RZECZPOSPOLITA POLSKA

PROKURATOR GENERALNY Warszawa, dnla/é grudnia 2010 r.
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PG VIII TK 39/10
SK 25/09
TRYBUNAL KONSTYTUCYJNY
W zwigzku ze skarga konstytucyjna I spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscia o:

1) stwierdzenie niezgodnosci przepisu art. 2 ustawy z dnia 15 grudnia
2006 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 249, poz. 1833) z art. 2 w
zwiazku z art. 64 ust. 11 ust. 3, art. 21 ust. | oraz w zwigzku z art. 31 ust. 3

Konstytucji Rzeczypospolite] Polskie;j;

2) stwierdzenie niezgodnosci przepisow art. 8a ust. 4a i 4b ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.), W
zakresie, w jakim uzalezniaja wysoko$¢ podwyzki czynszu od wysokoscl
naktadéw poniesionych na budowe, zakup lub trwate ulepszenie lokalu, z art. 64

ust. 1 i ust. 3 oraz art. 21 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji

Rzeczypospolite] Polskiej



— na podstawie art. 33 w zw. z art. 52 ust. 1 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997
r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zZm.) —

przedstawiam nastepujace stanowisko:

1. art. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2006 r. o zmianie ustawy
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 249, poz. 1833) jest
niezgodny z art. 64 ust. 1 i ust. 3 w zwiazku z art. 21 ust. 1
i art. 31 ust. 3 oraz w zwigzku z art. 2 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej, w zakresie, wywodzonego z tego
przepisu ustawy zasadniczej, zakazu wstecznego dziatania prawa
oraz zasady ochrony zaufania obywateli do panstwa 1

stanowionego przez nie prawa,

2. art. 8a ust. 4a i 4b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokator6w, 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. 1 1 ust. 3 w zwiazku z art. 21 ust. |

i art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

UZASADNIENIE

Pelnomocnik Skarzacej Spélki wniost o stwierdzenie niezgodnoscl
zaskarzonego przepisu ustawy z dnia 15 gradnia 2006 1. © zmianie ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 249, poz. 1833) oraz zakwestionowanych
przepiséw ustawy z dnia 21 czerwea 2001 1. o ochronie praw lokatorow,

micszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.



z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.), we wskazanym zakresie, z powolanymi

wzorcami konstytucyjnymi.
Skarga zostata wniesiona na tle nastgpujacego stanu faktycznego.

Skarzaca Spoélka jest wiadcicielem nieruchomosei, zabudowanej
budynkiem wielorodzinnym, w ktérym znajduje si¢ 9 lokali mieszkalnych,
z ktérych 2 sa zasiedlone. Skarzgca, pismami z dnia 27 pazdziernika 2006 r.
i z dnia 31 pazdziernika 2006 r., wypowiedziata Jokatorom wysokos¢ czynszu
i przedstawita nowe stawki, odpowiadajace — jej zdaniem — pPOZIomowl czynszu
rynkowego. Najemcy ztozyli, do Sadu Rejonowego dla K
Wydziat  Grodzki, pozwy, w ktérych domagali si¢ ustalenia, ze podwyzki
czynszu sg niezasadne. Sad oba pozwy potaczyt do wspolnego rozpoznania
i w wyroku z dnia  lutego 2007 r., sygn. (w pol.

), ustalil, ze dokonane przez Skarzaca podwyzki czynszu sa —w swietle
przepisow art. 8a ust. 4a i 4b ustawy z dnia 21 czerwea 2001 1. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.; dalej: ustawa) w zwigzku z art. 2
ustawy z dnia 15 grudnia 2006 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 249,

poz. 1833; dalej: ustawa zmieniajaca lub nowela) — nieuzasadnione.

Od orzeczenia sadu pierwsze] instancji Skarzaca wywiodia apelacje,

w ktére] zaskarzonemu rozstrzygnieciu Sadu Rejonowego dla K
zarzucila m.in. niewyjasnienie wszystkich  okolicznosci
faktycznych istotnych w sprawie, niewlasciwe zastosowanie przepisow art. 8a
ust. 4, 4a i 4b ustawy oraz niezgodno$¢ art. 2 ustawy zmieniajacej
7, wywodzona z art. 2 Konstytucji, ,,zasadg demokratycznego pafistwa prawa,

z ktorej to wywodzi si¢ zasade niedziatania prawa wstecz”.



Sad Okregowy w K oddalil apelacje uznajac jg za bezzasadna.
W odniesieniu do zarzutu niekonstytucyjnosci, jaki Skarzaca przedstawila
przepisowi art. 2 noweli, Sad ten uznal, ze wskazany przepis ,obowiazuje

i Trybunat Konstytucyjny nie stwierdzit jego niezgodnosei z Konstytucja”.

Skarzaca podkreslita, ze art. 2 ustawy zmieniajacej narusza konstytucyjne
prawo wlasnoéci, wyrazone w art. 64 ust. 1 ustawy zasadniczej, zasadg panstwa
prawnego, wyrazajaca zasade niedziatania prawa wstecz oraz zasadg ochrony
praw dobrze nabytych, a ponadto zasadg ochrony wiasnosci, wyrazona w art. 21
ust. 1 Konstytucji. W zakresie, w jakim zaskarzony przepis ogranicza prawo
wlasnodci, naruszona zostala tez zasada proporcjonalnosei, wynikajaca z art. 31

ust. 3 Konstytucji.

Skarzaca, jako wihadciciel nieruchomosei, w chwili dokonania
wypowiedzenia wysokosci czynszow z tytutu najmu lokali mieszkalnych miata
prawo pobieraé z niej pozytki. Przepisy prawa pozwalaly jej na wypowiedzenie
wysokosci czynszu, przy czym — w chwili dokonania wypowiedzenia -
w obowiazujacym prawie brak bylo kryteriow oceny zasadnosci podwyzki

czynszu, poza ogdlna klauzula zakazu naduzycia prawa (art. 5 k.c.).

Rozpoznajace sprawe Skarzacej sady obu instancji, oceniajgc zasadnosé
podwyzki czynszu, zastosowaly przepis art. 2 ustawy zmieniajace], nakazujacy
stosowanie przepiséw ustawy nowej, zawierajacej Scisle okreslone kryteria
zasadnosci podwyzki czynszu, wobec wynajmujacego, kidry kryteriow tych —
dokonujac wypowiedzenia wysokosci czynszu — nie znat i nie mogt zastosowac,
Ponadto, wprowadzona przez nowele, sankcja niewaznosci podwyzki,
w przypadku nieprzedstawienia najemcy — w terminie 14 dni od przekazanego
wynajmujacemu zadania najemcy — przyczyny podwyzki i1 jej kalkulacji,

powoduje niewaznoéé podwyzek czynszu dokonanych przed wejsciem w zycie



ustawy zmieniajacej, gdyz przedstawione kalkulacje nie zawieraty wyjasnienia

kryteriéw, wprowadzonych do ustawy przez nowele.

Zdaniem Skarzacej, zasada proporcjonalnosci nie uzasadnia wskazanych
ograniczen konstytucyjnego prawa wiasnodci. Interes najemcy nie moZe
prowadzi¢ do zapewnienia mu taniego mieszkania kosztem wiasciciela.
Obowiazek taki moze natomiast przyjaé na siebie panstwo lub gmina. Przepis
art. 76 Konstytucji, zapewniajagcy ochrone najemcéw przed nieuczciwymi
praktykami rynkowymi, nie jest — w opinii Skarzacej — dostateczng podstawg do
ograniczenia prawa wtasnoéci. Pobieranie czynszu na poziomie rynkowym mnie
jest nieuczciwg  praktyka w  demokratycznym = pafstwie  prawa,
urzeczywistniajacym zasady sprawiedliwosci spotecznej, ktérego ustrdj oparty
jest na zasadach spotecznej gospodarki rynkowej. Czynsz rynkowy mogtby by¢
uznany za nieuczciwy jedynie w wyjatkowych sytuacjach, np. kleski
zywiolowej, niedoboru mieszkafi na rynku itp. Rynek najmu lokali jest jednak
na tyle rozwiniety, ze pozwala najemcom i wynajmujacym ustali¢ czynsz
réwnowagi, nie ma zatem potrzeby, by ustawodawca rynek ten poddat regulacji,
poprzez ustalenie czynszu maksymalnego, ustalanego w sposdéb arbitralny.
Pomoc spoteczna, w =zakresie dofinansowania czynszow, powinna byc

zapewniona przez panstwo, nie za$ przerzucana na koszt wlasciciela.

