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Trybunalu Konstytucyjnego
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Sygn. akt P.8/99

Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Krzysztof Kolasinski — przewodniczacy
Jerzy Ciemniewski

Andrzej Maczynski — I sprawozdawca
Jerzy Stepien

Marian Zdyb - II sprawozdawca

Protokolant: Joanna Szymczak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 pazdziernika 2000 r. pytania prawnego
Sadu Rejonowego w Krakowie z udziatem umocowanych przedstawicieli uczestnikow
postepowania: Wnioskodawcy i Prokuratora Generalnego: “ czy art. 9 w zw. z art. 11,
art. 20 ust. 2, art. 25, art. 26 1 art. 56 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. 1994 r. Nr 105, poz. 509, tekst
jednolity: Dz.U. 1998 r. Nr 120, poz. 787) w zakresie w jakim naklada na
wynajmujacych wiascicieli nieruchomos$ci stanowiacych wtasnos¢ osob fizycznych
obowiazki w zakresie dbatosci o wynajmowane lokale co do ktérych stosuje sie
przepisy o ustalaniu wysokosci czynszoéw w sposob regulowany ponad dochody
uzyskiwane z tych czynszow jest zgodny z art. 2, art. 21 ust. 1, art. 32 ust. 11 2, art. 64
ust. 2 1 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, a w szczegodlnosci czy nie narusza
konstytucyjnych zasad: rdownosci obywateli wobec prawa, sprawiedliwosci spolecznej,
ochrony wtasnosci oraz dopuszczalno$ci ograniczenia wtasnos$ci w drodze ustawy tylko

w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wtasnosci”.
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orzeka:

1. Art. 9 w zwiazku z art. 11, 20 ust. 2, art. 25, 26 1 56 ustawy z dnia 2 lipca
1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 1998 r.
Nr 120 poz. 787, Nr 162, poz. 1119 zm.: Dz. U. z 1999 r. Nr 111, poz. 1281, z 2000 r.
Nr 5, poz. 67) w zakresie, w jakim naktada na osobg fizyczna, wynajmujaca lokal
mieszkalny podlegajacy przepisom o czynszu regulowanym, obowiazki, ktorych
wykonanie wymaga naktadéw przewyzszajacych dochody uzyskiwane przez t¢ osobg z
nieruchomos$ci, w ktérej znajduje si¢ wynajety lokal, bez ustawowej mozliwosci
uzyskania pomocy finansowej ze strony wtadz publicznych, jest niezgodny z art. 64
ust. 213 1z art. 21 ust. 1 Konstytucji oraz z wyrazonymi w art. 2 Konstytucji zasadami

sprawiedliwosci spoteczne;.

2. Przepis wskazany w punkcie 1 nie jest w zakresie okreslonym w tym

punkcie niezgodny z art. 32 ust. 1 12 Konstytucji.

3. Art. 9 ustawy wymienionej w punkcie 1 traci moc z dniem 11 lipca 2001

roku.

Uzasadnienie
1

1. Sad Rejonowy dla Krakowa Srédmiescia postanowieniem z dnia 22 stycznia
1999 r. (sygn. akt I C 2302/98/S), na podstawie art. 193 Konstytucji RP, wystapit do
Trybunatu Konstytucyjnego z pytaniem prawnym: czy art. 9 w zw. z art. 11, 20 ust. 2,
art. 25, 26 1 56 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali i dodatkach
mieszkaniowych (j.t. Dz. U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.: dalej: ustawa o najmie)
w zakresie, w jakim naktada na wynajmujacych wtascicieli nieruchomosci stanowiacych
wlasno$¢ 0sob fizycznych obowiazki w zakresie dbatosci o wynajmowane lokale co do
ktorych stosuje si¢ przepisy o ustalaniu wysoko$ci czynszéw w sposdb regulowany
ponad dochody uzyskiwane z tych czynszoéw jest zgodny z art. 2, 21 ust. 1, art. 32 ust. 1
12, art. 64 ust. 2 i 3 Konstytucji, a w szczego6lnosci czy nie narusza konstytucyjnych

zasad: réwnosci obywateli wobec prawa, sprawiedliwosci spotecznej, ochrony



wlasnosci oraz dopuszczalno$ci ograniczenia wilasnosci w drodze ustawy tylko w

zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wtasnosci.
Sad Rejonowy uzasadnit pytanie w sposob nastgpujacy:

Ustawa o najmie lokali w art. 9 natozyla na wynajmujacych obowiazki, ktore
wiaza si¢ zazwyczaj z ogromnymi nakladami finansowymi przy roéwnoczesnym
pozbawieniu ich mozliwos$ci uzyskiwania dochodéw z najmu w rzeczywistosci
odpowiadajacych ponoszonym przez nich nakladom poprzez utrzymanie do konca
2004 r. czynszow regulowanych okreslanych (zgodnie z art. 25 i 26 ustawy o najmie) na
stosunkowo niskim poziomie. Ustawodawca nie zagwarantowal jednocze$nie
mozliwosci uzyskania odpowiedniej pomocy finansowej ze strony panstwa. Efektem
tego jest stworzenie sytuacji prawnej razaco ograniczajacej prawo wilasnosci 0sob
fizycznych bedacych wtascicielami doméw wielomieszkaniowych, w  ktérych
wynajmowane lokale sa objete przepisami o czynszu regulowanym. Taka regulacja kioci
si¢ takze w razacy sposob z zasada sprawiedliwosci spotecznej gwarantowana przez art.

2 Konstytucji.

Wiasciciele domow nie objgtych przepisami o czynszu regulowanym maja we
wskazanym zakresie inne mozliwosci. Moga bowiem swoje stosunki z lokatorami
ksztattowa¢ umownie, jedynie z uwzglednieniem ograniczen wynikajacych z ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. Nr 89, poz. 414 ze zm.; dalej: prawo
budowlane). Dla tej grypy podmiotow istnieje zatem mozliwos¢ “wynajecia lokalu za
zgoda obydwu stron bez koniecznosci dokonywania przez wilasciciela remontéw lub
ustalenia, iz remonty przeprowadzi najemca na koszt wlasny w zamian za co ptacony
przez niego czynsz ulegnie odpowiedniemu obnizeniu”. Takie rozwiazania chronia
wynajmujacego przed konieczno$cia ponoszenia wydatkdw przekraczajacych jego
finansowe mozliwosci. Podobnej ochrony pozbawieni zostali wiasciciele domow
wielomieszkaniowych objetych przepisami o czynszu regulowanym. Takie
zroznicowanie narusza zasad¢ rownosci wobec prawa (32 ust. 1 Konstytucji) oraz

zasadg niedyskryminacji (art. 32 ust. 2 Konstytucji).



2. Stanowisko w sprawie przedstawil Prokurator Generalny. Stwierdzil, ze art. 9
w zw. z art. 11, 20 ust. 2, art. 25, 26 1 56 ustawy o najmie lokali jest zgodny z art. 2, 21
ust. 1, art. 32 ust. 1 12 oraz art. 64 ust. 2 1 3 Konstytucji.

Prokurator Generalny zauwazyl, ze art. 9 ust. 4 ustawy o najmie nie wiaze si¢
bezposrednio z materia objgta pytaniem prawnym (dotyczy bowiem wspodidziatania
najemcoéw w sprawach zarzadu lokalami tworzacymi mieszkaniowy zasob gminy). Z

tego powodu ominat tres¢ tego ustepu w swoich rozwazaniach.

Prokurator Generalny opart uzasadnienie swego stanowiska na nastepujacych

argumentach:

Kwestionowane przepisy sa prawna ingerencja ustawodawcy w swobodg
(autonomig) okreslania przez strony warunkOw najmu, a w szczegdlnosci ingerowaniem
w ustalenie wysoko$ci czynszu (w sposob sztywny - art. 659 § 2 k.c. w zw. z art. 537
k.c.).

Obowiazkiem ustawodawcy bylo uregulowanie stosunkéw najmu, istniejacych
w chwili wej$cia w zycie ustawy o najmie, ktore nawigzane zostaty w drodze decyzji
administracyjnych o przydziale lub umow istniejacych na podstawie innego tytutu
prawnego przed wprowadzeniem w danej miejscowosci publicznej gospodarki lokalami
albo szczegblnego trybu najmu. W celu zapobiezenia gwaltownemu pogorszeniu
sytuacji mieszkaniowej tych najemcow, ustawodawca ustanowit przepisy przejsciowe
dotyczace czynszu regulowanego (art. 56 ust. 2 ustawy o najmie). Przepisy te miaty
zmniejszy¢ dolegliwos$¢ kosztow transformacji zwiazanej z oparciem stosunkdéw najmu

na zasadach prawa cywilnego (umownego).

Istota zagadnienia sprowadza si¢ zatem do odpowiedzi na pytanie, czy taka

ingerencja ustawodawcy miesci si¢ w konstytucyjnie dopuszczalnych granicach.

