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Skarżący: w 
ul. 

PESEL: 

Warszawa, 11 marca 2020 r. 

Trybunał Konstytucyjny 

al. Ja na Chrystiana 

Szucha 12a 

00-918Warszawa 

K 

w zastępstwie skarżącego: 

radca prawny Krzysztof Jarzyński 

adres dla doręczeń: 

ul. Płocka 17lok. 51A, 01-231 Warszawa 

SKARGAKONSTYTUCYJNA 

I. PRZEDMIOT SKARGI I OKREŚLENIE PODSTAW SKARGI KONSTYTUCYJNEJ 

Działając w imieniu skarżącego W K , którego pełnomocnictwo składam do 

akt, na podstawie art. 79 ust. 1 Konstytucji w zw. z art. 64 ustawy z dnia 25 czerwca 

2015 roku o Trybunale Konstytucyjnym (dalej "TKU") niniejszym wnoszę o: 

l) stwierdzenie niezgodności przepisu ar t. 11 ust. 3 punkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 

2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie 

Kodeksu cywilnego wzw. z art. 2 ust. l punkt 6 ww. ustawy (Dz.U.2019.1182), (dalej 

"UOPL") z następującymi przepisami konstytucyjnymi: art. 20 w zw. z art. 22 w zw. 

z art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 roku 

(Dz. U. 78, poz. 483) oraz art. 2 ww. Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, 

li Strona 



Krzysztof Jarzyński Kancelaria Radcy Prawnego 
Biuro: ul. Kasprzaka 3llok. 233 11 piętro, 01-234 Warszawa 
tel.: + 48 22 379 03 65 l Fax:+ 48 22 379 03 97 

e-mail: kontakt@twoj-prawnik.com 

2) zasądzenie zwrotu kosztów postępowania przed Trybunałem Konstytucyjnym w 

trybie art. 72 ust. 2 TKU. 

Wskazuję, że ostatecznym orzeczeniem, z którym skarżący łączy naruszenie jego 

konstytucyjnych praw i wolności jest wyrok Sądu Okręgowego w W 

Wydział Cywilny-Odwoławczy z dnia .11.2019 r., w sprawie o sygn. akt: 

(dalej "Wyrok"). 

II. WSKAZANIE NARUSZONYCH KONSTYTUCYJNYCH WOLNOŚCI 

SKARŻĄCEGO ORAZ SPOSOBU NARUSZEŃ 

PRAW 

Skarżący wskazuje, że Wyrok wydany na podstawie zaskarżonego przepisu art. 11 ust. 

3 punkt 2 UOPL w zw. z art. 2 ust. 1 punkt 6 ww. ustawy naruszył następujące 

konstytucyjne prawa i wolności skarżącego: 

a) zasadę wolności gospodarczej (art. 20 w zw. z art. 22 w zw. z art. 31 ust. 3 

Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 roku) - poprzez 

nadmierną ingerencję w zasadę wolności gospodarczej polegającą na 

wprowadzeniu faktycznej możliwości wypowiedzenia najmu lokalu mieszkalnego 

lokatorowijprzedsiebiorcy, któremu przysługuje tytuł prawny do innego lokalu w 

postaci lokalu użytkowego wykorzystywanego na cele działalności gospodarczej 

(tj. lokalu, z którego przedsiębiorca nie może korzystać lub w nim mieszkać, gdyż 

ten wykorzystywany jest do wykonywania czynności opodatkowanych), 

b) zasadę określoności prawa (art. 2 Konstytucji) - poprzez sformułowanie 

skarżonego przepisu w sposób n i e precyzyjny, niejasny i niekonsekwentny, a 

mianowicie wywołujący wątpliwości czy hipotezą tego przepisu objęte są także 

lokale użytkowe, gdy w myśl definicji legalnej lokalem (w tym dotyczy to lokali 

zamiennych) są wyłącznie lokale do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oraz 

lokale służące twórcy do prowadzenia działalności w dziedzinie kultury, a nie inne 

lokale użytkowe. 
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III. KWESTIONOWANY PRZEPIS JAKO PODSTAWA OSTATECZNEGO ORZECZENIA O 

PRAWACH SKARŻĄCEGO 

Kwestionowany przepis art. 11 ust. 3 punkt 2 UOPL w zw. z art. 2 ust. 1 punkt 6 ww. 

ustawy był jedną z podstaw wydania przez Sąd Okręgowy w W 

Wydział Cywilny-Odwoławczy Wyroku z dnia .11.2019 r., gdyż zgodnie z 

uzasadnieniem okoliczność posiadania lokalu o charakterze użytkowym cyt. "nie 

przesądza, że pozwany nie mógł wypowiedzieć powodowi umowy najmu. Z treści art. 11 

ust. 3 pkt 2) ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym 

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz U. z 2018 r. poz. 1234, z późn. zm.) 

wynika jednoznacznie, że właściciel lokalu może wypowiedzieć stosunek najmu z 

zachowaniem miesięcznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesiąca 

kalendarzowego, osobie, której przysługuje tytuł prawny do innego lokalu położonego w 

tej samej miejscowości, a lokator może używać tego lokalu, jeżeli lokal ten spełnia 

warunki przewidziane dla lokalu zamiennego". 