Konstytucyjne prawo wiasnosci, w szczegélnosci prawo do pobierania
pozytkéw z przedmiotu wihasnosci, zostato naruszone — zdaniem Skarzacej —
rowniez przez regulacje zawarte w przepisach art. 8a ust. 4a 1 4b ustawy, na
mocy ktérych wysokoéé podwyzki czynszu zostala uzalezniona od warto$ci
naktadéw poniesionych na budowe, zakup lub trwale ulepszenie lokalu.
Kryterium to narusza, wedle Skarzgcej, zasade ochrony wiasnosei, wyrazong
w art. 21 ust. 1 Konstytucji, i1 konstytucyjne prawo wiasnoéci, okreslone w art.

64 ust. 1 ustawy zasadniczej. Ograniczenie wlasnosci nie jest w tym przypadku



uzasadnione ochrona interesu najemcy, co sprawia, ze pozostaje ono w kolizji z,

ustanowiona w art. 31 ust. 3 Konstytucji, zasadg, proporcjonalnosci.

W skardze konstytucyjnej nie przedstawiono uzasadnienia zarzutu
naruszenia, przez kwestionowane unormowania, wzorca kontroli z art. 64 ust. 3
Konstytucji. W $wietle, przytoczonych w skardze, wypowiedzi orzeczniczych
Trybunalu Konstytucyjnego, ktérych dobor w istocie odzwierciedla tok
rozumowania Skarzacej, mozna przyja¢, iz zarzut ten polega na uznaniu, ze
zakres ograniczenia prawa wlasnoéci, jaki jest skutkiem zaskarzonych

przepiséw, prowadzi do naruszenia istoty prawa wiasnosci.

Skarzaca zwrocita uwage, ze whasciciel nie powinien by¢ zmuszany do
utrzymywania najemcy na swéj koszt, oferujac mu zanizony, w stosunku do
rynkowego, czynsz. Warto$¢ kapitatu, jaki zostal wylozony na nabycie
nieruchomogci, nie powinna mie¢ wplywu na wysoko$¢ czynszu. W tym
kontekécie razaco nieuzasadnionym wydaje sie przypadek nabycia lokalu pod
tytulem darmym (darowizna, dziedziczenie), gdyz w takiej sytuacji podwyzka
czynszu — w $wietle zakwestionowanych przepisow art. 8a ust. 4a i 4b ustawy —
jest w ogdle niemozliwa. Dodatkowo, Skarzaca zwrocita uwage, ze przyjete
w zaskarzonym przepisie art. 8a ust. 4b warto$ci (dopuszezalny poziom zwrotu
nakladéw poniesionych przez wiadciciela na budowg, zakup lub ulepszenie

lokalu) ustalone zostaty dowolnie.

Przed przystapieniem do oceny zarzutdéw, przedstawionych wobec
unormowan zamieszczonych w ust. 4a i 4b artykulu 8a ustawy, nalezy
przytoczyé treéé tego artykutu w catosci, zawiera on bowiem (lacznie z art. 9

ustawy) ogdt regulacji zwiazanych z podwyzkg czynszu:



LArt. 8a. 1. Wiasciciel moze podwyzszyé czynsz albo inne optaty za
uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysokosc, najpoznie] na
koniec miesigca kalendarzowego, 7 zachowaniem terminéw wypowiedzenia.

2. Termin wypowiedzenia wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie
Jokalu wynosi 3 miesiace, chyba ze strony w umowie ustalg termin dtuzszy.

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

4. Podwyzka w wyniku ktorej wysokos¢ czynszu albo innych oplat za
uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo nastgpuje z poziomu WyzZszego
niz 3 % wartosci odtworzeniowej lokalu moze nastapi¢ w uzasadnionych
przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne zadanie
lokatora wiasciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod
rygorem niewaznosci podwyzki, przedstawi na pismie przyczyng podwyzki 1je]
kalkulacje.

da. Jezeli wiasciciel nie uzyskuje przychodow z czynszu albo innych oplat za
uzywanie lokalu na poziomie zapewniajgcym pokrycie wydatkéw zwiqzanych z
utrzymaniem lokalu, jak réwniez zapewnigiqcym zwrot kapitatu 1 zysk, z
zastrzezeniem ust. 4c | 4d, wéwezas podwyzke pozwalajqeq na osiqgniecie tego
poziomu uwaza sie za uzasadniong, o ile miesci sie w granicach okreslonych w
ust. 4b.

4b. Podwyzszajqc czynsz albo inne optaty za uzywanie lokalu, wilasciciel
moze ustalic.

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

a) 1,5 % nakladdw poniesionych przez wiasciciela na budowe albo zakup

lokalu lub

b) 10 % nakladéw poniesionych przez wiasciciela na trwale ulepszenie

istniejqcego lokalu zwigkszajqce jego wartos¢ uzytkowq
- az do ich pefnego zwrotu;

2) godziwy zysk.



4c. Whasciciel, ktory oddat lokal do uzywania na podstawie stosunku

prawnego innego niz najem, ustalajac skladniki wydatkéw zwigzanych z

utrzymaniem lokalu, stosuje przepisy regulujace ten stosunek prawny; do opfat

za uzywanie lokalu wiascicie] nie zalicza zwrotu kapitatu ani zysku.

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

4e. Podwyzke czynszu albo innych opfat za uzywanie lokalu w wysokosci
nieprzekraczajacej w danym roku kalendarzowym Sredniorocznego wskaznika
wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogdtem w poprzednim roku
kalendarzowym uwaza sie za uzasadniona. Srednioroczny wskaznik cen
towaréw 1 ustug konsumpcyjnych ogdtem w poprzednim roku kalendarzowym
jest oglaszany, w formie komunikatu, przez Prezesa Gléwnego Urzedu

Statystycznego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor

Polski". '

5. W ciaggu 2 miesi¢cy od dnia wypowiedzenia, o ktorym mowa w ust. I,
lokator moze:

1) odméwié na pismie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania stosunku
prawnego, na podstawie ktorego lokator zajmuje lokal, z uptywem okresu
wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 2, albo

2) zakwestionowaé podwyzke, o ktorej mowa w ust. 4, wnoszac do sadu pozew
o ustalenie, na podstawie przepisow ust. 4a-4e, ze podwyzka jest niezasadna
albo jest zasadna, lecz w innej wysokosci; udowodnienie zasadnosci
podwyzki cigzy na wiascicielu.

6. (uchylony).
6a. W przypadku:

1) okre$lonym w ust. 5 pkt 1 lokator jest obowiazany uiszcza¢ czynsz albo mnne

oplaty za uzywanie lokalu w dotychczasowej wysokosci do dnia rozwigzania

stosunku prawnego, na podstawie ktorego lokator zajmuje lokal;



2) okreslonym w ust. 5 pkt 2 lokator jest obowigzany uiszczac czynsz albo inne
oplaty za uzywanie lokalu w dotychczasowej wysokosci do dnia
uprawomocnienia si¢ orzeczenia sadu konczacego postgpowanie W sprawie,
7 zastrzezeniem ust. 6b;

3) gdy lokator nie skorzysta z prawa przyshigujacego mu na podstawie ust. 5,
woéwcezas od uplywu terminu wypowiedzenia jest obowlgzany uiszczad
czynsz albo inne optaty za uzywanie lokalu w wysokosci wynikajacej z
wypowiedzenia.
6b. W przypadku uznania przez sad podwyzki wysokosci czynszu albo

innych optat za uzywanie lokalu za zasadna, choéby w innej wysokosci niz

wynikajaca z wypowiedzenia, obowigzkiem lokatora jest zaplata kwoty
odpowiadajacej réznicy miedzy podwyzszonym a dotychczasowym czynszem
albo innymi oplatami za uzywanie lokalu, za okres od uplywu terminu
wypowiedzenia.

7. (uchylony).

8. Przepisy ust. 1-6b nic maja zastosowania do podwyzek optat niezaleznych

od wlaseiciela.”.

W éwietle przytoczonego przepisu art. 8a ustawy, wlasciciel jest
uprawniony do podwyzszenia czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu,
poprzez ~ wypowiedzenie jego  dotychczasowej wysokosci.  Termin
wypowiedzenia wynosi 3 miesiace i jest liczony od kofca miesigca
kalendarzowego, choé strony moga okresli¢ diuzszy okres wypowiedzenia.
Wypowiedzenie powinno mie¢ forme pisemna, ktérej niezachowanie skutkuje
niewasnogcia czynnosci prawnej (wypowiedzenia). Ustawa, w zakresie
podwyzszenia czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, rozroznia jednak
dwie sytuacje, z czym wiaza sie odmienne rezimy okreslajace zakres, w jakim
podwyzka czynszu jest dopuszczalna, oraz uprawnienia, jakie w wypadku

podwyzki czynszu przystuguja najemcy.



