli w chwili dokonywania tej oceny obowigzujg juz nowe przepisy
(por. np. powotany wyrok o sygn. P 43/07). Retroaktywno$¢ nalezy odrozni¢ od
retrospektywnosci, polegajacej na nakazie zastosowania nowego prawa do
stosunkéw prawnych (stosunkow procesowych), ktdre wprawdzie zostaty nawigzane
pod rzadami dawnych przepisow, ale wowczas nie zostaly jeszcze zrealizowane
wszystkie istotne elementy tych stosunkow [...]- W wypadku retrospektywnosci nowo
ustanowione normy nie sa bowiem stosowane do zdarzen zaistniatych przed ich
wejsciem w zycie, a tylko — w sposéb prospektywny — modyfikujg sytuacje
podmiotow, wprowadzajgc zmiang na przyszios¢ [...]".

Trybunat, oceniajac wowczas analogiczny przepis art. 220 ust. 1 w zwigzku
7 art. 130 ust. 1 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi
(Dz. U. Nr 183, poz. 1538, ze zm.), stwierdzit, ze: [...] W $wietle dotychczasowego
orzecznictwa Trybunalu Konstytucyjnego, przepisy dziatajace wstecz mozna
wyjatkowo uzna¢ za zgodne z zasada demokratycznego patistwa prawnego, jezeli:

- nie sa to przepisy prawa karnego ani regulacje zakiadajgce
podporzgdkowanie jednostki panstwu (np. prawo daniowe);

— majg one range ustawowa,

— ich wprowadzenie jest konieczne (niezbedne) dla realizacji lub ochrony

innych, wazniejszych i konkretnie wskazanych wartosci konstytucyjnych;
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— spetniona jest zasada proporcjonalnosci, tzn. racje konstytucyjne
przemawiajgce za retroaktywnosécig rownowazg jej negatywne skutki;

— nie powodujg one ograniczenia praw lub zwigkszenia zobowigzan adresatéw
norm prawnych, a przeciwnie — poprawiajg sytuacje prawna niektorych adresatow
danej normy prawnej (ale nie kosztem pozostatych adresatéw tej normy);,

— problem rozwigzywany przez te regulacje nie byt znany ustawodawcy
wczesnigj | nie mégt byé rozwigzany z wyprzedzeniem bez uzycia przepiséw

dziatajacych wstecz [...]".

¢) Zasada ochrony praw nabytych

Zasada ochrony praw nabytych zakazuje arbitralnego znoszenia Ilub
ograniczania praw podmiotowych przystugujgcych jednostce lub innym podmictom
prywatnym wystepujacym w obrocie prawnym. U jej podstaw znajduje sie dgzenie do
zapewnienia jednostce bezpieczenstwa prawnego i umozliwienie jej racjonalnego
planowania przysziych dziatan. Trybunat Konstytucyjny wypowiedziat sie na ten
temat juz w orzeczeniu z 4 pazdziernika 1989 r. (sygn. akt K 3/88) i podtrzymat swoje
stanowisko po wejsciu w zycie Konstytucji z 1997 r. W orzecznictwie Trybunatu
wskazuje sie, ze: 1) ochrona praw nabytych dotyczy zaréwno praw podmiotowych
prywatnych, jak i pubtlicznych praw podmiotowych, a takze ich ekspekiatyw; poza
zakresem stosowania tej zasady znajdujg sie natomiast sytuacje prawne, ktore nie
majg charakteru praw podmiotowych ani ekspektatyw tych praw, 2) zrédlem tych
praw jest ustawa, ale sa one funkcjonalnie zwigzane z prawami gwarantowanymi
przez Konstytucje, gdyz stanowig realizacje tych praw, 3) do naruszenia zasady
ochrony praw nabytych dochodzi wskutek pozbawienia jednostki dotychczasowego
prawa podmiotowego, a takze przez ograniczenie naruszajgce istote tego prawa;
4) zasada ochrony praw nabytych nie oznacza ich niezmiennoéci; ustawodawca ma
pewng swobode w zakresie ksztalttowania fresci danego prawa; dopuszczalne
zmiany, ograniczenia, a nawet pozbawienie prawa podmiotowego sg mozZliwe
Z uwagi na realizacje innych wartosci i w niezbednym zakresie (zob. wyroki TK z; 23
listopada 1998 r., sygn. akt SK 7/98; 22 czerwca 1999 r., sygn. akt K 5/99; 30 marca
2005, sygn. akt K 19/02; 22 lipca 2008 r., sygn. akt P 41/07).
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1.4. Analiza zgodnosci