IV. OSTATECZNY CHARAKTER O RZECZENIA 

Stwierdzić należy, iż w przypadku będącym przedmiotem niniejszej skargi droga prawna 

została wyczerpana, gdyż po złożeniu przez skarżącego apelacji od wyroku Sądu 

w W z dnia stycznia 2019 roku w Rejonowego 

sprawie i rozpoznania jej Wyrokiem skarżone orzeczenie jest prawomocne i 

nie podlega dalszemu zaskarżeniu. 

dowód: wyrok Sądu Okręgowego w W 

sygn. akt: 

Wydział Cywilny-Odwoławczy z dnia .11.2019 r., w sprawie o 

Zgodnie z powszechnie przyjętym stanowiskiem, dla złożenia skargi konstytucyjnej 

należy wyczerpać przewidziane prawem środki zwyczajne, a nie nadzwyczajne tj. dla 

złożenia skargi konstytucyjnej konieczne jest złożenie apelacji w postępowaniu cywilnym 

natomiast nie ma obowiązku składania skargi kasacyjnej (w postępowaniu cywilnym). 
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Od Wyroku nie został wniesiony nadzwyczajny środek zaskarżenia w postaci skargi o 

stwierdzenie niezgodności z prawem prawomocnego orzeczenia ani skarga 

nadzwyczajna. 

V. DOCHOWANIE TERMINU NA WNIESIENIE SKARGI KONSTYTUCYJNEJ 

Ponieważ Wyrok jest orzeczeniem ostatecznym, termin do wniesienia skargi 

konstytucyjnej powinien liczyć się od dnia jego doręczenia. 

Ze względu na fakt, że korespondencja w przedmiocie doręczenia Wyroku nie została 

odebrana w terminie przez pełnomocnika W K a termin drugiej awizacji ww. 

korespondencji upłynął w dniu 30 grudnia 2019 r., zatem termin do wniesienia skargi 

konstytucyjnej upływa z końcem dnia 30 marca 2020 roku. 

dowód: przesyłka w przedmiocie doręczenia Wyroku wraz z uzasadnieniem 

dowód: koperta przesyłki z podwójną awizacją 

VI. UZASADNIENIE 

Stan faktyczny 

Pismem z dnia listopada 2017 roku Zakład Gospodarowania Nieruchomościami w 

w działający w imieniu miasta 

w na podstawie art. 11 ust. 3 pkt 2 UOPL wypowiedział W K 

umowę najmu części lokalu mieszkalnego 

położonego w budynku przy ul 

nr 

w w 

oznaczonego nr 

z zachowaniem 

miesięcznego terminu wynagrodzenia, na koniec miesiąca kalendarzowego. Jako 

przyczynę wypowiedzenia wskazano posiadanie przez W 

prawnego do innego lokalu położonego w W 

K tytułu 

Pozwem z dnia czerwca 2018 roku W K wniósł o ustalenie bezskuteczności 

oświadczenia woli pozwanego Miasta w złożonego w dniu 
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listopada 2017 roku dotyczącego wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego, 

położonego w W przy ul. 

Skarżący (powód) podnosił, że posiadanie przez niego lokalu przy ul. 

stanowić podstawy rozwiązania stosunku najmu lokalu przy ul. 

pierwszy lokal miał charakter użytkowy, a na podstawie decyzji nr 

nie mogło 

, gdyż ten 

o 

warunkach zabudowy z dnia marca 2009 roku Prezydent miasta 

W ustalił warunki i szczegółowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego 

zabudowy dla inwestycji polegającej na zmianie sposobu użytkowania na cele biurowe 

lokalu mieszkalnego nr położonego w budynku mieszkalnym 

wielorodzinnym przy ul. , na działce ew. nr w obrębie na terenie 

Dzielnicy w W 

W odpowiedzi na pozew z dnia .12.2018 r., pozwany przyznał (niesporność). że cyt. 

.. powód. poza spornym lokalem ( ... ) jest również właścicielem lokalu mieszkalnego ( .. . ) 

przy ul. . który w międzyczasie zaadaptował lokal na użytkową 

działalność biurową i przeznaczył go do wynajęcia osobom trzecim". 

dowód: odpowiedź na pozew z .12.2018 r. 