Pierwsza sytuacja dotyczy podwyzki czynszu albo innych oplat za
uzywanie lokalu, w wyniku ktérej warto$¢ czynszu albo innej oplaty nie
przekroczy w skali roku 3 % wartosci odtworzeniowe] lokalu. W tym przypadku
wiasciciel nie musi uzasadniaé podwyzki, lokator nie ma za$ uprawnienia do
zadania przedstawienia tego uzasadnienia i kalkulacji podwyzki. Nie
przystuguje mu réwniez prawo zakwestionowania podwyzki, przez wniesienie
pozwu do sadu o ustalenie, i7 podwyzka jest niezasadna.

Druga sytuacja dotyczy podwyzki czynszu albo innej optaty, jesli
przekroczy ona putap 3 % wartosci odtworzeniowej lokalu lub nastepuje juz
z poziomu przekraczajacego ten putap (zgodnie z art. 9 ust. & ustawy, wartosé
odtworzeniowa lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni uzytkowej i wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m’ powierzchni uzytkowe] budynku
mieszkalnego, za§ 6w wskaznik to — ustalany przez wojewode - przecigtny
koszt budowy 1 m’ powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkainych).
Podwyzka, aby mogta zostaé uznana za dopuszczalng, powinna by¢
uzasadniona”. Warunek ten ustawa uznaje za spetniony w dwoch przypadkach.
Po pierwsze, jezeli wysokoéé podwyzki nie przekracza w danym roku
éredniorocznego wskaznika wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych
ogolem w poprzednim roku kalendarzowym (art. 8a ust. 4e ustawy), po drugie
za$, jezeli wiasciciel nie uzyskuje przychodéw na poziomie zapewniajacym
pokrycie wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem lokalu, jak réwniez
zapewniajacym zwrot kapitatu 1 zysk (art. 8a ust. 4a), a podwyzka miesci sie w
granicach okreslonych w ust. 4b artykulu 8a ustawy. Granice te wyznaczajg dwa
elementy. Plerwszy z nich to zwrot kapitatu, a zatem nalezny wiascicielowi
zwrot nakltadéw poniesionych na budowe lub zakup lokalu, jak rowniez
wydatkéw zwiazanych z wprowadzeniem trwatych ulepszefi lub poniesionych
naktadow, wplywajacych na zwigkszenie wartosci uzytkowe] lokalu. W tym
zakresie ustawa okresla dopuszczalna stawke zwrotu, w skali roku, w wysokosci

1,5 % naktadéw poniesionych przez wiasciciela na budowe lub zakup lokalu
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oraz w wysoko$ci 10 % nakladow poniesionych na trwale ulepszenie lokalu,
zwickszajace jego warto$¢ uzytkowa, az do ich pelnego zwrotu. Drugim
elementem, limitujacym dopuszczalne granice podwyzki czynszu, jest ,,godziwy
zysk”. Ustawa poshuguje sie tu $wiadomie pojeciem nieostrym, bowiem
ustalenie, czy zysk jest godziwy, bedzie zaleze¢ od konkretnego stanu
faktycznego (vide — Jacek Chacinski, Ochrona praw lokatorow. Komentarz,
Wydawnictwo C. H. Beck, Warszawa 2009, s. 97). Juz na etapie
parlamentarnych prac legistacyjnych nad projektem ustawy nowelizujace]
zwrdcono uwage na niebezpieczefistwa zwigzane z uzyciem niedookreslonego
pojecia ,godziwy zysk”, ktére — nie majac charakteru obiektywnego -
pozostawia margines oceny subiektywnej, zaleznej wylacznie od osobistych
zapatrywah sedziego (vide — Anna Janicka, Opinia do rzqdowego projektu
ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (druk nr 964). Dlatego w literaturze
przedmiotu wskazuje sie w tym kontekscie, iz ,,[d]la praktyki (...) istotne bedzie
wypracowanie skali (procentowej) zysku godziwego. Bedzie on zapewne
odnoszony do takich zjawisk, jak ogélna rentowno$¢ w gospodarce oraz
rentownoéé na rynku nieruchomodci — z jednej strony, z drugiej zas -
rentowno$é na rynku najmu okazjonalnego w danej miejscowosci i ocena
sytuacji najemecéw na danym rynku lokalnym (Roman Dziczek, Ochrona praw
lokatoréw. Dodatki mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwow, Wydawnictwo

LexisNexis, Warszawa 2010, s. 87 — 88).

Zgodnie z art. 8a ust. 4, w przypadku podwyzki czynszu albo innych opfat
za uzywanie lokalu, w wyniku ktérej przekroczony zostanie poziom 3 %
warto§ci odtworzeniowej lokalu, badz podwyzki nastepujgcej z poziomu
wyzszego niz owe 3 % wartosci odtworzeniowej, wiasciciel, na pisemne zadanie
lokatora, jest zobowigzany, pod rygorem niewaznosci podwyzki, przedstawi¢ na

pi$mie — w terminie 14 dni od otrzymania tego zadania — przyczyne podwyzki i
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jej kalkulacje. W uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 5 lutego 2010 r., sygn. III
CZP 130/09 (OSNC nr 7 -— /2010, poz. 109), zwrdcono uwagg,
ze wobec braku ustawowej definicji pojecia kalkulacja”, konieczne jest
siegniecie do pozajezykowych metod wyktadni, w tym szczegdlnosci
poszukiwanie analogii w aktach prawnych rangi podustawowej, regulujacych
zblizona materie i poshugujacych sie pojeciem ,kalkulacja”. Zdaniem Sadu
Najwyzszego, warunki te spelnia rozporzadzenie Ministra Spraw Wewngtrznych
i Administracji z dnia 19 czerwca 2008r. w sprawie oplat za lokale mieszkalne
zarzadzene przez Zarzad Zasobow Mieszkaniowych Ministerstwa Spraw
Wewnetrznych i Administracji (Dz. U. Nr 122, poz. 794). Na gruncie tego aktu
prawnego kalkulacja to ustalony wedtug wzoru sposob okreslenia miesigczne]
oplaty za uzywanie 1 m” powierzchni uzytkowej. Wzor ten odnosi, poniesione w
danym okresie koszty wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem lokalu, przeliczone
na 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu w skali jednego miesigca, do tych samych
prognozowanych wydatkéw w okresie przysztym. Sad Najwyzszy, w omawianej
uchwale, podkreslit réwniez, iz zagadnienie kalkulacji podwyzki czynszu
powinno uwzgledniaé unormowanie zawarte w art. 8a ust. 4a i ust. 4b ustawy,
zawierajace wskazdéwke natury systemowej, ze kalkulacja powinna obejmowac
zaréwno informacje o poziomie przychoddéw z czynszoéw w stosunku do
pokrycia wydatkéw zwiazanych z lokalem, jak rowniez uwzglednia¢ skiadnik
godziwego zysku. Sad Najwyzszy zwrécil ponadto uwage, ze kalkulacja
powinna zawiera¢ wskazanie sposobu wyliczenia podwyzszonego czynszu.
Jezeli jednak podwyzka nie obejmuje niektorych skladnikow czynszu, np.
kosztéw utrzymania lokalu lub zwrotu kapitatu, to ich ,kalkulowanie” nic jest

wymagane — konieczne jest natomiast zawarcie w kalkulacji wskazania sposobu

wyliczenia poziomu godziwego zysku.

Zaskarzone przepisy ust. 4a i 4b w artykule 8a ustawy wprowadzono do

tego aktu prawnego ustawg z dnia 15 grudnia 2006 r. o zmianie ustawy
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o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 249, poz. 1833). Nowelizacja ta miala na celu,
przede wszystkim, uwzglednienie wyrokdw Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
19 kwietnia 2005 ., sygn. K 4/05 (OTK ZU nr 4/A/2005, poz. 37) i z dnia 17
maja 2006 r., sygn. K 33/05 (OTK ZU nr 5/A/2006, poz. 57) oraz postanowienia
sygnalizacyjnego Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 29 czerwca 2005 r., sygn.
S 1/05 (OTK ZU nr 6/A/2005, poz. 77). W odniesieniu do zakresu zaskarzenia,
objetego przedmiotows skarga konstytucyjna, zasadnicze znaczenie nalezy
przypisaé wskazéwkom zawartym w wyroku z dnia 19 kwietnia 2005 r. oraz w
powolanym  postanowieniu Trybunatu  Konstytucyjnego, —w ktorych
zasygnalizowano, ze przepisy o ochronie praw lokatorow nie okreslaja, na
podstawie jakich kryteriéw sady powszechne majg dokonywac kontroli
podwyzek czynszéw 1 oplat za uzywanie lokali, co prowadzi do sytuacji
niekorzystnej z punktu widzenia zaréwno wiascicieli, jak i lokatoréw (vide —
uzasadnienie do rzqdowego projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, s. 6 —
7 (druk nr 964 V Kadencji).