1. W okolicznosciach rozpatrywanej sprawy nalezy zgodzi¢ sie z zarzutem
niezgodnosci art. 2 u. zm. u.0.p.l. z wywodzonymi z art. 2 Konstytucji zasadami
niedziatania prawa wstecz i zaufania obywateli do panstwa i stanowionego przez nie
prawa, ujmowanymi w zwigzku z art. 64 ust. 1 i 3, art. 21 ust. 1 oraz art. 31 ust. 3
Konstytucji. Formula nakazujgca stosowac przepisy nowe lub zmienione do spraw
wszczetych, a niezakoriczonych przed wejsciem w zycie ustawy nowelizujacej nie
budzi (przynajmniej co do zasady) watpliwosci konstytucyjnych, jezeli zmieniane sg
przepisy proceduralne. Zazwyczaj nie mamy wowczas do czynienia z retroaktywnym,
ale co najwyzej z retrospektywnym dziataniem ustawy nowej. Natomiast
zastosowanie tej formuty w odniesieniu do regulacji materialno-prawnej, zwtaszcza
w zakresie oceny przestanek formalnych lub tresciowych dokonanych uprzednio
czynnos$ci konwencjonalnych, budzi powazne zastrzezenia, na co zwrdcit uwage
Trybunat chociazby w wyrcku wydanym w sprawie o sygn. akt P 66/07. Zastrzezenia
te powstajg rowniez w aktualnie rozpatrywanym przypadku.

Przepis art. 2 u. zm. u.o.p.l. jest przykltadem typowe| regulacji retroaktywnej,
ktéra nakazuje przeprowadza¢ ocene standw faktycznych z przesziosci na podstawie
nowych (zmienionych) przepiséw, bez dostatecznego uzasadnienia konstytucyjnego.
Intencja ustawodawcy w postaci stworzenia sgadom orzekajgcym w sprawach
o ustalenie zasadnos$ci podwyzki czynszu, wszczetych przed dniem wejscia w zycie
ustawy zmieniajacej z 2006 r. i niezakoniczonych do tej daty, instrumentarium
w postaci kryteriow wskazanych w art. 8a ust. 4a i 4b u.o.p.l., nie moze uzasadniaé
naruszenia sytuacji prawnej wiascicieli lokali, ktérzy dokonali wypowiedzenia
wysokosci czynszu przed 1 stycznia 2007 r. i nie mieli mozliwosci dostosowania sie
do nowej regulacji. Wniosek ten potwierdza praktyka, w Swietle ktérej sady nie
wzywajg pozwanych wiascicieli lokali do przedstawienia kalkulacji podwyzki w toku
toczacego sie postepowania, ale dokonujg ex post oceny zgodnosci dokonanego
uprzednio wypowiedzenia z poézniej wprowadzonymi wymogami. Tymczasem
przegrana wiasciciela w procesie o ustalenie zasadno$ci podwyzki czynszu skutkuje
nie tylko nieskutecznoscig tejze podwyzki, ale generuje takze zwigzane z takim
rozstrzygnieciem koszty procesowe. Spefniona jest wiec negatywna przestanka
dopuszczalnosci postuzenia sie przez ustawodawce mechanizmem retroakgii,

wskazana w wyrokach Trybunatu Konstytucyjnego wydanych w sprawach o sygn. akt
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Kp 2/07 i P 66/07. Przepisy art. 2 u. zm. u.o.p.l. wzw. z art. 8a ust. 4a i 4b u.0.p.l.
polepszajg bowiem pozycje prawng lokatordw, ktdorym wypowiedziano wysoko$¢
czynszu przed 1 stycznia 2007 r. i ulatwiaja dokonywanie oceny jej zasadnosci przez
sady; wywieraja jednak niekorzystne skutki w sferze majgtkowej witascicieli lokali.
Wprowadzenie zakwestionowanej regulacji w takim ksztalcie nie bylo takze

konieczne dla realizacji innych, wazniejszych wartosci konstytucyjnych.