Sad przedstawiajacy pytanie prawne wskazatl migdzy innymi na naruszenie
zasady ochrony prawa wilasnosci wyrazonej w art. 21 ust. 1 1 art. 64 ust. 2 1 3
Konstytucji. Art. 21 ust. 1 Konstytucji wyraza podstawowa zasade ustrojowa. Normy
bardziej szczegdlowe, dotyczace ochrony prawa wlasno$ci, zawarte zostalty w art. 64

ust. 2 1 3 Konstytucji 1 moga one stanowi¢ samodzielny wzorzec konstytucyjny w



niniejszej sprawie. Ocena zasadno$ci zarzutu razacego ograniczenia prawa wiasnosci

moze by¢ najpelniej przeprowadzona w odniesieniu do tresci art. 64 ust. 3 Konstytucji.

Konstytucyjnie dopuszczalne sa tylko takie ustawowe ograniczenia prawa
wlasnosci, ktore nie niwecza “podstawowych uprawnien sktadajacych sig na tres¢ prawa
wlasnosci takich jak mozliwos$¢ korzystania, pobierania pozytkdw, bezposredniego lub
posredniego eksploatowania przedmiotu wtasnosci” (T. Dybowski, Wiasnos¢ w
przepisach konstytucyjnych wedle stanu obowigzywania w 1996 r., [w:] Konstytucja i
gwarancje jej przestrzegania, Ksiega pamiqtkowa ku czci prof. Janiny Zakrzewskiej,
Warszawa 1996, s. 321). Nalozenie na wilasciciela lokalu (budynku) mieszkalnego
obowiazkow zwiazanych z jego wynajmowaniem (art. 9 ust. 1-3 ustawy o najmie) nie
wykracza poza dopuszczalng granicg, wynikajaca z art. 64 ust. 3 Konstytucji. Chociaz
wilasciciel lokalu mieszkalnego pobiera z tytutu najmu czynsz regulowany, a nie czynsz
wolny, nie jest pozbawiony uprawnien do korzystania ze swej wlasnosci w sensie
pobierania z niej pozytkow, jak rowniez nie zostaje przez to wykluczona mozliwos¢
rozporzadzania ta wlasnoscia. Czynsz regulowany jest jedynie ustawowym,
maksymalnym, okre$leniem wysokosci czynszu. Nie niweczy wigc mozliwosci

czerpania korzysci z rzeczy, lecz jedynie ja w pewien sposob ogranicza.

Niezasadny jest takze zarzut naruszenia przez kwestionowane przepisy zasady
sprawiedliwosci spolecznej, wyrazonej w art. 2 Konstytucji. Wysokosci czynszu
zardbwno wolnego (art. 20 ust. 3 ustawy o najmie), jak i regulowanego (art. 25 1 art. 26
ustawy o najmie) okreslane sa wedtug kryteriow zaleznych od wartosci uzytkowej
wynajmowanego lokalu. Wynajmujacy nie moze zatem przerzuca¢ kosztow zwigzanych
z remontem budynku, bedacego jego wilasno$cia, na najemcg. Obowiazki wskazane w
art. 9 ustawy o najmie, chociaz ustanowione zostalty w celu ochrony praw najemcy, leza
takze w interesie wlasciciela, w tym sensie, ze stuza (co najmniej) utrzymaniu wartosci

jego majatku.

Jesli chodzi o udzielenie przez panstwo pomocy finansowej wiascicielom,
ktorzy za wynajem lokali (budynkow) mieszkalnych otrzymuja czynsz regulowany, to
nie mozna rozpatrywacé tego zagadnienia w kategorii obowiazku konstytucyjnego. W
art. 75 ust. 1 Konstytucji ustrojodawca deklaruje jedynie, ze wladze publiczne

“prowadza polityke sprzyjajaca zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, (...)



wspierajac  rozw6j] budownictwa socjalnego oraz popierajac dzialania obywateli
zmierzajace do uzyskania wilasnego mieszkania”. Zgodnie z ta programowa norma
konstytucyjna ustawodawca powinien dazy¢ do realizacji wymienionych w niej celow.
Stworzenie omawianej grupie wiascicieli mozliwosci uzyskania pomocy finansowej
niewatpliwie sluzyloby w jaki sensie “zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli”. Pozostaje to jednak w sferze swobody dzialania ustawodawcy, do ktérego
nalezy stanowienie prawa odpowiadajacego zatozonym celom politycznym i

gospodarczym.

Kwestionowane przepisy nie naruszaja takze zasady rownosci, wynikajacej z art.
32 Konstytucji. Odstgpstwo od spelnienia przez strony obowiazkéw wymienionych w
art. 9 1 art. 10 ustawy o najmie przewidziane zostalo w art. 11 tej ustawy. Przepis ten
dotyczy lokali nie nalezacych do mieszkaniowego zasobu gminy (por. art. 5 ustawy o
najmie). Przepis ten nalezy zatem odnie$¢ do przypadkow, w ktérych stosuje si¢ czynsz
wolny i gdy najem powstal po wejSciu w zycie ustawy o najmie. Wynajmujacy,
spetniajacy przestanki zawarte w art. 11 ustawy o najmie tworza wigc kategori¢ istotnie
roézniaca od tych wynajmujacych, ktoérzy otrzymuja czynsze regulowane, a najem zostat
nawiazany w trybie art. 56 ust. 1 ustawy o najmie. Nie mozna zatem stwierdzi¢ cechy
wspolnej  obu tych grup oso6b (wlascicieli) wynajmujacych lokale mieszkalne.
Upatrywanie podobienstwa byloby wbrew tresci i celowi ustawy o najmie, ktora

wprowadzajac instytucj¢ czynszu regulowanego ma stuzy¢ ochronie praw najemcow.

3. Marszatek Sejmu przedstawil stanowisko Sejmu RP, stwierdzajac, ze art. 9 w
zw. z art. 11, 20 ust. 2, art. 25, 26 i 56 ustawy o najmie lokali w zakresie, w jakim
naktada na wynajmujacych wiascicieli nieruchomos$ci stanowiacych wiasno$¢ osob
fizycznych obowiazki dbatosci o wynajmowane lokale, co do ktérych stosuje si¢
przepisy o ustalaniu wysokos$ci czynszu w sposob regulowany ponad dochody
uzyskiwane z tych czynszow, jest zgodny z art. 2, 21 ust. 1, art. 32 ust. 1 i 2 oraz art. 64
ust. 2 1 3 Konstytucji.

Uzasadnienie tego stanowiska opiera si¢ na nastgpujacych argumentach:

Przepisy ustawy o najmie w zakresie kwestionowanym w pytaniu prawnym nie

naruszajq art. 2 Konstytucji, w szczeg6lnosci zawartej w nim zasady sprawiedliwosci



spotecznej. Ustawodawca ma prawo, w imi¢ ochrony interesOw osob znajdujacych si¢ w
najtrudniejszej sytuacji, wprowadzi¢ ustawowe przepisy ograniczajace uprawnienia
innych osob ze wzgledu na ochrong interesu publicznego. W tym przypadku zasada
sprawiedliwosci spolecznej uzupetniona jest zasada ochrony najemcoOw wyrazona w art.
75 Konstytucji. Wtasnie w imi¢ zados¢uczynienia zasadzie sprawiedliwosci spotecznej
ustawodawca zdecydowal o wprowadzeniu regulacji chroniacych najemcow przed
niekorzystnym wpltywem nowych regulacji, dotyczacych prawa lokalowego, ktore
wprowadzity mechanizmy rynkowe do stosunkow pomigdzy wynajmujacym a najemca.
Takie postgpowanie jest tym bardziej uzasadnione, gdyz w wigkszosci przypadkow
sytuacja prawna wynajmujacego bedacego wilascicielem budynku podlegajacego
wczesniej tzw. “kwaterunkowi” — jesli chodzi o swobodg ustalania wysokos$ci czynszu —
zasadniczo nie zmienila si¢. Ustawa o najmie jedynie przedtuzyta, na okres przejsciowy,

dotychczasowy stan faktyczny.

Kwestionowane przepisy ustawy o najmie zostaty wprowadzone prawidlowo, sa
jasne 1 precyzyjne, nie mozna wigc na podstawie ich tresci podnie$s¢ zarzutu
niezgodnosci z zasada demokratycznego panstwa prawnego w takim zakresie, w jakim

odnosi si¢ ona do standardow stanowienia prawa.