Przechodzac do oceny, zakwestionowanych w skardze konstytucyjnej,
przepisdw art. 8a ust. 4a i 4b ustawy, pod katem przedstawionych WZOrcOW
kontroli, nalezy przypomnieé, ze artykut 21 ust. 1 Konstytucji, gwarantujac
ochrone whasnosci, wyraza tym samym zasadg ustroju Rzeczypospolitej 1
naktada na wladze publiczne okreslony zespét obowiazkow oraz gwarantuje
pewne prawa o podmiotowym charakterze (vide — Leszek Garlicki, teza 7 do art.
21 [w:] Leszek Garlicki [red.], Komstytucja Rzeczypospolitej Polskiej.
Komentarz, tom 1lI, Wydawnictwo Sejmowe, Warszawa 2003). W $wietle
przepisu art. 21 ust. 1 Konstytucji, zagwarantowanie ochrony wiasnosci jest
konstytucyjna powinnoscig pafstwa, przy czym powinnos¢ ta urzeczywistniana
jest zaréwno przez dzialania o charakterze prawodawczym, jak i faktyczne

czynnosci organdéw panstwa, majace za przedmiot dobra stanowiace wilasnosé
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(vide — wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 stycznia 1999 r., sygn.
P. 2/98, OTK ZU nr 1/1999, poz. 2, por. takze Bogustaw Banaszak, Konstytucja
Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa 2009, s. 130). Charakter art.
21 ust. 1 ustawy zasadniczej, jako zasady ustrojowej, oznacza, Ze inne przepisy

konstytucyjne musza byé interpretowane i stosowane na tle tresci wynikajacych

Z tego przepisu.

Ochrona wlasnosci, jako zasada ustrojowa, jest sformutowana od strony
obowigzkéw panstwa, za$ konkretne prawa podmiotowe wyraza art. 64, ktory
stanowi podstawe korzystania ze Srodkéw przewidzianych dla jej ochrony,
jakkolwiek w orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego zaaprobowarno
jednoczesne powolywanie art. 21 ust. 1 1 art. 64 jako podstaw kontroli.
Ochrona wlasnodci ma na celu przede wszystkim zabezpieczenie przed
naruszaniem istniejacego stanu wiasnosciowego, natomiast gwarancje tworzone
przez prawo podmiotowe dotycza mozliwosci posiadania wlasnosci przez
jednostke i prawa do spokojnego korzystania z niej, dajac tez mozliwo$c
ochrony tego posiadania przed ingerencjami ze strony wiadz publicznych,
a zwlaszcza ustawodawey lub organow wydajacych akty podustawowe (vide —
Bogustaw Banaszak, ibidem, s. 329 —330).

Z orzecznictwa Trybunahu Konstytucyjnego wynika, ze prawo wiasnoscl,
cho¢ stanowi najpeiniejsze z praw majatkowych, moze jednak podlegac
ograniczeniom, a tym samym jego ochrona nie moze mie¢ charakteru
absolutnego (vide — wyrok z dnia 12 stycznia 2000 r., sygn. P. 11/98, OTK ZU
nr 1/2000, poz. 3). Art. 64 ust. 3 Konstytucji wyznacza jednoznaczng 1 wyrazna
konstytucyjna podstawe dla wprowadzenia ograniczen prawa wiasnosci,
a jednoczeénie — przez zawarte w nim przestanki dopuszczalnosei takich
ograniczen — stanowi kryterium dla dokonywania kentroli wprowadzonych
przez prawodawce ograniczeh. Odrebne unormowanie art. 64 ust. 3 ustawy

zasadniczej nie wylacza zastosowania, w odniesieniu do tego prawa, zasady
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wyrazonej w art. 31 ust. 3 Konstytucji, bowiem okreslenie przestanek
ograniczenia prawa wilasnosci nie zawiera w swojej tresci wskazania wartodcl 1
débr, ktérych ochrona przemawia za dopuszczalnodcig ingerencji w prawa
wiasciciela.

Okreslenie ,,istoty” prawa wiasnosci, jako jego nienaruszalnego rdzenia,
musi nawiazywa¢ do podstawowych jego sktadnikéw, ktore obejmujg w
szezegolnosel mozliwosé korzystania z przedmiotu wiasnodci oraz pobierania
pozytkéw. Mozliwodei te moga by¢ poddawane przez ustawodawce roznego
rodzaju ograniczeniom — dopuszczalnym, o ile czynig zado$¢ wymaganiom
okreslonym w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Jezeli jednak zakres ograniczen prawa
wiasnosci przybierze taki rozmiar, ze, niweczac podstawowe skladniki prawa
wlasnodci, wydrazy je z rzeczywiste] tresci 1 przeksztalci w pozor tego prawa, to
naruszona zostanie podstawowa tre$é¢ prawa wiasnosci, co jest konstytucyjnie
niedopuszczalne.

Art. 31 wust. 3 Konstytucji formutuje przestanki dopuszczalnosci
ograniczefl w korzystaniu z konstytucyjnych praw i wolnosci, ktorymi sa:
ustawowa forma ograniczenia; istnienie koniecznosci jego wprowadzenia w
demokratycznym panstwie; funkcjonalny zwigqzek ograniczenia z realizacjg
wskazanych w art. 31 ust. 3 wartodci (bezpieczenstwo panistwa, porzgdek
publiczny, ochrona $rodowiska, zdrowia i moralnodci publicznej, wolnosci 1
praw innych osob) oraz zakaz naruszania istoty danego prawa i wolnosci. Jak
wskazat Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 11 maja 1999 r., sygn. K.
13/98 (OTK ZU nr 4/1999, poz. 74), przestanka ,koniecznosci ograniczenia w
demokratycznym panstwie” 7 jednej strony stawia przed prawodawcy
kazdorazowo wymog stwierdzenia rzeczywistej potrzeby dokonania ingerencii
w danym stanie faktycznym, z drugiej za$ — winna by¢ rozumiana jako wymog
stosowania $rodkéw prawnych skutecznych (rzeczywiscie stuzacych realizacji
zamierzonych celéw), ale tylko tych niezbgdnych (chroniacych okreslone

wartosci w sposéb badz w stopniu nieosiagalnym przy zastosowaniu innych
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srodkéw). Owa niezbednosé oznacza réwniez nakaz stosowania srodkow jak
najmniej uciazliwych dla podmiotéw, ktérych prawa lub wolnosci ulegna
ograniczeniu, bo ingerencja w sfere statusu jednostki musi pozostawal w
racjonalnej i odpowiedniej proporcji do celéw, ktorych ochrona uzasadnia
dokonane ograniczenie. , Koniecznodé”, o ktére] mowa w omawianym przepisie
Konstytucji, miesci w sobie postulat niezbednosci, przydatnosci
i proporcjonalnosci wprowadzanych ograniczen.

Uwzgledniajac kontekst przedmiotowe] sprawy nalezy zwroci¢ uwagg na
to, ze jednym z podstawowych skladnikow prawa wiasnosci jest mozliwosé
pobierania pozytkéw, ktéra moze by¢ przez ustawodawce regulowana
i ograniczana (m.in. ze wzgledu na socjalny kontekst korzystania z wlasnosci
oraz na obowiazki, jakie wiasnos¢ rodzi wobec ogdhu), a w skrajnych
wypadkach nawet przejsciowo wykluczana. Za niedopuszczalng uznaé nalezy
jednak regulacje stawiajaca wiasciciela w sytuacji, w ktdrej jego wiasno$¢ musi
mu przynosi¢ straty, a zarazem naklada nan obowiazek tozenia na utrzymanie
przedmiotu tej wiasnosci w okre§lonym stanie. Mozna wowczas mowil
o ograniczeniu naruszajacym ,istote” prawa wiasnosci (vide — wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 17 maja 2006 r., op. cit.).