Rozstrzygając sprawę w l instancji, Sąd Rejonowy w 

w wyrokiem z dnia stycznia 2019 roku w sprawie oddalił 

powództwo podnosząc, że treść wskazanej wyżej decyzji ogranicza się do zmiany 

charakteru przedmiotowego lokalu na użytkowy, celem umożliwienia prowadzenia w 

nim działalności gospodarczej. 

W rezultacie, jakkolwiek powód podnosił, że posiadanie przez niego lokalu przy ul. 

nie mogło stanowić podstawy rozwiązania stosunku najmu lokalu przy ul. l gdyż 

ten pierwszy lokal miał charakter użytkowy- to okoliczność ta nie przesądza, że pozwany 

nie mógł wypowiedzieć powodowi umowy najmu. 
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W ocenie sądu, z treści art. 11 ust. 3 pkt 2 UOPL wynika jednoznacznie, że właściciel 

lokalu może wypowiedzieć stosunek najmu z zachowaniem miesięcznego terminu 

wypowiedzenia, na koniec miesiąca kalendarzowego, osobie, której przysługuje tytuł 

prawny do innego lokalu położonego w tej samej miejscowości, a lokator może używać 

tego lokalu, jeżeli lokal ten spełnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego (a w 

ocenie sądu spełnia takie warunki). 

Sam fakt, iż dany lokal jest przeznaczony na cele użytkowe nie oznacza- w ocenie sądu -

że nie może on służyć do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oraz lokal ten nie 

spełnia warunków przewidzianych dla lokalu zamiennego w rozumieniu ww. przepisu. 

Apelację od powyższego wyroku wniósł powód, który zaskarżył ten wyrok w całości. 

Zaskarżonemu wyrokowi skarżący (powód) zarzucił naruszenie przepisów prawa 

materialnego tj. art. 11 ust. 3 pkt 2 UOPL poprzez przyjęcie, iż można wypowiedzieć 

umowę najmu, jeśli najemca jest właścicielem lokalu użytkowego. Na podstawie tych 

zarzutów powód wniósł o zmianę zaskarżonego wyroku i uwzględnienie powództwa w 

całości oraz zasądzenie na jego rzecz kosztów procesu według norm przepisanych. 

W odpowiedzi na apelację w wniosło o oddalenie apelacji oraz o zasądzenie 

na swoją rzecz zwrotu kosztów postępowania odwoławczego, w tym kosztów zastępstwa 

procesowego, według norm przepisanych. 

Rozstrzygając sprawę w II instancji, Sądu Okręgowy w W Wydział 

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

podzielił argumentację sądu niższej instancji i apelację oddalił. 

Zdaniem Sądu Okręgowego, okoliczności podnoszone w apelacji, związane z funkcją 

gospodarcza i użytkową nie mają znaczenia ponieważ we wskazanej wyżej definicji lokalu 

zamiennego nie mieszczą się (lokal użytkowy jest objęty hipotezą przepisu a rt. 11 ust. 3 

pkt 2 UOPL). 
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Zdaniem sądu rację miał sąd I instancji, iż w lokalu przy ul. wW. możliwe 

jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych powoda, jak również zmiana charakteru 

lokalu na mieszkalny, ponieważ nie będzie to wiązało się z koniecznością wykonywania 

jakichkolwiek prac, a jedynie z decyzją samego powoda. Dlatego też przyjąć należało, iż 

wypowiedzenie z dnia listopada 2017 r. było skuteczne, czego konsekwencją była 

konieczność oddalenia powództwa. 

Stanprawny 

1. WSKAZANIE WZORCÓW KONTROLI I ANALIZA ICH DOPUSZCZALNOŚCI 

W myśl orzecznictwa Trybunału Konstytucyjnego, art. 20. jak i art. 22 Konstytucji. maga 

stanowić wzorce kontroli w postępowaniu w sprawach skarg konstytucyjnych (vide -

wyrok Trybunału Konstytucyjnego z dnia 19 stycznia 2010 r., sygn. SK 35/08, OTK ZU nr 

1/A/2010, poz. 2 oraz powołane tam literatura i orzeczenia Trybunału Konstytucyjnego). 

W szczególności, "działalność gospodarcza, ze względu na jej charakter, a zwłaszcza na 

bliski związek zarówno z interesami innych osób, jak i interesem publicznym może 

podlegać różnego rodzaju ograniczeniom w stopniu większym niż prawa i wolności o 

charakterze osobistym bądź politycznym. Istnieje w szczególności legitymowany interes 

państwa w stworzeniu takich ram prawnych obrotu gospodarczego, które pozwolą 

zminimalizować niekorzystne skutki mechanizmów wolnorynkowych, jeżeli skutki te 

ujawniają się w sferze, która nie może pozostać obojętna dla państwa ze względu na 

ochronę powszechnie uznawanych wartości" (wyrok z 8 kwietnia 1998 r., sygn. K. 10/97, 

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

W świetle przepisów Konstytucji państwo powinno zagwarantować równą wolność 

działalności gospodarczej podmiotom prywatnym. bez nieuzasadnionych przywilejów i 

dyskryminacji. a wszelkie regulacje prawne wyznaczajace ramy korzystania z tej wolności 

powinny spełniać wymóg określoności regulacji prawnych. 