Rozwiazania przyjgte w ustawie o najmie nie naruszaja takze art. 21 ust. 1 1 art.
64 ust. 2 1 3 Konstytucji.. Podstawowa dyrektywa, jaka nalezy wypetia¢ przy
ustanawianiu ograniczen prawa wlasnosci jest zakaz wprowadzania takich ograniczen,
ktore naruszaja jego istotg, to jest ingeruja w elementy sktadowe tego prawa, bez
ktorych wiasnos¢ utracitaby swoje podstawowe funkcje. Obowiazek utrzymywania
budynku w nalezytym stanie przy braku mozliwosci pobierania czynszu z
uwzglednieniem pelnych kosztéw utrzymania, nie narusza istoty prawa wilasnosci.
Faktem jest, ze w wigkszosci przypadkéw przychody z czynszu regulowanego nie
wystarczaja na pokrycie nakladow zwiazanych z obowiazkami wynikajacymi z art. 9
ustawy o najmie, ale uregulowania ustawowe nie przesadzaja tego ostatecznie. Przyjeta
w ustawie maksymalna stawka czynszu regulowanego na poziome 3% wartosci
odtworzeniowej budynku w wielu przypadkach mogtaby w catosci pokry¢ potrzeby
remontowe zwigzane z utrzymaniem budynku. Jest kwestia odrgbna i nie majaca

decydujacego znaczenia, co do naruszenia istoty prawa wilasnosci, ze w zdecydowane;



wigkszosci uchwat gminy ustalaja czynsz regulowany na poziomie duzo nizszym niz
maksymalna stawka. Zgodnie z art. 20 ust. 3 i art. 21 ust. 1 ustawy o najmie wysokos¢
czynszu, zaroOwno wolnego jak regulowanego, powinna uwzglednia¢ stan techniczny
budynku oraz koszty konserwacji i utrzymania technicznego. Jesli stawki te w razacy
sposoOb sa nieadekwatne do faktycznych kosztéw utrzymania budynkow, zainteresowani
wlasciciele moga dochodzi¢ zmiany uchwaly w sprawie stawki czynszu regulowanego

w drodze skargi do NSA (art. 101 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym).

Poglad, zawarty posrednio w pytaniu prawnym, ze przepisy prawa powinny
gwarantowa¢ wynajmujacemu dochody przewyzszajace koszty nakladéw na utrzymanie
budynku w nalezytym stanie nie moze by¢ rozpatrywany w kontekscie zgodnosci z
Konstytucja. W przeciwnym przypadku nalezaloby rozpatrywaé ten problem w
kontekscie zasady wolno$ci gospodarczej 1 zasady swobodnego ksztaltowania

stosunkow prawnych migdzy stronami.

Kwestionowane uregulowania zostaly wprowadzone na okres przejsciowy, co
tym bardziej wyklucza zarzut naruszenia prawa wlasnosci. Owa przejsciowos¢ regulacji
wptywa tez na ocen¢ koniecznos$ci wprowadzenia ewentualnych rekompensat z tytulu
koniecznos$ci ponoszenia naktadow na remonty budynkéw, w sytuacji, gdy przychody
ich nie pokrywaja. Mozliwe w tym =zakresie rozwiazania zawsze rodzilyby

nieuzasadnione roszczenia wtascicieli budynkow.

Przepisy kwestionowane w pytaniu prawnym nie naruszaja takze art. 32 ust. 1 1
2 Konstytucji. Ustawodawca wprowadzajac w 1994 r. nowe przepisy dotyczace najmu
lokali rzeczywiscie zroznicowal wiascicieli budynkoéw, w ktorych znajduja si¢ lokale
mieszkalne. Jednak nie mozna w tym przypadku wyr6zni¢ cechy relewantnej dla
wiascicieli lokali objetych czynszem regulowanym i1 wolnym, gdyz art. 11 ustawy o
najmie roznicuje te dwie kategorie, jesli chodzi o zakres obowiazkéw zwiazanych z
utrzymaniem budynku. Nawet gdyby uzna¢ zarzut nierowno$ci wobec prawa za stuszny,
to biorac pod uwagg przejsciowy charakter kwestionowanej regulacji, trzeba stwierdzic,
ze “nier6wnos¢ ma charakter przemijajacy”’, a wprowadzona zostala w oparciu o zasade

ochrony praw lokatorow zawarta w art. 75 Konstytucji.



11

Na rozprawg 10 pazdziernika 2000 r. nie stawil si¢, mimo prawidlowego
zawiadomienia, przedstawiciel Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej. Zgodnie z art. 41 ust.
1 w zw. z art. 45 ustawy o TK udzial w rozprawie organu, ktory wydatl akt normatywny
objety pytaniem prawnym jest obowiazkowy. W razie naruszenia tego obowiazku przez
organ, ktory wydal taki akt normatywny Trybunal Konstytucyjny “moze odroczy¢
rozprawg” (art. 60 ust. 3 ustawy o TK). Sformulowanie “moze” oznacza, ze decyzja o
odroczeniu rozprawy jest pozostawiona uznaniu Trybunatu. W niniejszej sprawie

Trybunat Konstytucyjny nie uznat odroczenia za potrzebne.

Na rozprawie pozostali uczestnicy postgpowania podtrzymali swoje stanowiska

wyrazone w pismach procesowych.

Przedstawiciel sktadu orzekajacego Sadu Rejonowego wskazat dodatkowo, ze w
obecnym stanie prawnym Ww sytuacji niewykonywania przez wynajmujacego
obowiazkoéw wynikajacych z art. 9 ustawy o najmie najemca moze wykonaé te
obowiazki na wlasny koszt, po czym wystapi¢ z roszczeniem regresowym w stosunku
do wynajmujacego.

Przedstawiciel Prokuratora Generalnego stwierdzil, ze art. 56 ust. 2 w zwiazku z
art. 25 1 art. 26 ustawy o najmie w dniu orzekania przez Trybunat Konstytucyjny w
niniejszej sprawie jest przepisem obowiazujacym, gdyz w wyroku z dnia 12 stycznia
2000 r. (P. 11/98, OTK ZU 2000, Nr 1, poz. 3) Trybunal Konstytucyjny okreslil, ze

przepis ten utraci moc obowiazujaca w dniu 11 lipca 2001 r.

111
Trybunal Konstytucyjny ustalil i zwazyl co nast¢puje:

1. Rozpatrywane w niniejszej sprawie pytanie prawne zostato przedstawione w
zwiazku ze sprawa z powddztwa najemcy o nakazanie wynajmujacemu

przeprowadzenia remontu budynku, w ktérym znajduje si¢ wynajety lokal mieszkalny.
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Sad Rejonowy przyjat, ze stosunek najmu w przedmiotowej sprawie podlega przepisom
ustawy o najmie. W pytaniu prawnym Sad zakwestionowat zgodno$¢ z Konstytucja art.

9 w zwiazku z art. 11, 20 ust. 2, art. 25, 26 1 56 ustawy o najmie.

Problem zgodnos$ci z Konstytucja zostat odniesiony do regulacji wyrazonej w
art. 9 tylko w zakresie wyznaczonym przez zwiazek tego przepisu z art. 11, 20 ust. 2,
art. 25, 26 1 56 ustawy o najmie. Powotane przez Sad przepisy zwiazkowe nie sa
samoistnym przedmiotem kontroli. Zostaty one powotane dlatego, ze wplywaja na

charakter, tre$¢ oraz zakres zastosowania regulacji wyrazonej w art. 9 ustawy o najmie.

Art. 9 ustawy o najmie reguluje — og6lnie rzecz biorac — zakres obowiazkéw
wynajmujacego w stosunku do najemcy lokalu mieszkalnego. Szczegdtowe, choc¢ tylko
przyktadowe, wyliczenie tych obowiazkéw, zawiera art. 9 ust. 1 1 3 ustawy o najmie.
Ustgp 2 okresla obowiazki ciazace na wynajmujacym w razie oddania w najem lokalu
oproznionego przez dotychczasowego najemceg, za$ ust. 4 dotyczy lokali tworzacych
mieszkaniowy zasob gminy. Dwa ostatnio wymienione przepisy nie sa zatem zwigzane
ze sprawa, w ktorej przedstawione zostalo pytanie prawne i1 dlatego ich tre$¢ zostanie
pominigta w dalszych rozwazaniach. Dopelnieniem regulacji przewidzianej w art. 9 ust.
3 ustawy o najmie jest art. 10 tej ustawy, ktory w ust. 2 1 3 taksatywnie wylicza cigzace

na najemcy obowiazki zwiazane z utrzymaniem zajmowanego lokalu.

Zwiazek migdzy art. 9 1 art. 11 ustawy o najmie polega na tym, ze art. 11
rozstrzyga o tym, w jakiej sytuacji regulacja przewidziana w art. 9 ma charakter
bezwzglednie stosowalny (bezwzglednie obowiazujacy), a w jakiej strony moga
odmiennie ustali¢ prawa i obowiazki, o ktéorych mowi art. 9 ustawy o najmie. Ta
ostatnia mozliwos¢ jest aktualna “jezeli czynsz nie jest regulowany” (art. 11 zd. 1 in fine

ustawy o najmie).

Czynszem regulowanym jest zgodnie z art. 20 ust. 2 ustawy o najmie czynsz,
ktorego wysoko$¢ okresla si¢ w sposob okreslony w przepisach ustawy. Jednym z
rodzajow czynszu regulowanego jest czynsz placony przez najemcéw lokali tworzacych
mieszkaniowy zasdb gminy oraz najemcoOw lokali stanowiacych wlasno$¢ Skarbu
Panstwa, panstwowych oséb prawnych lub oséb prawnych prowadzacych eksploatacje

budynkéw w celach niezarobkowych, z wyjatkiem spoétdzielni mieszkaniowych.
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Maksymalny czynsz regulowany tego rodzaju nie moze przekraczaé w stosunku
rocznym 3 % warto$ci odtworzeniowej lokalu (art. 25 ust. 1, 2 1 3 ustawy o najmie).
Stawki tego czynszu regulowanego za 1 m’, w granicach okre§lonych w art. 25 ust. 2
ustawy o najmie, w drodze uchwaty ustala rada gminy biorac pod uwageg czynniki
podwyzszajace lub obnizajace wartos¢ uzytkowa lokalu, w szczegodlnosci: potozenie
budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia
techniczne i instalacje oraz ich stan, a takze og6lny stan techniczny budynku (art. 26 ust.