Podkreslenia wymaga w tym miejscu rowniez fakt, iz wéréd ,,innych praw
majatkowych”, podlegajacych ochronie na podstawie art. 64 ust. 1 ustawy
zasadniczej, miesci sie takze prawo najmu lokalu mieszkalnego oraz inne prawa,
ktérych przedmiotem jest lokal stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.
Prawa te korzystaja z ochrony konstytucyjnej, cho¢ nieporéwnywalnej z
ochrong prawa whasnosci (vide — wyrok Trybunahu Konstytucyjnego z dnia 19
kwietnia 2005 1., sygn. K 4/05, op. cit.). Zwykle dochodzi¢ bedzie do kolizji
tych débr, tym niemniej uproszczeniem byltoby liniowe traktowanie te] kolizji 1
uznanie, ze zapewnienie pewnego stopnia ochrony jednemu z tych dobr
oznaczaé musi automatycznie uszczuplenie stopnia ochrony drugiego (vide —

wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 stycznia 2000 r., sygn. P. 11/98,
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op. cit) W innym wyroku Trybunal Konstytucyjny stwierdzil réwniez, iz
ograniczenie wysoko$ci czynszu nie narusza istoty prawa wiasnosci, nie
pozbawia bowiem wiadciciela podstawowych uprawnien wynikajacych z tego
prawa. Trybunat Konstytucyjny zauwazy! takze, iz prawo najmu jest jednym z
praw majatkowych, podlegajacych ochronie z mocy art. 64 ust. 1 12
Konstytucji, a istota wielu praw majatkowych, w tym prawa najmu, jest
ograniczenie prawa wlasnosci (vide — wyrok z dnia 12 maja 2004 r., sygn. SK
34/02, OTK ZU nr 5/A/2004, poz. 42).

W $wietle argumentacji, przedstawionej w skardze konstytucyjnej, mozna
sformulowaé wniosek, iz, wedle Skarzacej, wszelka regulacja rynku najmu
lokali mieszkalnych (w zakresie wysokosci czynszu oraz mozliwosci jego
podwyzszenia), w szezegdlnosci wprowadzenie czynszéw maksymalnych, co —
jak twierdzi Skarzaca — jest efektem wprowadzenia do ustawy zaskarzonych
przepisow art. 8a ust. 4a i ust. 4b, wydaje si¢ zbyteczna. Jedynym wlasciwym
regulatorem wysokosci czynszow powinien by¢ w takiej sytuacji rynek, ktory,
w obecnym stanie jego rozwoju, jest — zdaniem Skarzacej — gotowy do

spetnienia takiej roli.

Odnoszac si¢ do tak postawionej tezy, nalezy przypomnieC, ze W
rezultacie zmian ustrojowych i spoteczno — gospodarczych, jakie zaszly w
Polsce w pierwszych latach dziewieédziesiatych XX w., pojawita sig¢ potrzeba
stworzenia calosciowej regulacji problematyki mieszkaniowej, pozwalajace]
usungé zaszlosci wynikajace z trwajacej kilkadziesigt lat tzw. publicznej
gospodarki lokalami, wylaczajacej stosowanie wszelkich mechanizmow
pozwalajacych na réwnowazenie intereséw lokatorow 1  wlasciciell.
Wprowadzane w  kolejnych  uregulowaniach  ustawowych  (ustawa
7 dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
[Dz. U. z 1998 r., Nr 120, poz. 787 ze zm.] oraz — obowigzujaca obecnie —

ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
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Kodeksu cywilnego) mechanizmy ustalania wysokosci czynszu oraz ich
podwyzek nie pozwalaty na rownowazenie interesow wihadcicieli i lokatordw,
tworzac tym samym stan prawny, w ktérym ani wiasciciele nie mogli oczekiwac
na zaspokojenie swych stusznych interesow zwigzanych z korzystaniem z prawa
wlasnosci, ani tez lokatorzy nie mogli skorzysta¢ z odpowiednich i skutecznych
instrumentéw ochrony prawnej w zakresie kontroli ksztaltowania wysokosci
optat, co w rezultacie prowadzilo do stwierdzania niekonstytucyjnosci
rozwigzan ustawodawczych w tym zakresie (poza wskazanymi juz wczesniej
wyrokami w sprawach K 4/05 i K 33/05 por. takze wyroki Trybunatu
Konstytucyjnego: z dnia 12 stycznia 2000 r., sygn. P. 11/98, op. cit., z dnia 10
pazdziernika 2000 r., sygn. P. 8/99, OTK ZU nr 6/2000, poz. 190 oraz z dnia 2
pazdziernika 2002 r., sygn. K 48/01, OTK ZU nr 5/A/2002, poz. 62).
W zadnym z powolanych wyrokdw Trybunal Konstytucyjny nie opowiedziat sig
za pozostawieniem regulacji czynszow 1 ich podwyzek wytacznie mechanizmom
rynkowym. W wyroku z dnia z dnia 12 stycznia 2000 r., w sprawie o sygn.
P. 11/98, Trybunat podkredlit, ze ,«czynsz wolny» (...) nie moze byc
traktowany jako «czynsz dowolny», ksztattowany wedle uznania wiasciciela”
(op. cit), za§ w wyroku z dnia 19 kwietnia 2005 r., w sprawie K 4/05,
podkredlit, ze ,,[glospodarka mieszkaniowa nalezy do szczeg6lnie wrazliwych
dziedzin spolecznych, w ramach ktdrych ustawodawca musi podejmowac takie
dziatania, ktére pozwolq na najlepsze uzgodnienie interesow wlascicieli i
lokatoréw, przy czym nie jest mozliwe zaaprobowanie niepoddajacych sig
jakiejkolwiek reglamentacji mechanizméw rynkowych, ani wylaczenie

wszelkich mechanizmow swobodnego ksztattowania czynszow” (op. cit.).

Choé¢ — jak wskazano w wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 17
maja 2006 r., w sprawie o sygn. K 33/05 — nie jest pozbawione stusznosci
twierdzenie, ze, z punktu widzenia wlasciciela lokalu, kazda podwyzka jest

.zasadna”, bo zmniejsza jego straty lub powigksza zysk, natomiast z punktu
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widzenia lokatora kazda podwyzka — powodujac wzrost jego wydatkow — jest
Jbezzasadna” (vide — op. cit), to wlasnie sprawg ustawodawcy jest dazenie do
takiego harmonijnego uksztaltowania pozycji prawnej wiascicieli oraz
lokatoréw, aby mozna bylo méwié raczej o pozadanej komplementarnosci tych
stosunkéw, niz o relacji charakteryzujacej sig¢ nieuchronnym antagonizmem.
Szezegdlnym wylktadnikiem tej relacji sg optaty za korzystanie z lokalu, w tym
czynsze. Winny one zapewni¢ wynajmujagcemu wlascicielowi pokrycie kosztow
eksploatacji i remontu budynku, ale takze zwrot wylozonego kapitatu
(amortyzacja) oraz godziwy zysk, poniewaz przepisy ustawowe nie mogg
niweczyé jednego z podstawowych uprawnien skiadajacych sig na tres¢ prawa

wlasnosci, jakim jest pobieranie pozytkéw z wlasnosci (vide — op. cit.).

Podsumowujac — w $wietle ugruntowanego stanowiska Trybunatu
Konstytucyjnego, teza, iz samo wprowadzenie ustawowych regulacji,
ograniczajacych zakres podwyzek czynszow lokali mieszkalnych, stanowi
niekonstytucyjng ingerencje w prawo wiasnosci, nie jest uprawniona. Tym
samym nie sposéb podzieli¢ argumentacji, zawartej w skardze konstytucyjnej,

ktére] rdzen jest oparty na tej wlasnie tezie.