Prawidłowe jest także powołanie - jako wzorca kontroli - art. 2 Konstytucji, w 

aspekcie wywodzonej z tego przepisu zasady określoności prawa, przy czym wskazuje 
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się tu na związki zachodzące między zasadą określoności prawa a regułami ograniczania 

praw i wolności wynikającymi z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP, albowiem ograniczanie 

owo wymaga "określoności przepisów, które muszą być formułowane w sposób 

poprawny, precyzyjny i jasny", a "standard ten wymagany jest zwłaszcza, gdy chodzi o 

ochronę praw i wolności" (wyrok Trybunału Konstytucyjnego z dnia 22 maja 2002 r., 

sygn. K 6/02, OTK ZU nr 3/ A/2002, poz. 33; zob. też wyrok z dnia 13 lutego 2001 r., 

sygn. K. 19/99, OTK ZU nr 2/2001, poz. 30). W s z c z e g ó l n o ś c i , "naruszeniem 

Konstytucji jest stanowienie przepisów niejasnych. wieloznacznych. które nie pozwalają 

obywatelowi na przewidzenie konsekwencji prawnych jego zachowań .. ( .. ) «należyta 

poprawność. precyzyjność i jasność przepisów prawnych ma szczególne znaczenie. gdy 

chodzi o ochronę konstytucyjnych praw i wolności człowieka i obywatela»" (wyrok z 22 

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

W tym kontekście, rola z a s a d y o k r e ś l o n o ś c i p r a w a sprowadza się do 

kontroli prawidłowości sposobu ograniczenia wskazanych w skardze swobód skarżącego 

(vide- wyrok Trybunału Konstytucyjnego z dnia 25 maja 2009 r., sygn. SK 54/08, OTK 

ZU nr 5/A/2009, poz. 69 oraz z dnia 27 lutego 2014 r., sygn. P 31/13, OTK ZU nr 

2/ A/2014, poz. 16), przy czym "niejasność przepisu może uzasadniać stwierdzenie jego 

niezgodności z Konstytucją, o ile jest tak daleko posunięta, iż wynikających z niej 

rozbieżności nie da się usunąć za pomocą zwyczajnych środków mających na celu 

wyeliminowanie niejednolitości w stosowaniu prawa ( ... ) Dlatego tylko daleko idące, 

istotne rozbieżności interpretacyjne albo już występujące w praktyce, albo - jak to ma 

miejsce w przypadku kontroli prewencyjnej - takie, których z bardzo wysokim 

prawdopodobieństwem można się spodziewać w przyszłości, mogą być podstawą 

stwierdzenia niezgodności z Konstytucją określonego przepisu prawa. Ponadto skutki 

tych rozbieżności muszą być istotne dla adresatów i wynikać z niejednolitego stosowania 

lub niepewności co do sposobu stosowania. Dotykać one winny prawnie chronionych 

interesów adresatów norm prawnych i występować w pewnym nasileniu" (wyrok z 3 

grudnia 2002 r., sygn. P 13/02, OTK ZU nr 7 l A/2002, poz. 90). 
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2. UZASADNIENIE ZARZUTU NIEZGODNOSCI PRZEDMIOTU KONTROLI ZE 

WZORCEM KONTROLI W POSTACI ZASADY WOLNOŚCI GOSPODARCZEJ (ART. 20 

W ZW. Z ART. 22 KONSTYTUCJI RP) 

Jak wiadomo, ustawą z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu 

tworzenia lokali socjalnych, mieszkań chronionych, noclegowni domów dla 

bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o 

zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektórych innych ustaw (Dz.U.2018.756) 

wprowadzono zmianę wart. 11 ust. 3 punkt 2 UOPL i nadano mu nowe brzmienie, zgodnie 

z którym właściciel lokalu może wypowiedzieć stosunek najmu z zachowaniem 

miesięcznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesiąca kalendarzowego, 

osobie, której przysługuje tytuł prawny do innego lokalu położonego w tej samej 

lub pobliskiej miejscowości, a lokator może używać tego lokalu, jeżeli lokal ten 

spełnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego. 