2. Nie mozna natomiast zgodzi¢ sie z tezg skarzacej, ze zakwestionowany
przepis art. 2 u. zm. u.o.p.l. narusza takze zasade ochrony praw stusznie nabytych,
ujmowang w zwigzku z art. 64 ust. 113, art. 31 ust. 1 iart. 31 ust. 3 Konstytucji. Teza
taka nadawataby sie do obrony przy zatozeniu, ze przepisy obowigzujgce przed
1 stycznia 2007 r. przewidywaly — w ogdle albo w pewnym zakresie — mozliwosé
podwyzszenia czynszu w sposéb dowolny, bez koniecznosci wykazania zasadnosci
podwyzki. Prima facie, za takim wnioskiem mogtaby przemawia¢ wyktadnia jezykowa
art. 8a ust. 4 w zw, z ust. 7 pkt 1 u.o.p.l. w pierwotnym brzmieniu. Przepis ten,
odczytywany literalnie, ograniczat bowiem mozliwo$¢ podwyzki czynszu albo innych
optat za uzywanie lokalu ,w uzasadnionych przypadkach®, z zachowaniem
stosownych uprawniert informacyjnych lokatordw oraz mozliwosci zainicjowania
przez nich kontroli sgdowej w trybie ust. 5, wylacznie do sytuacji, w ktérych w wyniku
podwyzki wysokosé czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu przekraczata w skali
roku 3% jego warto$ci odtworzeniowej, nie przekraczajac rownoczednie 10%
czynszu dotychczasowego. Idac tym tokiem mys$lenia, nalezaloby uznaé, ze
podwyzki czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, ktore nastepowaly juz
z poziomu przekraczajgcego 3% wartoéci odtworzeniowej lokalu, nie byly objete
wskazanym rygorem.

Rezultatom wyktadni jezykowej art. 8a ust. 4 u.o.p.l. przecza jednak wyniki
wykladni funkcjonalnej i systemowej, w tym wnioskowanie a minori ad maius.
Ponadto, przepis art. 8a ust. 7 pkt 1 u.o.pl, w zakresie, w jakim umozliwia
podwyzszenie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu wynoszacych 3%
i wiecej warto$ci odtworzeniowej lokalu z pominigciem przepiséw art. 8a ust. 1-6
u.o.p.l., zostat uznany za niezgodny z art. 64 ust. 112 w zw. z 31 ust. 3 oraz art. 76
Konstytucji wyrokiem Trybunalu Konstytucyjnego z 17 maja 2006 r. (sygn. akt
K 33/05). Co najmniej od daty ogtoszenia tego wyroku nie powinna wiec budzi¢

watpliwoséci konieczno$¢ szerokiej, pozostajacej w zgodzie z Konstytucjg wyktadni
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art. 8a ust. 4 i n. u.o.p.l. Fakt, iz taki kierunek wyktadni jest przyjmowany w praktyce
potwierdza posrednio zachowanie samej skarzacej, ktora zastosowata sie wszak do
trybu podwyzki czynszu okres$lonego w przepisach art. 8a ust. 4 i 5 u.o.p.l.
Zaktadajac, ze wszelkie podwyzki czynszu powodujgce lub dokonywane
w warunkach przekroczenia 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu moga nastgpic — po
mysli art. 8a ust. 4 u.o.p.l. — wylacznie w uzasadnionych przypadkach, mozna
sprowadzi¢ roznice pomigdzy stanem prawnym poprzedzajacym wejscie w zycie
ustawy zmieniajacej z 15 grudnia 2006 r. oraz uksztattowanym przez te ustawe do
tego, czy ustawodawca pozostawia sgdowi swobodg w korzystaniu z réznego typu
kryteribw oceny zasadnosci podwyzki, czy tez mozliwosci dowodzenia tej
okolicznoéci w pewien sposob ukierunkowuje lub ogranicza. Zakres swobody
dowodzenia okreslonej okolicznosci nie jest jednak ujmowany w kategoriach prawa
podmiotowego, a zmiany w tej sferze wymykaja sie ocenie przeprowadzanej

z punktu widzenia stusznosci (godziwosci) i nienaruszalnosci nabytych praw.
{ll. Dodatkowe wnioski Sejmu RP
Wobec tresci zakwestionowanego przepisu art. 2 u. zm. u.o.p.l, a takze

sformulowanych pod jego adresem zarzutdw, usuniecie stanu niekonstytucyjnosci

w tym zakresie nie wymaga aktywnosci ustawodawcy.
MARSZALEK SEJMU

0 Loy

Bronistaw Komorowski
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