Jak juz wskazano, kwestionowane przepisy art. 8a ust. 4a 1 4b ustawy sa
reakcja  ustawodawcy na  postanowienie  sygnalizacyjne  Trybunalu
Konstytucyjnego z dnia 29 czerwca 2005 r., sygn. S 1/05. Przyjeta konstrukcja
skargi konstytucyjnej i zwigzany z tym dobdr argumentacji nie pozwalaja na
szczegdlowa ocene przyjetych w ustawie rozwiazan, w szcezegoélnoscei, gdy idzie
o jej art. 8a ust. 4a i 4b, pod katem ich zgodnosci ze wskazowkami Trybunatu
Konstytucyjnego, innymi stowy — czy usuniecie uchybien i luk w przepisach
regulujacych optaty za uzywanie lokali mieszkalnych ma charakter rzeczywisty,
czy pozomy. Wypada jedynie odnie$¢ sie do trzech kwestii, przedstawionych w
skardze niejako ,na marginesie”, jedynie jako element wzmacniajacy

zasadniczy tok wywodu.
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Po pierwsze, nie mozna przyja¢ twierdzenia Skarzacej, 1z zaskarzone
przepisy wprowadzaja instytucje ,,czynszu maksymalnego”. Poglad taki mialby
uzasadnienie, je$li zaskarzone przepisy okreslatyby najwyzszy pulap czynszu
(tak jak to — na poziomie 3 % wartosci odtworzeniowej lokalu — normowal
nieobowigzujacy juz art. 28 ustawy), a nie najwyzszy putap jego uzasadnione;
podwyzki w stosunku rocznym, co jest przedmiotem regulacji kwestionowanych

przepisow.

Po drugie, nie jest prawidtowa konkluzja Skarzacej, iz zaskarzone
przepisy naruszaja konstytucyjne prawo wlasnosci, w szczegdlnosci prawo do
pobierania pozytkéw z przedmiotu whasnosci, przez to, ze uzalezniajg wysokosc
podwyzki tylko od wartosci kapitatu zaangazowanego w budowa, zakup lub
trwate ulepszenic lokalu. Zgodnie z art. 8a ust. 4b pkt 2 ustawy, godziwy zysk
jest jednym z czynnikéw uzasadniajacych podwyzke czynszu. Z powolanej
wezesniej uchwaty z dnia 5 lutego 2010 r. wynika wyraznie, ze — zdaniem Sadu
Najwyzszego — godziwy zysk z wynajmu lokalu mieszkalnego jest odrebnym
i niezaleznym od pozostatych, zwigzanych ze zwrotem kapitatu lub kosztow
utrzymania lokalu, sktadnikiem czynszu, a nawet — ze moze by¢ samodzielng

przestanka, uzasadniajaca podwyzke czynszu.

Po trzecie, nie jest przekonujacy argument, ze stopy zwrotu kapitafu,
o ktorych mowa w art. 8a ust. 4b pkt 1 ustawy, okreslono w sposob arbitralny
i dowolny oraz ze ,rownie dobrze moglyby by¢ ustalone na nizszym lub
wyzszym poziomie”. Tak sformutowany zarzut sprawia, Ze — w istocie — trudno
jest podja¢ z nim polemike i nalezy traktowac go raczej jako wyraz negatywnej
(w ogdle) oceny mozliwosci okreslenia wskaznikéw zwrotu kapitatu. Nalezy
jednak przypomnieé, ze wprowadzenie, jako elementu skladowego czynszu,
zwrotu, w odpowiednim czasie, kapitatu wytozonego na wzniesienie budynku
lub na zakup zwiazanej z nim nieruchomosei, rozumianego jako podstawa

odpowiednio liczonej amortyzacji, byto jednym z najwazniejszych wskazan
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Trybunatu Konstytucyjnego, zawartych w postanowieniu z dnia 29 czerwca
2005 r., sygn. S 1/05. Dlatego tez warto zauwazy¢, ze, uzasadniajacy podwyzke
czynszu, zwrot kapitalu poniesionego na budowe lub zakup lokalu
mieszkalnego, okres$lony na poziomie 1,5 % w skali roku, odpowiada stawce
amortyzacji lokali mieszkalnych, okre§lonej w Zalgczniku nr 1 , Wykaz
rocznych stawek amortyzacyjnych” do ustawy z dnia 26 lipca 1991 1. 0 podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych (Dz. U. z 2010 r., Nr 51, poz. 307 ze zm.) oraz
w Zatgczniku nr 1 ,,Wykaz rocznych stawek amortyzacyjnych” do ustawy z dnia
15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od 0séb prawnych (Dz. U. z 2010 r.,
Nr 54, poz. 654 ze zm.). Stope zwrotu kapitalu, wylozonego na trwale
ulepszenie lokalu zwiekszajace jego warto$¢ uzytkowa (10 % w stosunku
rocznym), okreSlono natomiast na poziomie wielokrotnie wyzszym
niz w przypadku kapitatu wylozonego na budowg Iub zakup lokalu
mieszkalnego. Pozwala to na jej ocene przez pryzmat innych sposobow
inwestowania. Biorac pod uwage finansowe produkty inwestycyjne
o niewielkim ryzyku (lokaty bankowe, obligacje) tatwo dostrzec,
iz Jnwestowanie” w ulepszenie lokalu mieszkalnego jest, nawet przy
uwzglednieniu ,,zamrozenia Kkapitalu” do czasu jego petnego zwrotu,

.konkurencyjne”.

Reasumujac, przepisy art. 8a ust. 4a 1 4b ustawy o ochronie praw
lokatoréw , mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nie

naruszajg art. 64 ust. 1 i 3 w zwiazku z art, 21 ust. 1 1 art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Przechodzac do analizy zgodnosdci przepisu art. 2 ustawy zmieniajace]
z przedstawionymi wzorcami kontroli z art. 2 w zwiazku z art. 64 ust. 11 ust. 3,
art. 21 ust. 1 oraz w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji, nalezy na wstepie
przypomnie¢, iz istota zarzutu, jaki Skarzaca sformutowala wobec
kwestionowanej regulacji, jest — niezgodne z zasadami: zaufania obywateli do

pafistwa 1 stanowionego przez nie prawa, niedziatania prawa wstecz oraz
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ochrony praw nabytych — przyjecie przez ustawodawce normy intertemporalnej,
zgodnie z ktéra, w sprawach sadowych, wszczetych przed wejsciem w zycie
noweli, a dotyczacych ustalenia przez sad, ze podwyzka czynszu albo innych
oplat za uzywanie lokalu mieszkalnego jest niezasadna badz jest zasadna, lecz w
innej wysokosci, ocena zasadnos$ci powddztwa, wytoczonego przez lokatora,
dokonywana jest na podstawie przepiséw nowych, w tym zaskarzonych

przepisoéw art. 8a ust. 4a i 4b ustawy.

Zasada ochrony zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa,
zwana tez zasada lojalnosci panstwa wobec obywatela, jest nadrzednym
i najbardziej pojemnym elementem pojecia panstwa prawnego. Wymaga ona,
by panstwo, w stosunku do obywateli, zachowato ,pewne minimalne reguly
uczciwosci” (vide — Iwona Wroblewska, Zasada panstwa prawnego
w  orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, Towarzystwo Naukowe
Organizacji i Kierownictwa ,Dom Organizatora”, Torun 2010, s. 34).
W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego okresla sig¢ ja rowniez jako,
skierowany do ustawodawcy, postulat takiego stanowienia prawa, aby nie byto
ono swoistg putapka dla obywatela i aby moégt on ukfadal swoje sprawy
w zaufaniu, ze nie naraza si¢ na prawne skutki, ktérych nie mégt przewidziec
w momencie podejmowania decyzji i dziatan, oraz w przekonaniu, ze jego
dzialania, podejmowane zgodnie z obowiazujacym prawem, beda takze w
przyszlosci uznawane przez porzadek prawny (vide — wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 7 lutego 2001 r., sygn. K 27/00, OTK ZU nr 2/2001,
poz. 29). Zasada ta zobowigzuje ustawodawce do uwzgledniania konsekwencji
faktycznych i prawnych, jakie dla adresatow okreslonych norm prawnych
powstang z chwila wejscia w Zycie nowych uregulowan, i wyraza nakaz
stanowienia takiego prawa, ktore szanuje interesy w toku, tj. przedsigwzigcia
gospodarcze i finansowe, rozpoczete pod rzadami poprzednio obowigzujacych

przepisow. Zasada ochrony zaufania obywatcla do pafstwa i stanowionego
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przez nie prawa wymaga rOwniez, by zmiana prawa dotychczas
obowiazujacego, ktéra pociaga za sobg niekorzystne skutki dla sytuacji prawne;j
podmiotéw, dokonywana byla z zastosowaniem techniki przepisow
przejéciowych, a co najmniej odpowiedniego okresu vacatio legis, tak by
zainteresowane podmioty miaty mozliwo$¢ przystosowania si¢ do nowe]
sytuacji prawnej (vide — Bogustaw Banaszak, Komstytucja Rzeczypospolitej
Polskiej. Komentarz, Wydawnictwo C. H. Beck, Warszawa 2009, s. 22).