Powyższy przepis legł natomiast u podstaw rozstrzygnięcia sądu, który przyjął, że na 

zasadzie art. 11 ust. 3 punkt 2 UOPL można wypowiedzieć umowę najmu nie tylko 

lokatorowi, któremu przysługuje tytuł do lokalu służącego do zaspokajania potrzeb 

mieszkaniowych, ale także osobie (skarżącemu/przedsiębiorcy), której przysługuje tytuł 

do lokalu użytkowego, w tym nawet wówczas, gdy lokator wykorzystuje ww. lokal 

użytkowy do prowadzonej przez niego działalności gospodarczej. 

Zgodnie z orzecznictwem Trybunału Konstytucyjnego "z istoty konstytucyjnych zasad 

jako norm nakazujących realizację określonych wartości, jak również ( ... ) z samej zasady 

demokratycznego państwa prawnego, prawodawca zobowiązany jest uwzględniać w 

każdym wypadku konstytucyjny zakaz nadmiernej ingerencji w prawa i wolności ( ... ) Z 

zakazu nadmiernej ingerencji, jako źródła ogólnej formuły proporcjonalności Trybunał 

Konstytucyjny na zasadzie logicznego wynikania wyprowadza trzy wymogi stanowiące 

jej części składowe, a mianowicie: przydatności, niezbędności oraz proporcjonalności w 

wąskim znaczeniu. Przydatność, niezbędność oraz proporcjonalność w wąskim znaczeniu 

nie mają przy tym charakteru optymalizacyjnego, a w konsekwencji nie pozostają w 

relacji pierwszeństwa przed innymi normami, ale mogą zostać albo zrealizowane albo 
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niezrealizowane, ni mniej, ni więcej" (wyrok z 25 lipca 2013 r., sygn. P 56/11, OTK ZU nr 

6/ A/2013, poz. 85). Ocena zgodności aktu normatywnego z art. 20 w związku z art. 22 

Konstytucji wymaga zatem uwzględnienia wymogów testu dozwolonych konstytucyjnie 

ograniczeń praw i wolności (por. w kontekście wolności umów: J. Podkowik, Wolność 

umów ... , rozdział V i VI). 

W tym znaczeniu, interpretacja poj ęcia "ważnego interesu publicznego" nie może 

abstrahować od wartości chronionych zasadą demokratycznego państwa prawnego a za 

naruszenie art. 22 Konstytucji należałoby uznać wprowadzenie ograniczeń wolności 

działalności gospodarczej, których przydatność została ograniczona do realizacji celu 

ustawowego i nie znajduje uzasadnienia w zasadzie demokratycznego państwa prawnego 

i chronionych przez nie wartościach. 

Po drugie, nie będą naruszać art. 22 Konstytucji jedynie te - spośród uznanych za 

przydatne - ograniczenia wolności działalności gospodarczej, które służą zarazem 

ochronie bezpieczeństwa lub porządku publicznego, bądź ochronie środowiska, zdrowia 

publicznego albo wolności i praw innych osób. Konstytucyjnie wyeksponowana 

doniosłość ("ważność") chronionego interesu publicznego powoduje, iż konieczne jest 

uwzględnienie treści wynikających z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Nie każdy bowiem interes 

publiczny uzasadnia ograniczenie wolności działalności gospodarczej, lecz jedynie taki, 

który konstytucyjnie można uznać za "ważny". 

Po trzecie, interpretacja pojęcia "ważnego interesu publicznego" jest nierozerwalnie 

związana z wewnętrzną hierarchią wartości konstytucyjnych. W orzecznictwie 

konstytucyjnym przyjmuje się, że im cenniejsze jest dobro ograniczane i wyższy jest 

stopień tego ograniczenia, tym cenniejsza musi być wartość uzasadniająca ograniczenia. 

W realiach sprawy, wymogi powyższe nie zostały spełnione tj. doszło do nadmiernej 

ingerencji ustawodawcy w zasadę swobody działalności gospodarczej. 

Zgodnie z uzasadnieniem do Rządowego projektu ww. nowelizacji uzasadnieniem 

zmian było ograniczanie cyt. "barier dla racjonalnego gospodarowania przez gminy 
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posiadanym zasobem mieszkaniowym", w tym polegających na tym, że cyt. "aktualnie 

właściciel lokalu może wypowiedzieć stosunek najmu z zachowaniem miesięcznego 

terminu wypowiedzenia na koniec miesiąca kalendarzowego osobie, której 

przysługuje tytuł prawny do innego lokalu położonego w tej samej miejscowości, a 

lokator może używać tego lokalu, jeżeli lokal ten spełnia warunki przewidziane dla 

lokalu zamiennego. Natomiast w wielu przypadkach osoby zajmują mieszkania 

gminne, posiadając równocześnie tytuł prawny do innego lokalu, często nawet do 

domu jednorodzinnego w miejscowości położonej niedaleko od swojego miejsca 

zamieszkania. Przyjęcie tej propozycji pozwoli gminom na odzyskanie dodatkowych 

lokali mieszkalnych i ich przeznaczenie dla najbardziej potrzebujących". 

