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Zakaz podwyzszenia o wigcej niz 10% rocznie wysokosci Zasada panstwa prawnego
czynszu, jezeli jego wysokos¢ przekracza — lub przekroczy
w wyniku podwyzki — 3% wartosci odtworzeniowej lokalu L.
w stosunku rocznym Ochrona wtasnosci

[Konstytucja: art. 2, art. 31 ust. 3, 64 ust. 1i 2]

Zasada proporcjonalnosci

[Ustawa z 17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz

o zmianie niektorych ustaw: art. 1 pkt 9 lit. a; ustawa z 22 grudnia 2004 r.
0 zmianie ustawy o ochronie... (jw.): art. 1]

Proces dostosowywania ustawodawstwa regulujacego ustalanie wysokosci czynszoéw za
mieszkania w zasobach prywatnych do zasad wolnorynkowych trwa juz ponad dziesig¢ lat i przebiega
powoli. Dotyczy to zwlaszcza czynszow obowiazujacych w ,,starych” stosunkach najmu — narzuco-
nych prywatnym wiascicielom w okresie komunistycznym (stosunki te w szerokim zakresie trwaja
nadal na skutek silnej ustawowej ochrony trwato$ci najmu). Procesowi temu towarzysza kontrowersje
polityczne i spoteczne, ktore kilkakrotnie sktaniaty ustawodawce do przyjmowania rozwiazan budza-
cych zastrzezenia z punktu widzenia konstytucyjnych gwarancji prywatnej wiasnosci. Dotychczas dwa
razy — w latach 2000 i 2002 — Trybunat Konstytucyjny uznawatl istotne elementy ustawowej regulacji
wysokosci czynszow za niezgodne z Konstytucja (zob. omowienia wyrokéw w sprawach P 11/98 1
K 48/01). Niniejszy wyrok jest kolejnym z tej serii.

W $wietle dotychczasowego ustawodawstwa i dwoch wspomnianych wyzej wyrokéw TK
istotng cezura byt koniec roku 2004. Po tej dacie, zgodnie ze swego rodzaju przyrzeczeniem zawartym
w ustawach z 2 lipca 1994 r. i 21 czerwca 2001 r. czynsze w ,,starych” stosunkach najmu miaty zostaé¢
»uwolnione”. Do tego czasu — za aprobata Trybunatu Konstytucyjnego — obowiazywal zakaz ich pod-
noszenia (w formie wypowiedzenia dokonywanego przez wiasciciela) ponad kwot¢ stanowiaca row-
nowartos¢ 3% wartosci odtworzeniowej lokalu w stosunku rocznym (por. art. 28 ustawy z 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego).
Ograniczenia te nie majg zastosowania do tzw. optat niezaleznych od wiasciciela.

Oprocz powyzszego — przejsciowego — ograniczenia wzrostu czynszow w ,,starych” stosun-
kach najmu, po wyroku TK w sprawie K 48/01 pozostato w mocy tylko jedno, dotyczace wszystkich

form korzystania z mieszkania, ograniczenie wzrostu wysoko$ci optat za mieszkanie zaleznych od
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wilasciciela, a mianowicie zakaz dokonywania ich podwyzek czgsciej niz co 6 miesigcy (art. 9 ust. 1
ww. ustawy o ochronie praw lokatoré6w w brzmieniu pierwotnym).

Na krotko przed nadejsciem granicznej daty 31 grudnia 2004 r., 17 i 22 grudnia tegoz roku,
parlament ostatecznie przyjal dwie nowelizacje obowiazujacej ustawy o ochronie praw lokatorow
(jw.). W wyniku obu nowelizacji w art. 9 ustawy nowelizowanej dwa pierwsze ustgpy otrzymaty
brzmienie:

,»1. Podwyzszanie czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezalez-
nych od wlascicieli, nie moze by¢ dokonywane czgsciej niz co 6 miesigey, a jezeli poziom rocznego
czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu, z wytaczeniem optat niezaleznych od wtasciciela, prze-
kracza 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, to roczna podwyzka nie moze by¢ wyzsza niz 10% do-
tychczasowego czynszu albo dotychczasowych optat za uzywanie lokalu, liczonych bez optat nieza-
leznych od wtasciciela.

la. Przepis ust. 1 stosuje si¢ takze w przypadku podwyzszania czynszu lub innych oplat za
uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od wiasciciela, jezeli poziom rocznego czynszu lub
innych optat za uzywanie lokalu, z wylaczeniem oplat niezaleznych od wiasciciela, po podwyzce
mialby przekroczy¢ 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu.”

Przewidziane w art. 9 ograniczenia podwyzek czynszu dotycza, z formalnego punktu widze-
nia bez jakiejkolwiek réznicy, zarowno czynszéw w ,,starych” stosunkach najmu, podlegajacych daw-
niej sztywnej reglamentacji prawnej, jak rowniez czynszow swobodnie wynegocjowanych migdzy
stronami ,,nowych” stosunkow najmu. Obowiazujg one rowniez w odniesieniu do optat za korzystanie
z lokalu stanowiacego cudza wlasno$¢ w ramach stosunkéw prawnych innych niz najem.