1 ustawy o najmie).

Art. 56 ust. 2 rozszerza zakres zastosowania przepisow dotyczacych tego
rodzaju czynszu regulowanego na stosunki najmu lokali potozonych w domach
stanowiacych wtasnos¢ osob fizycznych oraz lokali stanowiacych wlasnos¢ takich osob.
Chodzi tu tylko o stosunki najmu nawiazane na podstawie decyzji administracyjnych o
przydziale, wydanych na podstawie przepisow obowiazujacych przed dniem wejscia w
zycie ustawy o najmie, a takze nawiazane na podstawie innego tytutu prawnego przed
wprowadzeniem w danej miejscowosci publicznej gospodarki lokalami albo
szczegblnego trybu najmu. Stosunki te z dniem wejScia w zycie ustawy o najmie zostaty
przeksztatcone ex lege w najem umowny zawarty na czas nie 0znaczony w rozumieniu
ustawy o najmie (art. 56 ust. 1). Regulacja zawarta w art. 56 ust. 2 ustawy o najmie ma
charakter przej$ciowy, obowiazuje bowiem do dnia 31 grudnia 2004 r. Zdaniem
Trybunalu Konstytucyjnego przejsciowy charakter tej regulacji wywiera podwdjny
skutek. Z jednej strony jest on gwarancja dla najemcoéw, ze beda ptacili czynsz
regulowany do oznaczonego dnia, z drugiej strony zapewnia wynajmujacych, ze po tym
dniu beda otrzymywali czynsz wolny — zgodnie z zasadami przyjetymi w art. 20 ust. 2 1
art. 25 ust. 1 ustawy o najmie. Podobna regulacj¢ co do lokali w budynkach

stanowiacych wtasnos¢ osob prawnych przewiduje art. 57 ustawy o najmie.

Obowiazujace przepisy przewiduja jeszcze dwa inne rodzaje czynszu
regulowanego. Pierwszym z nich jest czynsz ptacony przez najemcoéOw lokali
mieszkalnych potozonych w budynkach nalezacych do spétdzielni mieszkaniowych (art.
26b ustawy o najmie dodany przez art. 1 pkt 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
zmianie ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych oraz o zmianie ustawy —

Prawo spotdzielcze, Dz. U. Nr 111, poz. 723). Wysokos$¢ tego czynszu odpowiada
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kosztom eksploatacji 1 remontdéw ponoszonych przez cztonkéw spoédtdzielni i jest
ustalana przez spoldzielnig. Drugi rodzaj czynszu regulowanego to czynsz ptacony
przez najemcoOw lokali mieszkalnych w budynkach towarzystwa budownictwa
spotecznego (art. 28 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego Dz. U. Nr 133, poz. 654 ze zm.). Najemca
lokalu w budynku towarzystwa budownictwa spotecznego moze by¢ tylko osoba o
ustawowo okreslonym niskim dochodzie (art. 30 ustawy). Rada gminy ustala dla
zasobow mieszkaniowych towarzystwa stawki czynszu regulowanego w takiej
wysokos$ci, aby suma czynszéw za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez
towarzystwo pozwalala na pokrycie kosztow eksploatacji 1 remontéw budynkéw oraz
sptate kredytu zaciagnigtego na budowe (art. 28 ust. 1). Ponadto wysokos¢ tego czynszu
nie moze w skali roku przekracza¢ 4 % wartosci odtworzeniowej lokalu obliczone;j
wedtug przepisow wydanych na podstawie ustawy o najmie (art. 28 ust. 2). Jezeli suma
czynszOw za najem lokali eksploatowanych przez towarzystwo i zyskow osiaganych z
pozostatej dziatalno$ci nie wystarcza na pokrycie kosztow eksploatacji 1 remontow
budynkéw oraz na splate¢ kredytow zaciaganych na realizacj¢ przedsigwzigcia
inwestycyjno-budowlanego, towarzystwo jest obowiazane wystapi¢ do wtasciwej rady
gminy o podniesienie stawek czynszu do odpowiedniego poziomu, z zastrzezeniem
ograniczenia wysokos$ci tego czynszu przewidzianym w art. 28 ust. 2 (art. 28 ust. la
dodany przez art. 1 pkt 10 ustawy z dnia 4 listopada 1999 r. o zmianie ustawy o
niektéorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie
niektorych ustaw, Dz. U. Nr 108, poz. 1226). Przepisy dotyczace tych czynszow:
czynszu placonego przez najemcoéw lokali spotdzielczych 1 czynszu ptaconego przez
najemcow lokali towarzystwa budownictwa spolecznego pozostaja poza zakresem
niniejszej sprawy. Trudno jednak nie zauwazy¢, ze przepisy te korzystniej ksztattuja
sytuacj¢ wynajmujacego, niz przepisy bgdace przedmiotem rozpoznania w niniejszej
sprawie, przewiduja bowiem mechanizm umozliwiajacy zréwnanie wysokosci
naktadow poniesionych przez wynajmujacego z wysokoscia dochodu uzyskiwanego z
tytutu czynszu. W ten sposob wysokos¢ $wiadczen pienigznych uzyskiwanych przez
wynajmujacego z tytutu najmu lokalu zostata ustawowo zréznicowana zaleznie od tego,

kim jest wynajmujacy, a takze kiedy i w jaki sposob nawiazany zostal stosunek najmu.
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2. Art. 56 ust. 2 w zwiazku z art. 25 1 art. 26 ustawy o najmie byt juz
przedmiotem postgpowania przed Trybunalem Konstytucyjnym. W wyroku z dnia 12
stycznia 2000 r. (P. 11/98, OTK ZU 2000, Nr 1, poz. 3) Trybunat Konstytucyjny orzekt,
ze przepis ten jest niezgodny z art. 64 ust. 3 w zwiazku z art. 2 i art. 31 ust. 3
Konstytucji oraz z art. 1 Protokotu nr 1 do konwencji o ochronie praw cztowieka i
podstawowych wolnos$ci. W wyroku tym Trybunat okreslil, ze przepis ten utraci moc
obowiazujaca w dniu 11 lipca 2001 r. Zatem w dniu orzekania przez Trybunat
Konstytucyjny w niniejszej sprawie art. 56 ust. 2 ustawy o najmie jest przepisem
obowiazujacym. Takie stanowisko zajat takze SN w wyroku z dnia 29 marca 2000 r. (III
RN 96/98) w sprawie, w zwiazku z ktdra wystapit z pytaniem prawnym do Trybunatu
Konstytucyjnego (P. 11/98). W $wietle art. 190 ust. 3 Konstytucji nie ma podstaw
twierdzenie, jakoby przepis, ktérego niezgodno$¢ z Konstytucja zostata stwierdzona
wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego, nie obowiazywat juz w okresie poprzedzajacym
wydanie tego wyroku (inaczej wyrok SN z dnia 10 listopada 1999 r., I CKN 204/98,
OSN 2000, nr 5, poz. 94).

W niniejszej sprawie w istocie zakwestionowano nie art. 56 ust. 2 ustawy o
najmie, ale art. 9 w powiazaniu m.in. z art. 56 ustawy o najmie. Tre$¢ norm prawnych,
begdacych przedmiotem badania w niniejszej sprawie i w sprawie P. 11/98, nie jest
tozsama. Zatem w niniejszej sprawie nie zachodzi okoliczno$¢ mogaca zgodnie z art. 39
ustawy o TK uzasadnia¢ umorzenie postgpowania — merytoryczne rozstrzygnigcie
sprawy przez Trybunal Konstytucyjny nie jest ani niedopuszczalne, ani zbedne.
Jednakze zwiazek istniejacy migdzy normami kwestionowanymi w niniejszej sprawie i
normami, ktérych niezgodnos$¢ z Konstytucja zostata stwierdzona w sprawie P. 11/98,
umozliwia Trybunalowi odwotanie si¢ do pogladow wyrazonych w uzasadnieniu
wyroku wydanego w sprawie P. 11/98. Przytoczona tam argumentacja wyznacza

kierunek rozstrzygnigcia niniejszej sprawy.

3. Postawione w pytaniu prawnym zarzuty dotycza nie tyle abstrakcyjnej
konstrukcji normatywnej, co do jej zgodnosci z Konstytucja w doktadnie okre§lonym
typie sytuacji faktycznych. Gdyby kwestionowana norma ustawowa, bedaca regulacja
generalna 1 abstrakcyjna, prowadzita do niekonstytucyjnych konsekwencji tylko w

wyjatkowych wypadkach, wowczas orzeczenie jej niezgodnosci z Konstytucja byloby
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nieuzasadnione. Sprzeczno$¢ tego rodzaju sady powszechne moglyby rozstrzygnaé
same, stosujac klauzule generalne, w szczegdlnosci art. 5 kodeksu cywilnego. Taka

sytuacja jednak nie zachodzi, co zostanie wykazane nizej.