Zauważając sferę potencjalnego konfliktu, proj ektodawca podniósł, że "Konstytucja, 

nakazując ustawodawcy ochronę lokatorów, podniosła obowiązek zaspokojenia 

potrzeb mieszkaniowych do rangi dobra chronionego konstytucyjnie, co z drugiej 

strony oznacza pozwolenie na ingerencję w inn e prawa konstytucyjne, w tym m.in. 

prawo własności oraz zasady swobody gospodarczej. Wprowadzenie ochrony praw 

lokatorów powoduje zawsze konieczność wyważenia sprzecznych interesów obu 

stron stosunku prawnego, tj. zachowanie proporcji pomiędzy prawami lokatorów 

a prawami właścicieli. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych człowieka ma charakter 

niezbędny, aby mogły być zaspokajane jego dalsze potrzeby". 

Reasumując więc, motywem ww. nowelizacji była ochrona ważnego interesu 

publicznego w postaci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych człowieka i likwidacji w 

tym celu barier dla racjonalnego gospodarowania przez gminy posiadanym zasobem 

mieszkaniowym, w tym poprzez umożliwienie wypowiadania umów najmu osobom 

zajmującym mieszkania gminne, posiadając równocześnie tytuł prawny do innego 

lokalu, często nawet do domu jednorodzinnego w miejscowości położonej niedaleko 

od swojego miejsca zamieszkania. 

Prowadzi to do określonych wniosków. 
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Po pierwsze, wbrew założonemu celowi legislacyjnemu, art.11 ust. 3 punkt 2 UOPL 

pełni wobec skarżącego będącego lokatorem i wykorzystującego posiadany przez 

niego lokal użytkowy do prowadzonej działalności gospodarczej! taką rolę, że 

obejmując swoją hipotezą przedsiębiorcę W K pozbawia go możliwości 

zaspokajania własnych potrzeb mieszkaniowych i to mimo braku realnego 

zaspokojenia tych potrzeb w lokalu użytkowym. Jest w szczególności wiadomym, że 

lokal użytkowy nie może być zamieszkiwany przez przedsiębiorcę, skoro jest jego 

narzędziem pracy i jako taki jest wykorzystywany do wykonywania czynności 

opodatkowanych. Odwrotnie, gdyby lokal użytkowy mógł być zamieszkiwany przez 

przedsiębiorcę, to przedsiębiorcy - przykładowo - nie przysługiwałoby prawo 

klasyfikacji poniesionego wydatku na lokal użytkowy jako kosztu uzyskania 

przychodu, amortyzacji lokalu użytkowego jako środka trwałego lub do obniżenia 

kwoty podatku należnego o naliczony, o czym z kolei jasno stanowi art. 86 ust. 1 

ustawy o podatku od towarów i usług (jak i szósta dyrektywa Rady z dnia 

17.05.1977 r. w sprawie harmonizacji ustawodawstw Państw Członkowskich w 

odniesieniu do podatków obrotowych - wspólny system podatku od wartości 

dodanej). 

W rezultacie, skoro przedsiębiorca nie może zamieszkiwać w lokalu użytkowym, a 

mimo to posiadanie tytułu prawnego do takiego lokalu jest przesłanką 

umożliwiającą wypowiedzenie lokatorowi umowy najmu, to oznacza to, że 

przedsiębiorca będący lokatorem jest w istocie karany przez ustawodawcę za 

prowadzoną przez siebie działalność i posiadanie w ramach tej działalności 

stosownych aktywów do jej kontynuowania. Wbrew gołosłownym deklaracjom, 

ustawodawcy w tym konkretnym przypadku nie interesuje możliwość 

zaspakajania potrzeb mieszkaniowych człowieka, skoro w sprawie pozbawiono 

lokatora (skarżącego) jedynego realnego źródła zaspakajania tychże potrzeb. 

Skutki spornej normy są równoważne z dyskryminacją przedsiębiorców 

prowadzących działalność w oparciu o szczególny typ aktywów, a mianowicie w 

1 Jak również innych osób znajdujących się w podobnej sytuacji. 
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oparciu o lokal użytkowy. Niejasne są przy tym przyczyny, dla których 

ustawodawca zdecydował się różnicować pozycję akurat takich 

przedsiębiorców, w tym, że dyskryminuje w ogóle osoby prowadzące działalność 

gospodarczą, gdy nie tylko nie równoważy tego celu ustawowego (o czym była 

mowa wyżej), lecz także nie znajduje to uzasadnienia w zasadzie demokratycznego 

państwa prawnego i chronionych przez nie wartościach. 

Trudno też przyjąć, że uzasadnieniem wsl<azanych ograniczeń jest zachowanie 

proporcji pomiędzy prawami lokatorów a prawami właścicieli. 