Obydwie zmiany — wyrazone w drugiej czesci ust. 1 oraz w ust. la — zaskarzyt do Trybunatu
Konstytucyjnego Prokurator Generalny.

W ocenie wnioskodawcy zmiany te $wiadcza nie tylko o nieprzestrzeganiu przez ustawodaw-
ce zasad przyzwoitej legislacji (mieszczacych si¢ w klauzuli panstwa prawnego — art. 2 Konstytucji),
lecz takze doprowadza do nadmiernej (nieproporcjonalnej) ingerencji w prawo wiasnosci (art. 64 ust.
1 12 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji). Przewiduja one reglamentacje wysokosci podwyzek
czynszu w celu ochrony praw wszystkich najemcow, bez wzgledu na to, czy w kazdym przypadku
istnieje rzeczywista potrzeba spoleczna, a wigc takze wowczas, gdy dotyczy to najemcoéw dobrze sy-
tuowanych finansowo.

Whnioskodawca zwraca tez uwage na niespdjno$¢ kwestionowanej regulacji ze szczegolnym
trybem wypowiedzenia wysokos$ci czynszu unormowanym w art. 8a ustawy o ochronie praw lokato-
row (dodanym przez nowele z 17 grudnia 2004 r., formalnie niezaskarzonym). Przepis ten stanowi,
migdzy innymi, ze podwyzka czynszu prowadzaca do wzrostu rocznej wysokosci czynszu ponad 3%
warto$ci odtworzeniowej lokalu moze nastapic ,,tylko w uzasadnionych wypadkach”. Na zadanie loka-
tora wilasciciel jest w takich wypadkach obowiazany przedstawi¢ na pismie przyczyng podwyzki i jej

kalkulacjg. Lokator moze taka podwyzke ,,zakwestionowac” przed sadem; do dnia uprawomocnienia



si¢ wyroku sadu podwyzka nie wywotuje skutku. Opisany mechanizm nie ma jednak zastosowania do
podwyzek nieprzekraczajacych w skali roku 10% dotychczasowego czynszu.

Niniejszy wyrok oraz poprzednie wyroki w podobnych sprawach daty Trybunatowi asumpt do
przygotowania sygnalizacji skierowanej do Sejmu, w ktorej zostaly przedstawione ,,uwagi o stwier-
dzonych uchybieniach i lukach w przepisach regulujacych optaty za uzywanie lokali mieszkalnych”
(postanowienie sygnalizacyjne z 29 czerwca 2005 r., S 1/05). Por. takze wyrok z 17 maja 2006 r.,
K 33/05.

ROZSTRZYGNIECIE

1. Art. 1 pkt 9 lit. a) ustawy nowelizujacej z 17 grudnia 2004 r. (zmiana w art. 9
ustawy nowelizowanej brzmienia ustgpu 1) w czeSci zawierajacej wyrazy: ,,a jezeli po-
ziom rocznego czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu, z wylaczeniem oplat nieza-
leznych od wlasciciela, przekracza 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, to roczna pod-
wyzka nie moze by¢ wyzsza niz 10% dotychczasowego czynszu albo dotychczasowych
oplat za uzywanie lokalu, liczonych bez oplat niezaleznych od wlasciciela” — jest nie-
zgodny z art. 2 oraz art. 64 ust. 112 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

2. Art. 1 ustawy nowelizujacej z 22 grudnia 2004 r. (dodanie w art. 9 ustawy no-
welizowanej ustgpu 1a, precyzujacego zakres stosowania zmienionego ust. 1) jest nie-
zgodny z art. 2 oraz art. 64 ust. 112 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

GLOWNE TEZY UZASADNIENIA

1. Zaden z zatozonych celow zaskarzonej regulacji ustawowej nie zostat osiagniety: nie nasta-
pito ,,uwolnienie” optat za mieszkanie w racjonalnych granicach, uwzgledniajacych postula-
ty sprawiedliwos$ci 1 ochrony praw wiascicieli, ani tez nie zostaly wprowadzone skuteczne i
precyzyjnie okre$lone mechanizmy ochrony praw lokatoréw przed naduzywaniem przez
wiascicieli mozliwosci podwyzszania optat. Zakwestionowane zmiany, wbrew intencjom
samego ustawodawcy, wylaczyly mechanizm rynkowy, podczas gdy celem wprowadzenia
ograniczen hamujacych podwyzki miata by¢ ochrona osob, ktore w konkretnym wypadku
nie godza si¢ na podwyzk¢ proponowang przez wilasciciela. Oznacza to naruszenie zasady
poprawnej legislacji, a tym samym niezgodno$¢ zakwestionowanych z wyrazona w art. 2
Konstytucji zasada panstwa prawnego.