Sktadnikiem zasady ochrony zaufania obywateli do panstwa
i stanowionego przez nie prawa jest zasada niedzialania prawa wstecz (albo
zakaz wstecznego dziatania prawa). Jako zasada konstytucyjna, zostala ona
sformutowana juz w pierwszym orzeczeniu Trybunalu Konstytucyjnego z dnia
28 maja 1986 1., sygn. U. 1/86 (OTK w 1986 r., Nr 1, poz. 2), a nastg¢pnie
rozwinieta w szeregu kolejnych orzeczeniach. W wyroku z dnia 19 listopada
2008 r., w sprawie o sygn. Kp 2/08 (OTK Nr 9/A/2008, poz. 157) Trybunat
Konstytucyjny podsumowat swe dotychczasowe poglady na istote zasady
niedziatania prawa wstecz, podkreslajac przy tym nie tylko to, Ze znajduje ona
swoje oparcie w takich wartosciach, jak bezpieczefstwo prawne i pewno$c
obrotu prawnego oraz poszanowanie praw nabytych, ale réwniez, ze odstgpstwa
od niej dopuszczalne sg tylko wyjatkowo, z bardzo waznych powodow.
Trybunat Konstytucyjny wyodrebnit 1 doprecyzowal szereg kryteridw
dopuszczalnoéci wstecznego dziatania przepiséw, akcentujac przestrzeganie
nastepujacych zasad:

— niedopuszczalna jest retroaktywno$¢ przepiséw prawa karnego
materialnego, w tej bowiem sferze zakaz dziatania prawa wstecz ma charakter
bezwzgledny;

— niewskazane jest stanowienie norm retroaktywnych w dziedzinie prawa
daninowego oraz w sferze regulacji majacych wplyw na dziatalnos¢

gospodarczg;
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— stosunkowo najbardziej akceptowalna jest retroaktywnos¢ w dziedzinie
prawa cywilnego;

— przepisy dziatajace wstecz moga by¢ zawarte wylgcznie w ustawie,
stanowienie retroaktywnych regulacji w przepisach rangi podustawowej jest
wykluczone;

— retroaktywno$é¢ musi by¢ konieczna (niezbedna) dla realizacji
(urzeczywistniania) konkretnych wartodci konstytucyjnych w tym sensie, ze
realizacja (ochrona) tych wartosci nie jest mozliwa bez wstecznego dziatania
prawa, przy czym inne wartodci konstytucyjne musza by¢ szczegolnie cenne 1
wazniejsze od wartosci chronionej zakazem retroakcji; w konkretnych
wypadkach wartodcig takq moze by¢ np. sprawiedliwo$C spoleczna czy
rownowaga budzetowa; ponadto wskazany wymog nalezy traktowal $cisle:
przekonanie o celowosci czy potrzebie retroaktywnosci, czy tylko o pozytku lub
korzysci ptynacych =z takiego rozwiazania normatywnego, nie jest
wystarczajace;

— stanowienie retroaktywnych przepisow wymaga zachowania
odpowiednich proporcji, tzn. racje konstytucyjne przemawiajgce za
retroaktywnoscia powinny réwnowazy¢ jej negatywne skutki, co oznacza, ze im
bardziej intensywna jest ingerencja prawodawcy w sferg stosunkéw prawnych
uksztattowanych w przeszlosci, tym wicksza musi by¢é waga wartosci
konstytucyjnych uzasadniajacych taka ingerencje;

— zakaz stanowienia przepiséw z mocg wsteczng moze si¢ odnosi¢
wylacznie do przepiséw ograniczajacych prawa lub  zwiekszajacych
zobowiazania, wobec czego retroaktywne przepisy mozna uznal za
konstytucyjne, jezeli poprawiaja one sytuacj¢ prawng niektoérych adresatow
danej normy prawnej i zarazem nie pogarszajg sytuacji prawnej pozostatych
adresatéw tej normy, przy czym wymog ten nie ma charakteru bezwzglednego;

— stanowienie przepiséw retroaktywych, ktore pogarszaja sytuacje

adresatéw norm, jest szczegdlnie trudne do akeeptacji, kiedy problem
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rozwiazywany przez te regulacje byt znany ustawodawcy wezesniej i mogt by¢
rozwigzany z wyprzedzeniem — bez uzycia przepisow dziatajgcych wstecz.

Trybunat Konstytucyjny w swym orzecznictwie podkreslal réznice
pomiedzy wstecznym dziataniem prawa (retroakcja) a retrospektywnoscig.
Warunkiem stwierdzenia retroaktywnosci przepiséw jest ustalenie, ze majg one
mieé zastosowanie do zdarzenia, ktére nie tylko powstalo, ale 1 ustato przed
nabraniem przez te przepisy mocy obowiazujacej. Z drugiej zas strony
retroakcja nie obejmuje sytuacji, gdy zdarzenie prawne miato miejsce
w przesztoici, w czasie obowigzywania dawnych norm prawnych, lecz skutki
tego zdarzenia trwaja w okresie wejécia w Zzycie norm nowo ustanowionych
(vide — wyroki Trybunatu Konstytucyjnego: z dnia 31 stycznia 1996 r., sygn. K.
9/95, OTK 1996 1., cz. 1, poz. 2 oraz z dnia 28 maja 1986 r., sygn. U. 1 /86, op.
cit.). Oznacza to, Ze nie stanowi retroakcji sytuacja, gdy nastepstwa prawne
zdarzefi, ktére miaty miejsce pod rzadami norm dawnych, do czasu wejscia w
zycie norm nowych podlegajg regulacji norm dawnych, zas od tego czasu —
norm nowych (vide — Tomasz Pietrzykowski, Wsteczne dzialanie praw i jego
zakaz, Kantor Wydawniczy Zakamycze 2004, s. 81).

Z 0g6lng zasada zaufania jednostki do panstwa i stanowionego przez nie
prawa zwiazana jest réwniez zasada ochrony praw nabytych, ktora zakazuje
arbitralnego znoszenia lub ograniczania praw podmiotowych przystugujacych
jednostce lub innym podmiotom prywatnym wystgpujacym w obrocie prawnym.
Zasada ochrony praw nabytych zapewnia ochrone praw podmiotowych —
zardwno publicznych, jak i prywatnych, a takze maksymalnie uksztattowanych
ekspektatyw tych praw, a wiec sytuacji prawnych, w ktdrych zostaty spetione
wszystkie zasadnicze przestanki ustawowe nabycia danych praw podmiotowych
okreslone przez prawo. Ochrona praw nabytych nie oznacza przy tym
nienaruszalnoéci tych praw i nie wyklucza stanowienia regulacji mnie]
korzystnych. Odstapienie od zasady ochrony praw nabytych jest jednak

dopuszczalne tylko wtedy, gdy przemawiajg za tym inne zasady, normy lub
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wartosci konstytucyjne. Ocena zasadnosci zarzutu naruszenia zasady ochrony
praw nabytych wymaga rozwazenia, na ile oczekiwanie uprawnionego, ze prawa
uznane przez panstwo bedg realizowane, jest usprawiedliwione. Zasada ochrony
praw nabytych chroni bowiem wylacznie oczekiwania usprawiedliwione
i racjonalne. Istnieja dziedziny zycia 1 sytuacje, w ktoérych uprawniony musi
liczy¢ sie z tym, ze zmiana warunkdw spotecznych lub gospodarczych moze
wymagaé¢ zmian regulacji prawnych, w tym rdéwniez zmian, ktdre znosza lub
ograniczajg dotychczas zagwarantowane prawa podmiotowe (vide — wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 7 lutego 2006 r., sygn. SK 45/04, OTK ZU
nr 2/A/2006, poz. 15).

Analizujac norme intertemporalna, zastosowana w kwestionowanym
przepisie art. 2 ustawy zmieniajacej, nalezy przede wszystkim zauwazye,
iz nakaz stosowania ustawy nowej do spraw sadowych wszczetych w czasie
obowiazywania ustawy dawnej nie dotyczy regulacji proceduralnej, lecz norm
o charakterze materialnoprawnym. W istocie bowiem, wyplywajacy
z zaskarzonego przepisu, nakaz, by sad -- dokonujac ustalenia, czy podwyzka
czynszu albo innych opfat za uzywanie lokalu jest zasadna, zasadna, lecz w
innej wysokosci, badz niezasadna — zastosowat przepisy ustawy nowej, oznacza,
ze ocena prawna zdarzenia przeszlego (czynnosci prawnej polegajacej na
wypowiedzeniu wysokosci czynszu) nastapl na podstawie ustawy nowe;.
Zaskarzony art. 2 ustawy zmieniajacej zawiera wigc norme o charakterze

retroakcyjnym.