Trybunal Konstytucyjny rozpoznajac niniejsza sprawg opiera si¢ na znanych z
urzedu informacjach 1 materiatach zebranych w sprawie P. 11/98, m.in. informacji
Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast z dnia 22 kwietnia 1999 r. (pismo nr
GM-1/732/31/817/99). Z informacji tej wynika, ze: po pierwsze, obecnie stawkami
czynszu regulowanego objgtych jest ok. 2960 tys. mieszkan, w tym okoto 600 tys.
mieszkan znajduje si¢ w budynkach stanowiacych wtasnos¢ osob fizycznych; po drugie,
gminy ustalaja czynsz na poziomie $rednio w kraju 1, 3 %; po trzecie, kwoty
uzyskiwane z tytutu tzw. czynszu regulowanego pokrywaja srednio ok. 60 % biezacych
kosztow eksploatacji. Wspomniane koszty eksploatacji to w znacznej czg$ci koszty
realizacji obowiazkéw, o ktérych mowi art. 9 ust. 11 3 ustawy o najmie. Zgodnie z tym
przepisem wynajmujacy jest zobowigzany do zapewnienia sprawnego dzialania
istniejacych urzadzen technicznych budynku, umozliwiajacych najemcy korzystanie z
o$wietlenia i ogrzewania lokalu, cieptej i zimnej wody, wind, zbiorczej anteny i1 innych
urzadzen nalezacych do wyposazenia lokalu lub budynku (art. 9 ust. 1). Ponadto na
wynajmujacym ciaza w szczegolnosci takie obowiazki, jak: 1) utrzymanie w nalezytym
stanie, porzadku 1 czysto$ci pomieszczen i urzadzen budynku, stuzacych do wspdlnego
uzytku mieszkancow, oraz jego otoczenia, 2) dokonywanie napraw budynku, jego
pomieszczen 1 urzadzen oraz przywrocenie poprzedniego stanu budynku uszkodzonego,
niezaleznie od przyczyn, z tym ze najemcg¢ obciaza obowiazek pokrycia szkdod
powstalych z jego winy, 3) dokonywanie napraw lokali, napraw lub wymiany instalacji i
elementdw wyposazenia technicznego, w zakresie nie obcigzajacym najemcy, a
zwlaszcza: a) napraw 1 wymiany wewngtrznych instalacji wodociagowej, gazowej i
cieptej wody — bez urzadzen odbiorczych, a takze napraw i wymiany wewngtrznej
instalacji kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji
elektrycznej, telefonicznej oraz anteny zbiorczej — z wyjatkiem osprzgtu, b) wymiany
piecow grzewczych, stolarki okiennej 1 drzwiowej oraz podtog, posadzek 1 wyktadzin

podtogowych, a takze tynkow (art. 9 ust. 3).
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Mimo ze najem lokali, ktorych dotyczy art. 56 ustawy o najmie, jest obecnie
traktowany jako najem umowny, to jednak faktem jest, Zze podstawa nawigzania tego
stosunku nie byla zgodna wola stron wyrazona w umowie najmu, a takze to, ze strony
tego stosunku nie moga odmiennie roztozy¢ obowiazkéw zwiazanych z utrzymaniem
lokalu. Art. 9 jest bowiem w tym przypadku przepisem bezwzglednie stosowalnym (art.
11 zd. 1 ustawy o najmie). Wlasciciel budynku (lokalu) nie moze zatem w takiej
sytuacji skorzysta¢ z instrumentéw prawa cywilnego celem usunigcia lub ztagodzenia
skutkow wywotanych niska wysoko$cia czynszu regulowanego. Ustawodawca
zlikwidowat w ten sposéb realna ekwiwalentno$¢ $swiadczen speilnianych przez strony
takiego stosunku. Istotne znaczenie ma i to, ze wynajmujacy pozbawiony jest nie tylko
wpltywu na wysoko$¢ czynszu, ale takze mozliwosci doprowadzenia do zakonczenia
stosunku najmu (art. 32 i 33 ustawy o najmie) i to bez okreslenia terminu koncowego

obowiazywania tego rodzaju ograniczenia.

W $wietle powyzszego oczywiste jest, ze nalezyte wykonanie obowiazkow
okreslonych w art. 9 ust. 1 1 3 ustawy o najmie pociaga za soba koszty, ktére nie
znajduja pokrycia w dochodach z czynszu regulowanego. Chcac zrealizowacé te
obowiazki wiasciciel musi pokry¢ powstale w ten sposob straty kosztem innych
sktadnikéw swojego majatku. W uzasadnieniu wyroku Trybunatu Konstytucyjnego w
sprawie P. 11/98 podkreslano, ze moze to prowadzi¢ do patologicznych sytuacji, w
ktérych wtasciciel budynku (lokalu) faktycznie dotuje najemcoéw, ktérych sytuacja
finansowa moze by¢ znacznie lepsza od sytuacji finansowej wtasciciela. Ochrona
zapewniona najemcy w przepisach ustawy jest bowiem niezalezna od stopnia

zamoznoS$ci najemcy 1 wysokosci osiaganych przez niego dochodow.

Obecnie nie obowiazuje zadna regulacja prawna, ktéra stwarzalaby mechanizm
rownowazenia kosztow utrzymania budynku z wptywami z czynszéw regulowanych
ptaconych przez najemcow zajmujacych lokale w domach nalezacych do oséb
fizycznych. Taka regulacja obowigzywala m.in. pod rzadami ustawy z dnia 10 kwietnia
1974 r. Prawo lokalowe (j.t. Dz. U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165 ze zm.). Na podstawie art.
12 ust. 6 tej ustawy wydane zostato rozporzadzenie Ministra Gospodarki i Budownictwa
z dnia 9 listopada 1987 r. w sprawie okreslenia zakresu, trybu i zasad udzielania

bezzwrotnej pomocy finansowej na biezace utrzymanie budynkéw mieszkalnych (w
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czesci lub catosci zajmowanych przez najemcodw oplacajacych czynsz najmu wedtug
stawek okreslonych przez Rad¢ Ministréw) stanowiacych wlasno$¢ osob fizycznych
(Dz. U. Nr 36, poz. 204). Obecne uregulowanie wysokosci czynszu regulowanego nie

pozwala na tworzenie funduszy remontowych (zob. informacja Prezesa UMiRM).

Trybunat Konstytucyjny wziat takze pod uwage, ze uregulowania prawa
podatkowego nie przewiduja zadnych ulg w stosunku do wiasciciela budynku (lokalu)
objetego przepisami o czynszu regulowanym. Co wigcej, przepisy te traktuja wilasciciela

budynku jak przedsigbiorce lub wynajmujacego w celach zarobkowych.

W sSwietle powyzszych ustalen Trybunal Konstytucyjny stwierdza, ze przepisy
ustawy o najmie w sposob zamierzony przez ustawodawceg natozyly na okreslona
kategori¢ podmiotéw (wiascicieli budynkow 1 lokali, do ktérych stosuje si¢ przepisy o
czynszu regulowanym) szczegélnie dotkliwe obowiazki. Praktyka stosowania tych
przepisOw potwierdzita owa “dotkliwos¢” w sposdb nie budzacy watpliwosci. Istota
problemu sprowadza si¢ do odpowiedzi na pytanie, czy nalozenie takich obowiazkow

jest zgodnym z Konstytucja ograniczeniem prawa wtasnosci.

Mozna w tym miejscu przypomnie¢, iz problem zakresu obowiazkow
wynajmujacego wobec najemcow w sytuacji, gdy dochody uzyskiwane z czynszu sa
nizsze od kosztéw eksploatacji 1 remontéw budynku, pojawit si¢ niedlugo po
wprowadzeniu po II wojnie §wiatowej administracyjnego ustalania wysokosci czynszu
najmu lokali mieszkalnych. W 1951 r., pod rzadami dekretu z dnia 28 lipca 1948 r. o
najmie lokali (Dz. U. z 1950 r., Nr 51, poz. 479), a wigc w okresie, w ktérym zalozenia
polityki mieszkaniowej byly inne niz obecnie, Sad Najwyzszy stwierdzil, ze istnieje
“ograniczony obowiazek wynajmujacego ponoszenia kosztow eksploatacji 1 biezacego
remontu” (orzeczenie SN z 15 listopada 1951 r. , C.1450/51, PiP 1953, z. 1). W ocenie
Sadu Najwyzszego “z mocy art. 10 ust. 1 1 3 dekretu wynajmujacy ponosi te koszty
tylko w granicach otrzymywanego czynszu (ust. 1) lub jego czg$ci (ust. 3) i nie obciaza
go obowiazek przekraczania tych granic z innych zrodet jego dochodow”. Nadwyzki
tych kosztow ponad dochody uzyskiwane przez wynajmujacego z czynszu mialy
obciaza¢ najemcow. Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego przytoczony poglad Sadu
Najwyzszego nie ma bezposredniego wplywu na rozstrzygnigcie niniejszej sprawy —

orzeczenie SN zapadio bowiem w innym stanie prawnym i przy innych konstytucyjnych
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podstawach ustroju spoteczno-gospodarczego panstwa. Charakterystyczne jest jednak
to, ze nawet w tamtym okresie Sad Najwyzszy dostrzegal potrzebg ograniczenia zakresu
obowiazkow wynajmujacego ze wzgledu na niski poziom pobieranych przez niego

CZynszow.