2. Ustawodawstwo ostatniego dziesigciolecia oraz orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego
konsekwentnie utrwalato spoteczne przekonanie zainteresowanych wtascicieli i lokatorow,
ze tak zwane czynsze regulowane — ograniczone do poziomu 3% warto$ci odtworzeniowe;,
obowiazujace w niektérych stosunkach najmu — beda obowiazywac tylko w okresie przej-
sciowym, do 31 grudnia 2004 r. Uchwalenie kwestionowanej regulacji 1 ogloszenie jej 29
grudnia 2004 r., z moca od 1 stycznia 2005 r., naruszylo ustalone wcze$niejszym ustawo-
dawstwem ,,reguty gry”, mimo ze nie powstalty zadne okolicznos$ci ani zdarzenia nadzwy-
czajne, ktdre uzasadniatyby ich rozciagnigcie na okres dluzszy. Ztamanie swego rodzaju
przyrzeczenia wyrazonego w ustawie musi by¢ uznane za wyraz szczeg6lnej nieodpowie-
dzialno$ci wtadzy publicznej, a tym samym — za razace naruszenie zasady ochrony zaufania
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do panstwa i stanowionego przez nie prawa, bedacej jednym z fundamentow zasady pan-
stwa prawa (art. 2 Konstytucji).

3. Z art. 64 ust. 1 1 2 Konstytucji wynika zasada roéwnej dla wszystkich ochrony wlasnosci i
innych praw majatkowych. Wéréd ,,innych praw majatkowych” nalezy takze wyr6zni¢ pra-
wo najmu lokalu mieszkalnego oraz inne prawa, ktérych przedmiotem jest lokal stuzacy za-
spokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Kazde z tych praw — zar6wno wiascicieli (wynajmuja-
cych), jak i najemcow — korzysta z ochrony konstytucyjnej, cho¢ niejednakowej. Zwykle
dochodzi¢ bedzie na tym tle do kolizji, ale uproszczeniem byloby uznanie, ze zapewnienie
pewnego stopnia ochrony jednemu z tych dobr musi automatycznie oznaczaé uszczuplenie
ochrony drugiego. Sprawa ustawodawcy jest zatem dazenie do harmonijnego uksztaltowa-
nia wzajemnych relacji wlascicieli i lokatorow, ktorej szczegdlnym wyktadnikiem sg oplaty
za korzystanie z lokalu, w tym czynsze w stosunkach najmu. Powinny one zapewni¢ wy-
najmujacemu wiascicielowi pokrycie kosztow eksploatacji i remontu budynku, ale takze
zwrot wytozonego kapitatu (amortyzacja) i godziwy zysk. Konieczne jest rowniez uwzgled-
nienie usprawiedliwionego interesu najemcy (lokatora) i stworzenie rzeczywistych mecha-
nizméw jego ochrony przed naduzyciem prawa przez wynajmujacego.

4. Ustawodawca, deklarujac zniesienie w przysziosci czynszu regulowanego, nie przyrzekat
nigdy, ze od 1 stycznia 2005 r. wysoko$¢ czynszu ustalana przez strony w ogole nie bedzie
kontrolowana. Tego rodzaju sadowa kontrola czynszu bytaby jednak skuteczna, gdyby
ustawa przejrzyscie okreslata jego elementy 1 formutowata czytelne kryteria oceny. Tak si¢
jednak nie stato.

5. Niezbedne jest ponadto stworzenie instrumentéw wspierania lokatoréw znajdujacych si¢ w
trudniejszej sytuacji finansowej i zyciowej. Nie moze to nastgpowac, jak dotychczas, glow-
nie kosztem wtascicieli, lecz powinno polega¢ na uruchomieniu specjalnych $rodkow pu-
blicznych. Obowiazek solidaryzmu spotecznego i pomocy stabszym ciazy bowiem na ca-
tym spoteczenstwie.

6. Orzeczenie o niekonstytucyjnosci zaskarzonych przez wnioskodawce przepisow ustaw
nowelizujacych (w zakresie wskazanym w sentencji) pociaga za soba pozbawienie mocy
obowiazujacej odpowiednich fragmentdéw art. 9 ustawy znowelizowane;.

7. Rozstrzygnigcie w niniejszej sprawie jest determinowane zakresem zaskarzenia przepisow
przez Prokuratora Generalnego. Wyrok nie rozwiazuje w sposob definitywny 1 calosciowy
podstawowych kwestii mechanizmu réwnowazenia interesoOw lokatorow i witascicieli. Ich
rozwigzanie wymaga zmian systemowych.

Przepisy Konstytucji

Art. 2. Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem prawnym, urzeczywistniajagcym zasady sprawiedliwosci spo-
tecznej.

Art. 31. [...] 3. Ograniczenia 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 oséb. Ograniczenia te nie moga naruszac
istoty wolnosci i praw.

Art. 64. 1. Kazdy ma prawo do wiasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia.
2. Wiasnos¢, inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia podlegajg rownej dla wszystkich ochronie prawnej.
3. Wtasnos¢ moze byc¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wfasnosci.