Zakres wprowadzonych przez nowelg zmian, w odniesieniu do wymogow
formalnych, ktorych spelnienie przez wynajmujgcego warunkuje nie tylko
realng mozliwos¢ wykazania przed sadem, ze podwyzka czynszu jest
uzasadniona, ale wrecz decyduje o waznosci wypowiedzenia, jako czynnosci
prawnej, sprawia, ze sytuacja prawna wiasciciela lokalu mieszkalnego, ktory

wypowiedzenia wysokosci czynszu dokonal w  zgodzie z regulami,
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wynikajacymi z ustawy dawnej, niewymagajacej przedstawienia lokatorowi
kalkulacji, sporzadzonej w oparciu o kryteria okreslone w ustawie nowej, jest —
wskutek retroaktywnego charakteru zaskarzonego art. 2 ustawy zmieniajace] —
znacznie gorsza. Jednoczeénie kwestionowana regulacja wydatnie poprawia —
w procesie o uznanie podwyzki czynszu za niezasadng albo zasadng, lecz w
innej wysokoéci — sytuacje lokatora, ktéry, nie bedac zobligowanym do
udowodnienia zasadnosci wytoczonego przez siebie powodztwa (por. art. 8a ust.
5 pkt 2 ustawy, zgodnie z ktérym udowodnienie zasadnosci podwyzki cigzy na
wiadcicielu), przez sam fakt wszczecia sadowej kontroli podwyzki czynszu

doprowadzi do skutecznego jej zastopowania.

Analizowana regulacja stanowi wiec klasyczny przykiad wstecznego
dziatania prawa, poprawiajacego sytuacje prawna niektorych adresatow
retroaktywnej normy prawnej, a zarazem pogarszajacego sytuacje prawna
pozostatych adresatdéw tej normy. Wprowadzenie zaskarzonej regulacji,
wywolujacej taki skutek, nie znajduje uzasadnienia w innych wartosciach
konstytucyjnych. Uzasadnienie rzadowego projektu ustawy zmieniajace] nie
zawiera wyjasnienia motywoéw  przyjetego w noweli rozwlazania
intertemporalnego (vide — uzasadnienie do rzqdowego projektu..., op. cit., s. 14).
Uprawniony jest zatem wniosek, ze przepis art. 2 ustawy Zmieniajace] narusza,

wynikajaca z art. 2 Konstytucji, zasadg zakazu wstecznego dziatania ustawy.

Podobnie nalezy oceni¢ kwestionowane unormowanie z punktu widzenia
zasady ochrony zaufania do pafistwa i stanowionego przez nie prawa. Warto w
tym miejscu zwroci¢ réwniez uwage na niezwykle krétka, bo dwudniows,
vacatio legis, jaka de facto ustanowil art. 3 ustawy zmieniajacej (ustawa ta
zostata ogtoszona w Dzienniku Ustaw z dnia 29 grudnia 2006 r., za$ jej wejscie

w zycie okreslono na dzien 1 stycznia 2007 r.).
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Inaczej natomiast mnalezy odnie$¢ sie do zarzutu Skarzace],
iz przepis art. 2 ustawy zmieniajgcej naruszyl zasade ochrony praw nabytych.
W niniejszej sprawie prawem tym jest — wedle Skarzacej — uprawnienie do
podwyzki czynszu bez ustawowych ograniczen jej wysokoéci oraz przy braku
kryteridéw oceny zasadnoéci podwyzki, poza, wynikajacym z art. 5 Kodeksu

cywilnego, zakazem naduzycia prawa podmiotowego.

Podstawe do weryfikacji twierdzen Skarzacej stanowl analiza
unormowan, dotyczacych zasad podwyzek czynszu, zawartych w ustawie,
w brzmieniu przed nowelizacja z dnia 15 grudnia 2006 r. Zgodnie z art. 8a ust. 4
ustawy, ,,podwyzka, w wyniku ktdrej wysoko$¢ czynszu albo innych opfat za
uzywanie lokalu przekroczy w skali roku 3 % wartosci odtworzeniowej lokalu,
moze nastgpi¢ tylko w uzasadnionych przypadkach. Na pisemne zadanie
lokatora wiasciciel w terminie 7 dni przedstawi na pismie przyczyne podwyzki 1
jej kalkulacje”. W ust. 5 artykulu 8a ustawy, w brzmieniu sprzed nowelizacji,
przewidziano dla lokatora uprawnienie do wniesienia powodztwa do sadu o
ustalenie, ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w inngj
wysokoéci. Wreszcie w ust. 7 pkt 1 tego artykutu wyltaczono spod dziatania
opisanego wyzej mechanizmu kontroli podwyzek czynszéw takie podwyzki,

ktorych wysokosc nie przekracza 10 % dotychczasowego czynszu.

W uzasadnieniu skargi Kkonstytucyjne] nie wskazano wartosci
odtworzeniowej lokali mieszkalnych, ktorych dotyczyto wypowiedzenie,
a okolicznosci tej nie badaty rowniez, orzekajace w sprawie Skarzacej, sady.
Jak jednak wynika z przedstawionego, w uzasadnieniu skargi konstytucyjnej,
opisu stanu faktycznego, Skarzaca, dokonujac wypowiedzenia wysokosci
czynszow, podjeta dziatania zgodne z procedurg, opisang w art. 8a ust. 4 ustawy,
w brzmieniu sprzed nowelizacji, w szczegdlnosci przedstawita lokatorom, na
pismie, przyczyne podwyzki i jej kalkulacje. Uzna¢ zatem nalezy, iz —

przynajmniej subiektywnie — byla Ona przeSwiadczona o ziszczeniu sig
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przestanki przekroczenia przez wysokos¢ czynszu (wskutek jego podwyzki)
poziomu 3 % warto$ci odtworzeniowej obu lokali. Pordwnanie wartosci
dotychczasowych czynszéw pobieranych przez Skarzacg (597 zt i 596,60 1)
oraz proponowanych w wypowiedzeniu (odpowiednio 980 zt i 800 zt) wskazuje
natomiast, ze do podwyzek tych nie znalazitaby zastosowania klauzula
wylaczajaca  ograniczenie  dopuszczalnosci  podwyzek  czynszéw  do
wuzasadnionych przypadkéw”, gdyz znacznie przekraczaja one poziom 10 %

dotychczasowego czynszu.

Reasumujac nalezy stwierdzi¢, ze przekonanie Skarzacej, iz, przed
wejsciem w zycie ustawy zmieniajgcej, przystugiwato Jej prawo do swobodnego
(ograniczonego tylko barierg rynkows i klauzulg zakazu naduzycia prawa)
podwyzszenia czynszu za uzywanie, stanowigcych jej wilasnodé, lokali
mieszkalnych, nie =znajduje potwierdzenia w analizie obowigzujacych
poprzednio uregulowan prawnych. Jedyna zmiang, jaka — w omawianym
kontekscie — wynika z ustawy z dnia 15 grudnia 2006 r., jest wprowadzenie
szezegOtowych  kryteridow, na podstawie ktorych sad dokonuje kontroli
zasadnosci podwyzki. Konstatujac nalezy stwierdzié, ze zastosowanie, na
podstawie kwestionowanego przepisu art. 2 ustawy zmieniajacej, przepisow
ustawy nowej nie pozbawilo Skarzace] podmiotowego prawa do swobodnego
podwyzszenia czynszu z tytutu najmu lokali mieszkalnych, gdyz prawa takiego,

przed wejiciem w Zycie ustawy zmieniajace], Skarzaca nie miata.

Tym niemniej, wobec, wykazanej wyzej, sprzecznosci przepisu art. 2
ustawy zmieniajacej z zasadg niedziatania prawa wstecz oraz zasada ochrony
zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa, przy uwzglednieniu faktu,
iz sprzecznos$é ta skutkuje naruszeniem konstytucyjnego standardu ochrony
prawa wiasnodci, za uzasadniony nalezy uznaé wniosek, Zze kwestionowany
przepis jest niezgodny z art. 64 ust. 1 1 ust. 3 w zwigzku z art. 21 ust. 1 1 art. 31

ust. 3 oraz. w zwiazku z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej (w zakresie,
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wywodzonego z tego przepisu, zakazu wstecznego dziatania prawa oraz zasady

ochrony zaufania obywateli do panstwa 1 stanowionego przez nie prawa).

Majac na uwadze powyzsze, wnosze jak na wstepie.
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