4. W pytaniu prawnym zostal postawiony zarzut naruszenia kilku przepiséw
Konstytucji dotyczacych ochrony witasnosci 1 innych praw majatkowych. W
uzasadnieniu Sad Rejonowy potozyt nacisk na naruszenie istoty prawa wilasnosci. Zakaz
wydawania przepisow prowadzacych do naruszenia istoty prawa wlasnosci jest
wyrazony w art. 64 ust. 3 Konstytucji. Dlatego Trybunat Konstytucyjny rozpatrzyt
sprawg w pierwszym rzedzie z punktu widzenia tego przepisu. Powotany przez Sad
Rejonowy art. 21 ust. 1 Konstytucji zalicza ochrong wiasnosci do podstawowych zasad
ustroju RP, nie wnoszac nowych elementéw w stosunku do regulacji wynikajacej z art.
64 ust. 3 Konstytucji. Stwierdzenie naruszenia art. 64 ust. 3 jest rGwnoznaczne ze
stwierdzeniem naruszenia takze art. 21 ust. 1 Konstytucji. Z kolei znaczenie art. 64 ust.
2 Konstytucji dla niniejszej sprawy polega tylko na tym, ze zasad¢ ochrony wtasnosci
rozciaga on takze na inne niz wlasno$¢ prawa majatkowe. Wynajmujacym nie zawsze
musi by¢ wiasciciel przedmiotu stosunku najmu. Problem postawiony w pytaniu
prawnym jest aktualny co do wszystkich “wynajmujacych” — niezaleznie od tego, czy sa
oni jednoczesnie wiascicielami lokalu. Dlatego dalsze rozwazania Trybunalu
Konstytucyjnego — ograniczone ze wzgledu na zakres pytania prawnego do naruszenia
prawa wilasnosci — moga by¢ odpowiednio odniesione do naruszenia innych praw

majatkowych.

A. Koncepcja “istoty” praw 1 wolnos$ci opiera si¢ na zatozeniu, ze kazde z nich
zawiera w sobie pewien rdzen, bez ktorego w ogble nie mogloby istnie¢ (zob. wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 stycznia 2000 r, P. 11/98 i powotane tam
orzecznictwo wczesniejsze). “Istota” prawa lub wolno$ci wyznacza zatem bezwzgledna
granice dopuszczalnej ingerencji. Interpretacja zakazu naruszenia  “istoty”
ograniczanego prawa lub wolno$ci nie powinna przy tym sprowadza¢ si¢ jedynie do
strony negatywnej, akcentujacej potrzeb¢ odpowiedniego miarkowania dokonywanych
ograniczen. Nalezy w nim widzie¢ takze strong pozytywna, zwiazana z dazeniem do

wskazania (okreslenia) pewnego nienaruszalnego rdzenia danego prawa lub wolnosci
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(zob. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12 stycznia 1999 r., P. 2/98, OTK ZU 1999,
Nr 1, poz. 2). Ow “rdzen” musi pozostawa¢ wolny od ingerencji prawodawcy nawet
wtedy, gdy dziata on w celu ochrony wartosci wskazanych w art. 31 ust. 3 Konstytucji
lub w innym przepisie konstytucyjnym. A zatem zadne wzgledy — nawet konstytucyjne
— nie moga uzasadnia¢ naruszenia istoty prawa lub wolno$ci, ktorych ochrong

gwarantuje Konstytucja.

W przypadku praw majatkowych objetych zakresem art. 64 Konstytucji,
naruszenie istoty prawa nast¢puje w sytuacji, gdy wprowadzane ograniczenia dotycza
podstawowych uprawnien sktadajacych si¢ na tre§¢ danego prawa i uniemozliwiaja
realizowanie przez to prawo funkcji, jaka ma ono spelnia¢ w porzadku prawnym
opartym na zalozeniach art. 20 Konstytucji (zob. wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z
dnia 12 stycznia 1999 r., P. 2/98 a takze wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 25
maja 1999 r., SK 9/98, OTK ZU Nr 4, poz. 78). W przypadku prawa wtlasnosci
“przepisy ustawowe nie moga niweczy¢ podstawowych uprawnien sktadajacych si¢ na
tre§¢ prawa wilasnosci, takich jak mozliwo$¢ korzystania, pobierania pozytkow lub
posredniego eksploatowania przedmiotu wtasnosci” (T. Dybowski, Wiasnos¢ w
przepisach konstytucyjnych wedle stanu obowigzywania w 1996 r., [w:] Konstytucja i
gwarancje jej przestrzegania. Ksiega pamiqtkowa ku czci prof. Janiny Zakrzewskiej,
Warszawa 1996, s. 321). Osiaganie dochodoéw jest podstawowym celem dziatalno$ci
gospodarczej, ktora jest prowadzona z wykorzystaniem réznych sktadnikéw majatku.
Wiasnos¢ jako element ustroju gospodarczego panstwa winna z zalozenia przynosic¢
pozytki. Przepisy chronigce wlasno$¢ zawieraja posrednio w swojej tresci takze zasadg
ochrony podstaw materialnego bytu obywateli. Sa to istotne gwarancje umozliwiajace
kazdemu cztowiekowi i jego rodzinie zachowanie niezaleznosci materialnej takze
wobec panstwa (zob. L. Wisniewski, Panstwo a jednostka w projekcie konstytucji RP,
[w:] Projekt Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej w swietle badan nauki prawa
konstytucyjnego, red. K. Dziatocha i A. Putto, Gdansk 1998, s. 85).

B. Konstytucja RP (inaczej niz np. niemiecka Ustawa Zasadnicza - art. 14 ust. 1
1 2) nie zawiera przepiséw, ktore dotyczylyby obowigzkéw zwiazanych z wlasnoscia.
Mimo to w literaturze i orzecznictwie (takze orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego,

zob. wyrok z dnia 12 stycznia 2000 r., P. 11/98 1 powolane tam orzecznictwo
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wczesniejsze) przyjmuje sig, ze prawo wilasnosci, chociaz stanowi najpelniejsze z praw
majatkowych, nie moze by¢ traktowane jako ius infinitum 1 moze podlegac
ograniczeniom, polegajacym takze na natozeniu na wlasciciela okreslonych
obowiazkow. Wtasnos¢ rodzi nie tylko uprawnienia, ale i obowiazki, zwlaszcza
obowiazki legitymowane nakazami interesu publicznego. Wykonywanie tych
obowiazkow taczy¢ si¢ moze z konieczno$cia ponoszenia odpowiednich nakladow
finansowych. Czy jednak warto$¢ tych nakladow moze by¢ wyzsza niz warto$¢

dochodéw (pozytkdéw), jakie przynosi przedmiot wihasnosci?

Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego w tym =zakresie inaczej musza by¢
traktowane obowiazki o charakterze publicznoprawnym, a inaczej obowiazki o

charakterze prywatnoprawnym.

Obowiazki o charakterze publicznoprawnym, cigzace na wiascicielu
nieruchomosci, przewiduja przede wszystkim przepisy zamieszczone w rozdziale 3
ustawy z dnia 13 wrze$nia 1996 r. o utrzymaniu czystos$ci i porzadku w gminach (Dz. U.
Nr 132, poz. 622 ze zm.) i rozdziale 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane
(Dz. U. Nr 89, poz. 414 ze zm.). Ogolnie rzecz biorac chodzi o konieczno$¢ dziatan,
zapewniajacych zachowanie czystosci i porzadku oraz nalezytego stanu technicznego i
estetycznego obiektow budowlanych potozonych na nieruchomosci. Obowiazki te
obejmuja takze $wiadczenia, polegajace na ponoszeniu nakladow, shuzacych
wyposazeniu nieruchomos$ci w okre§lone urzadzenia oraz usunigciu stwierdzonych
nieprawidlowos$ci. Moga by¢ traktowane jako ograniczenie prawa wilasnosci z uwagi na
ochrong bezpieczenstwa i porzadku publicznego oraz ochrong srodowiska. Znajduja one
konstytucyjna podstawe w art. 84 Konstytucji, ktory przewiduje powszechny obowiazek

ponoszenia okre§lonych w ustawie cigzarow i $wiadczen publicznych.

Co do zasady Konstytucja nie wylacza mozliwosci  nalozenia
publicznoprawnych obciazen wlasnosci ponad pozytki przynoszone przez jej przedmiot.
Konstytucja nie wyklucza np. podatkéw typu majatkowego, tzn. takich, ktére obciazaja
podatnika niezaleznie od dochodow uzyskiwanych z przedmiotu opodatkowania (np.
podatku od nieruchomosci). Innym przyktadem sa obowiazki wynikajace z prawa
budowlanego — np. w przypadku nakazu rozbiorki czy remontu budynku brak dochodow

nie moze by¢ traktowany jako podstawa do zwolnienia si¢ z takiego obowiazku.
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Oczywiscie takze w tej sferze dopuszczalnos$¢ tego rodzaju obowiazkéw (obciazen) nie
jest nieograniczona, nie moga bowiem w szczegdlnosci naruszac istoty prawa wlasno$ci
ani stanowi¢ ukrytej (posredniej) formy wywlaszczenia. Nie moga takze polega¢ na

przeniesieniu na wilasciciela obowiazkdéw obciazajacych wtadze publiczne.