Jak już wskazano, w realiach sprawy nie tylko nie zachowano takiej proporcji 

(lokatorzy posiadający lokal użytkowy wykorzystywany w działalności 

gospodarczej są wyłączeni z ochrony lokatorskiej), lecz przede wszystkim 

samych ograniczeń nie uzasadnia ważność chronionego dobra. 

Pojawia się w szczególności pytanie o to na jakiej zasadzie zaspokajanie potrzeb 

mieszkaniowych człowieka i likwidacji w tym celu barier dla racjonalnego 

gospodarowania przez gminę zasobami powinna mieć pierwszeństwo przed 

swobodą działalności gospodarczej, gdy nie da się w pełni zaspokoić potrzeb 

mieszkaniowych bez adekwatnej do tego sfery produkcyjnej (działalności 

gospodarczej)? Czy dobro w postaci zaspakajania potrzeb mieszkaniowych jest tak 

cenne, że mniej istotna jest od niego podaż produkcyjna odpowiednich 

towarówjusług na rynku? Jeżeli tak, to jak można zapłacić cenę, gdy brak jest 

produkcji umożliwiającej jej zapłatę? Tal<ie bowiem równoważne skutki wywołuje 

wszak stawianie sfery produkcyjnej (swobody działalności gospodarczej) za 

sferą konsumpcyjną (zaspakajaniem różnych potrzeb). 
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3. UZASADNIENIE ZARZUTU NIEZGODNOSCI PRZEDMIOTU KONTROLI ZE 

WZORCEM KONTROLI W POSTACI ZASADY OKREŚLONOŚCI PRAWA (ART. 2 

KONSTYTUCJI RP) 

Jakkolwiek praktyka stosowania skarżonego przepisu przez sąd nie budzi 

wątpliwości, w tym na zasadzie art. 11 ust. 3 punkt 2 UOPL sąd przyjął, iż można 

wypowiedzieć umowę najmu nie tyllm lokatorowi, któremu przysługuje tytuł do 

lokalu służącego do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, ale także osobie 

(skarżącemu), któremu przysługuje tytuł do lokalu użytkowego, w tym nawet 

wówczas, gdy lokator wykorzystuje ww. lokal użytkowy do prowadzonej przez 

niego działalności gospodarczej - to skarżony przepis jest w ocenie skarżącego 

niejasny, nieprecyzyjny i niespójny w zestawieniu z pozostałym przepisami UOPL. 

Z treści art. 11 ust. 3 pkt 2 UOPL wynika, że właściciellokalu może wypowiedzieć 

stosunek najmu z zachowaniem miesięcznego terminu wypowiedzenia, na koniec 

miesiąca kalendarzowego, osobie, której przysługuje tytuł prawny do innego 

lokalu położonego w tej samej miejscowości, a lokator może używać tego lokalu, 

jeżeli lokal ten spełnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego. Przez lokal 

zamienny natomiast należy rozumieć lokal znajdujący się w tej samej miejscowości, 

w której jest położony lokal dotychczasowy, wyposażony w co najmniej takie 

urządzenia techniczne, w jakie był wyposażony lokal używany dotychczas, o 

powierzchni pokoi takiej jak w lokalu dotychczas używanym, przy czym warunek 

ten uznaje się za spełniony, jeżeli na członka gospodarstwa domowego przypada 10 

mz powierzchni łącznej pokoi, a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego-20m2 

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

Co jest lokalem, do których to pojęć odnosi się zarówno art. 11 ust. 3 pkt 2 UOPL, 

jak i art. 2 ust. 1 pkt 6 UOPL, definiuje art. 2 ust. 1 pkt 4 UOPL, zgodnie z którym za 

lokal należy rozumieć lokal służący do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a 

także lokal będący pracownią służącą twórcy do prowadzenia działalności w 

dziedzinie kultury i sztuki; nie jest w rozumieniu ustawy lokalem pomieszczenie 
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przeznaczone do krótkotrwałego pobytu osób, w szczególności znajdujące się w 

budynkach internatów, burs, pensjonatów, hoteli, domów wypoczynkowych lub w 

innych budynkach służących do celów turystycznych lub wypoczynkowych. 