Obowiazki przewidziane w art. 9 ustawy o najmie zostaly wlaczone przez
ustawodawce do treSci stosunku najmu lokalu. Sa to obowiazki wynajmujacego
wzgledem najemcy. Ustanawiajace je przepisy nie maja na celu ochrony interesu
powszechnego, ale prywatny interes konkretnych osob — najemcoéw lokali mieszkalnych.
Przesadza to o prywatnoprawnym charakterze tych obowiazkow. Zdaniem Trybunatlu
Konstytucyjnego takze w sferze stosunkéw prywatnoprawnych ustawodawca moze
naktada¢ na wtascicieli okre§lone obowiazki. W skrajnych przypadkach nawet w tej
sferze mozna przejsciowo wykluczy¢ mozliwos$¢ pobierania pozytkdbw w rozumieniu
uzyskiwania dochodu (zysku) z przedmiotu wlasnosci (co oczywiscie wymaga
uzasadnienia w §wietle art. 64 ust. 3 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji). Natomiast nie
jest konstytucyjnie dopuszczalne natozenie na wiasciciela takich ograniczen, ktore ida
jeszcze dalej i1 stawiaja wlasciciela w sytuacji, w ktorej przedmiot wlasno$ci przynosi
mu straty, a mimo to ma on obowiazek utrzymania przedmiotu wlasnosci w stanie

umozliwiajacym korzystanie z tego przedmiotu przez osoby trzecie.

C. Trybunat Konstytucyjny uwaza, ze zgodnos¢ z Konstytucja art. 9 w zw. z art.
11, 20 ust. 2, art. 25, 26 1 art. 56 ustawy o najmie winna by¢ oceniana nie tylko w
kontekscie relacji pomigdzy wysokoscia czynszu regulowanego oplacanego przez
najemcoéw a kosztami realizowania obowiazkow, okreslonych w art. 9 ustawy. Z uwagi
na to, iz cata nieruchomos$¢ stanowi jeden przedmiot wiasnosci (z reguty pewna catos¢
gospodarcza), nie jest uzasadnione ograniczenie si¢ tylko do dochodéw uzyskiwanych z
czynszu. Nieruchomos$¢ jako przedmiot wlasno$ci winna by¢ bowiem traktowana
jednolicie jako pewna cato$¢, nie ma dostatecznego uzasadnienia dla przyjecia
zalozenia, iz osobno winna si¢ bilansowa¢ “cze$¢ mieszkalna” a osobno czeS¢
pozostata. Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego stwierdzenie niekonstytucyjnosci art. 9
w zw. z art. 11, 20 ust. 2, art. 25, 26 1 56 ustawy o najmie powinno dotyczy¢ tylko tych
sytuacji, gdy dochody — jakie przynosi cata nieruchomos$é¢, w ktoérej sa lokale

mieszkalne objete czynszem regulowanych — sa mniejsze niz zwiazane z nia obciazenia
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finansowe 1 rzeczowe wlasciciela. Z reguly sytuacja taka wynika wiasnie z

nieadekwatnej wysokos$ci czynszow regulowanych.

Ze wzgledu na to regulacja prawna, ktora naktada na witasciciela obowiazki (w
tym przypadku wobec najemcow) w skali przewyzszajacej dochody, ktore przynosi
przedmiot tej wlasno$ci, narusza istot¢ prawa wilasnosci w rozumieniu art. 64 ust. 3
Konstytucji, niweczac jedno z podstawowych uprawnien wlasciciela, jakim jest prawo

pobierania pozytkow.

D. Stwierdzenie naruszenia istoty prawa wlasnosci jest wystarczajace dla
stwierdzenia niekonstytucyjnos$ci normy zawartej w art. 9 w zw. z art. 11, 20 ust. 2, art.
25, 26 1 56 ustawy o najmie. Trybunal Konstytucyjny uwaza jednak za potrzebne

zwrocenie uwagi na jeszcze jeden aspekt problemu ograniczen prawa wtasnosci.

Dopuszczalno$¢ ograniczen prawa wilasno$ci, tak samo jak wszelkich innych
konstytucyjnych praw i wolnos$ci, musi by¢ oceniana takze z punktu widzenia ogolnych
zasad konstytucyjnych, w szczegdlnosci zasady proporcjonalnosci (zob. wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 stycznia 2000 r., P. 11/98 i powotane tam
orzecznictwo wczesniejsze). Ograniczenia nakladane na poszczegdlne prawa
konstytucyjne (w tym na prawo wilasno$ci) musza spetniac¢ przewidziana w art. 31 ust. 3
Konstytucji przestankg “koniecznosci w demokratycznym panstwie”. “Konieczno$¢” ta
mieSci w sobie postulat niezbednosci, przydatnosci i1 proporcjonalnosci (wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 stycznia 1999 r., P. 2/98). Badanie, czy przestanki
te zostaty spetnione, wymaga w kazdym konkretnym przypadku ograniczenia prawa lub
wolnosci skonfrontowania warto$ci 1 dobr chronionych dana regulacja z tymi, ktore w
jej efekcie podlegaja ograniczeniu. W niniejszej sprawie chodzi o kolizj¢ praw

wlascicieli 1 praw najemcow.

Jak stwierdzit Trybunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 12 stycznia 2000 r. (P.
11/98) takze sytuacja najemcy lokalu mieszkalnego przybiera wyrazny wymiar
konstytucyjny. Jest ona wyznaczona przez art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji (najem jako
prawo majatkowe) oraz art. 75 1 76 Konstytucji. Kolizja pomigdzy prawami wtascicieli
a prawami najemcOw nie moze by¢ traktowana liniowo. Zapewnienie pewnego stopnia

ochrony jednemu z tych praw nie musi automatycznie oznacza¢ uszczuplenia stopnia
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ochrony drugiego z nich. Ochron¢ obu wskazanych praw majatkowych mozna bowiem
konstruowac¢ w oparciu o inne — zewngtrzne — $rodki i procedury. Tymczasem wydajac
kwestionowane w niniejszej sprawie przepisy ustawodawca zdecydowal si¢ na
ingerencj¢ w mozliwo$¢ umownego ksztattowania stosunkow migdzy podmiotami
prawa cywilnego. Regulacja zawarta w art. 9 w zw. z art. 11, 20 ust. 2, art. 25, 26 1 56
ustawy o najmie ogranicza prawo wlasnosci pozbawiajac $wiadczenia stron stosunku
najmu lokalu mieszkalnego cechy ekwiwalentnosci. Poszukujac  wartosci
konstytucyjnych, ktére usprawiedliwiatyby taka ingerencjg, mozna wskazac jedynie art.
75 1 76 Konstytucji. Art. 76 naklada na wtadze publiczne obowiazek ochrony
konsumentow — w tym najemcow i uzytkownikoéw — przed dziataniami zagrazajacymi
ich zdrowiu, prywatnosci i bezpieczenstwu oraz przed nieuczciwymi praktykami
rynkowymi. Zakres tej ochrony, laczacy si¢ w tym przypadku z ochrona lokatorow
przewidziang w art. 75 Konstytucji, okresla¢ ma ustawa. Wtadze publiczne moga
zapewni¢ t¢ ochrong migdzy innymi przez ustanowienie regulacji ustawowych
zapobiegajacych nadmiernym 1 arbitralnym. optatom za korzystanie z lokalu. Z art. 76
Konstytucji wynika zatem takze uprawnienie do ingerencji w stosunki cywilnoprawne i
w prawo wiasnosci. Z kolei art. 75 ust. 1 Konstytucji obliguje wiadze publiczne do
prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli. Z
przepisu tego wynika adresowany do wiadz publicznych nakaz ochrony trwatosci tytulu
prawnego lokatora do zajmowanego lokalu mieszkalnego. Obowiazki natozone na
wladze publiczne przez art. 75 ust. 1 1 art. 76 Konstytucji moga by¢ realizowane w
rézny sposob: bezposrednio poprzez faktyczne dziatania wiadzy publicznej w sferze
budownictwa mieszkaniowego lub posrednio poprzez odpowiednie ksztaltowanie
przepisbw prawnych, np. stwarzajacych preferencje dla rozwoju budownictwa
mieszkalnego albo zapobiegajacych nadmiernym optatom za mieszkania. Z zadnego z
tych przepisoOw nie wynika jednak, ze wtadze publiczne moga przenies¢ cigzar realizacji
swych obowiazkow w catosci na osoby prywatne. Nalezy podkresli¢, ze konstytucyjne
obowiazki wobec lokatorow obciazaja wtadze publiczne. Te obowiazki nie moga by¢
realizowane wyltacznie poprzez ustawowe uregulowanie powinnosci jednej ze stron
stosunku ze sfery prawa prywatnego — i to w dodatku wiasciciela — wobec drugiej strony