Zgodnie z orzecznictwem i piśmiennictwem, z uwagi na utratę mocy z dniem 

wejścia w życie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów i 

wobec rozwiązań przyjętych aktualnie w powyższych regulacjach stwierdzić należy 

jednoznacznie, że lokal będący pracownią służącą twórcy do prowadzenia 

działalności w dziedzinie kultury i sztuki jest lokalem użytkowym a nie 

mieszkalnym w rozumieniu ustawy o dodatl{ach mieszkaniowych (np. wyrok 

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

W tym znaczeniu, uzależnienie możliwości wypowiedzenia umowy najmu od tego 

czy lokal, do którego lokatorowi przysługuje tytuł, spełnia warunki przewidziane 

dla lokalu zamiennego (warunki te może wszak spełniać lokal użytkowy, o ile jest 

lokalem o większej powierzchni) - zupełnie nie lmresponduje z definicją legalną 

lokalu z art. 2 ust. 1 pkt 6 UOPL, zgodnie z którą lokalem użytkowym w rozumieniu 

UOPL jest tylko jeden typ lokalu użytkowego, a mianowicie lokal pracy twórczej. 

Oznaczać to może, że ustawodawca przewidział w UOPL w istocie tylko jeden rodzaj 

lokalu użytkowego, którego posiadanie może upoważniać do wypowiedzenia 

stosunku najmu z zachowaniem miesięcznego terminu wypowiedzenia, a 

mianowicie jest nim lokal pracy twórczej. 

Konsekwentnie, przepisy byłyby wzajemnie sprzeczne w ten sposób, że 

przewidywałyby z jednej strony możliwość wypowiadania umów najmu z uwagi na 

tytuł prawny do lokalu użytkowego (w art. 11 ust. 3 pkt 2 UOPL) a z drugiej 

wyłączałyby ze sfery normowania ww. ustawą (art. 2 ust. 1 pkt 6 UOPL) właśnie 

lokale użytkowe (uniemożliwiając tym samym wypowiadanie umów z uwagi na 

tytuł do lokalu użytkowego). 
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Wątpliwości te są tym bardziej zasadne, że definicja lokalu zamiennego (art. 2 ust. 

1 pkt 6 UOPL) wielokrotnie wykorzystuje do własnych celów definicynych pojęcie 

'lokal', którego to znaczenie ustawowe określono z kolei wart. 2 ust. 1 pkt 4 UOPL. 

Nie wiadomo zatem czy lokal zamienny to taki lokal, który jest jednocześnie 

lokalem w rozumieniu UOPL, czy też definicja lokalu zamiennego ma charakter 

autonomiczny. 

Wskazane wyżej niejasności mogą prowadzić do takiej sytuacji, że w części 

wypadków sądy będą przyjmowały, że przepis art. 11 ust. 3 pkt 2 UOPL upoważnia 

do rozwiązywania umów najmu z lokatorami posiadającymi tytuł do lokalu 

użytkowego, podczas gdy w innej części wypadków (z uwagi na ww. wątpliwości) 

lokatorzy tacy będą nadal chronieni przed wypowiedzeniem im umów najmu. 

W rezultacie, skoro należyta poprawność, precyzyjność i jasność przepisów 

prawnych ma szczególne znaczenie, gdy chodzi o ochronę konstytucyjnych praw i 

wolności człowieka i obywatela, a naruszeniem Konstytucji jest stanowienie 

przepisów niejasnych, wieloznacznych, które nie pozwalają obywatelowi na 

przewidzenie konsekwencji prawnych jego zachowań - toteż opisane wyżej 

wieloznaczności skarżonego przepisu wskazaną zasadę określoności prawa 

naruszają. 

Co więcej, wskazana niejasność jest tak daleko posunięta, że wynikających z niej 

rozbieżności nie da się usunąć za pomocą zwyczajnych środków mających na celu 

wyeliminowanie niejednolitości w stosowaniu prawa. Konsekwentnie, tak daleko 

idące, istotne rozbieżności interpretacyjne albo już występujące w praktyce, albo -

jak to ma miejsce w przypadku kontroli prewencyjnej - takie, których z bardzo 

wysokim prawdopodobieństwem można się spodziewać w przyszłości, powinny 

być podstawą stwierdzenia niezgodności z Konstytucją określonego przepisu 

prawa. 

Z uwagi na powyższe, wnoszę jak na wstępie. 

''• , ~ 16 l Stron a 
. . 1 



Załaczniki: 

Krzysztof Jarzyński Kancelaria Hadcy Prawnego 
Biuro: ul. Kasprzaka 3llok. 233 11 p i ętro, 01-234 Warszawa 
tel.: + 48 22 379 03 65 l Fax:+ 48 22 379 03 97 
e-mail: kontakt@twoj-prawnik.com 

- 3 odpisy skargi konstytucyjnej z załącznikami 

-pełnomocnictwo wraz z dowodem uiszczenia opłaty skarbowej 

-odpowiedź na pozew z ·.12.2018 r. 

-wyrok Sądu Okręgowego w W. Wydział Cywilny-Odwoławczy z .11.2019 r. sygn. akt: 

- przesyłka w przedmiocie doręczenia Wyroku wraz z uzasadnieniem 

- koperta przesyłki z podwójną awizacją 
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