tego stosunku, w tym przypadku najemcy, bez zadnego udziatu wiadz publicznych w
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finansowaniu ich realizacji. Zgodnie z art. 84 Konstytucji kazdy, a wiec 1 wlasciciel
nieruchomosci, zobowiazany jest ponosi¢ okreslone w ustawie cigzary i $wiadczenia
publiczne. Wynika stad mozliwo$¢ natozenia na wiasciciela pewnych szczegoélnych
powinno$ci, ale — jak juz wspomniano — shuzy¢ one majq realizacji interesu
publicznego, a nie przeniesieniu na osobg begdaca wiascicielem powinnosci witadz
publicznych. Nie mozna zatem twierdzi¢, Zze powolane przepisy Konstytucji
usprawiedliwiaja ograniczenia prawa wilasnosci tego rodzaju, jak ustanowione w art. 9
w zw. z art. 11, 20 ust. 2, art. 25, 26 1 56 ustawy o najmie, tym bardziej, zZe
ustawodawca, nakladajac wskazane obowiazki na wilascicieli, nie zapewnil im
mozliwosci uzyskania jakiejkolwiek rekompensaty ze strony wtadz publicznych. W ten
sposOb koszty polityki mieszkaniowej zostaty w catos$ci przerzucone na pewna grupe
0s6b (por. uzasadnienie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 stycznia 2000 r.,
P. 11/98). Cele zatozone przez ustawodawce mogly by¢ osiagnigte przy zastosowaniu
srodkow mniej uciazliwych dla wilascicieli. Tym bardziej nie mozna uznaé, ze
“koniecznym” ograniczeniem prawa wlasnosci jest nalozenie na wilasciciela

obowiazkow, ktore w $wietle Konstytucji ciaza na wtadzach publicznych.

Trzeba réwniez uwzglednié, ze art. 9 jest przepisem wzglednie stosowalnym w
stosunkach najmu nie objgtych czynszem regulowanym, a zatem w takich sytuacjach
strony moga odmiennie uksztaltowac¢ zakres obowiazkéw kazdej z nich. Nie oznacza to
jednak, ze prawa najemcy nie sa wowczas chronione. Ochrong t¢ zapewniaja inne
uregulowania ustawy o najmie, w szczegolnosci te, ktore wskazuja na to, ze takze
czynsz wolny nie jest czynszem o arbitralnie ustalonej wysokosci (art. 20 ust. 3, 21, 24

ust.1 ustawy o najmie).

5. W pytaniu prawnym postawiony zostal takze zarzut naruszenia zasady
sprawiedliwosci  spotecznej. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Trybunatu
Konstytucyjnego z konstytucyjnego nakazu urzeczywistniania sprawiedliwos$ci
spotecznej wynika zasada, ktora w kontek$cie niniejszej sprawy okreslic mozna jako
zasade “rownowagi obciazen i korzysci” (por. orzeczenie Trybunalu Konstytucyjnego z
dnia 26 pazdziernika 1993 r., U. 15/92 oraz orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z 12
pazdziernika 1993 r., K. 4/93) lub proporcjonalnego roztozenia obciazen. Art. 9 w zw. z

art. 11, 20 ust. 2, art. 25, 26 1 56 ustawy o najmie mozna tez ocenia¢ w $swietle tzw.
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sprawiedliwosci wyréwnawczej. Poniewaz ustawa przyznaje najemcy okreslone
roszczenia wobec wynajmujacego, zasada sprawiedliwo$ci wyrOwnawczej wymaga, aby
zachowana zostala w tym przypadku ekwiwalentno$¢ wzajemnych §wiadczen obu stron.
Dodatkowo zauwazy¢ nalezy, iz zasady sprawiedliwos$ci spotecznej uwazane sa za
podstawe “korekty” zasady réwnosci na korzy$¢ osob, bedacych w najtrudniejszej
sytuacji ekonomicznej (orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 maja 1986 r.,

U.1/86).

Oceniajac kwestionowany przepis z punktu widzenia zasad sprawiedliwos$ci
spotecznej z istoty rzeczy Trybunat Konstytucyjny winien odwota¢ si¢ takze do
faktycznych (spotecznych) skutkdéw stosowania tego przepisu. Zwrdci¢ nalezy uwage na
powszechnie znany fakt, ze przewazajaca wigkszos¢ budynkow, ktorych dotyczy pytanie
prawne, zostata zbudowana jeszcze przed Il wojna §wiatowa, a wigc ponad 60 lat temu.
Nie wymaga dowodu, iz w okresie 1939 -1989 r. mozliwosci wybudowania przez osobg
prywatng domu z lokalami przeznaczonymi do wynajmowania byly znikome, za$
budynki wybudowane po 1989 r. podlegaja z reguty innemu rezimowi prawnemu. Okres
co najmniej 60 lat nie pozostaje bez wplywu na stan techniczny budynku oraz
koniecznos¢ 1 czestotliwos¢ dokonywania napraw budynku i znajdujacych si¢ w nim
urzadzen. Pamigta¢ takze nalezy o powszechnie znanych zaniedbaniach w tej
dziedzinie, ktore caly czas pogarszaja — ogolnie rzecz biorac — stan budynkow
mieszkalnych. Wobec tego ustawodawca, majac $wiadomos¢ tych faktow, nie powinien
catkowicie pomija¢ tych okolicznosci przy okresleniu zakresu obowigzkéw stron

stosunku najmu.

Co prawda, jesli chodzi o wysokos¢ czynszu, ustawodawca nakazat
uwzglednienie przy jego okreslaniu ogdlnego stanu technicznego budynku (art. 26 ust.1
pkt 4 ustawy o najmie). Jednak przepis ten de facto dziata dodatkowo na niekorzys¢
wynajmujacego, im gorszy bowiem stan techniczny budynku, a wigc wigksza potrzeba i
czestotliwo$¢ napraw, tym nizszy jest czynsz. W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego
obowiazki i1 ograniczenia natozone na wiascicieli budynkéw (lokali) objgtych czynszem
regulowanym oraz brak jakichkolwiek ustawowych form pomocy finansowej dla
wladcicieli na realizacj¢ nalozonych przez ustawg obowiazkéw takze na rzecz oséb

trzecich — narusza zasady sprawiedliwo$ci spolecznej, a w szczegdlnosci zasadg
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nakazujaca zapewnienie ekwiwalentnego charakteru wzajemnych $wiadczen stron

stosunku prawnego o charakterze zobowiazaniowym.

Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego nie ma ponadto podstaw do przyjecia, iz
istnieje niezbgdna potrzeba ochrony intereséw ogédtu najemcdw, jako 0sob znajdujacych
si¢ w najtrudniejszej sytuacji ekonomicznej. Niewatpliwie cz¢$¢ najemcow, mieszkajaca
w lokalach objgtych czynszem regulowanym, to osoby, ktore znajduja si¢ w takiej
sytuacji. Jednak nie upowaznia to ustawodawcy do bezwzglednego nadawania w
kazdym przypadku pierwszenstwa interesom najemcy. Wsrod wynajmujacych takze
znajduja si¢ osoby, ktorych sytuacja ekonomiczna nie pozwala na dokonywanie
naktadéw na budynek bedacy ich wlasnoscia. Zauwazy¢ nalezy, ze najemca, dla ktérego
z uwagi na sytuacj¢ materialna speinienie obowiazkow wobec wynajmujacego jest
utrudnione, moze otrzyma¢ pomoc wladz publicznych w postaci dodatku
mieszkaniowego, natomiast wynajmujacy w realizacji swych obowiazkéw wobec
najemcy nie ma mozliwosci uzyskania tego rodzaju pomocy od wiladz publicznych.
Dodatkowo na wynajmujacego nalozono szereg ograniczen w stosunku do najemcy,
ktére nie pozwalaja na jakakolwiek “korektg” roztozenia kosztow dbatosci o budynek i

w praktyce koszty te w przewazajacej czgsci obciazaja samego wynajmujacego.

Trybunal Konstytucyjny jeszcze raz podkresla, ze stan prawny naruszajacy
zasady sprawiedliwosci spotecznej wywolany jest nie tylko przez zakwestionowane w
pytaniu prawnym przepisy, ale przez pewien splot rozwigzan prawnych, wiaczajac w to
takze zaniechanie ustawodawcy, dotyczace braku ustawowego okreslenia form pomocy
finansowej dla wlascicieli ponoszacych straty z tytutu obligatoryjnych $wiadczen na
rzecz najemcow, przy czym wysokos$¢ tych strat nie wpltywa na wysoko$¢ czynszu

regulowanego.

6. Zarzut naruszenia zasady rowno$ci wobec prawa i jej szczegolnego aspektu —
réwnej dla wszystkich ochrony praw majatkowych — dotyczy zréznicowania sytuacji
prawnej osob fizycznych — wilascicieli budynkow, w ktérych potozone sa lokale objgte
czynszem regulowanym oraz os6b wynajmujacych lokale nie objgte takim czynszem (a
wigc z reguty objgte tzw. czynszem wolnym). Chodzi tu wigc o r6zny zakres swobody
obu wskazanych wyzej kategorii wynajmujacych. Dla pierwszej z nich art. 9 ustawy ma

charakter bezwzglednie stosowalny, dla drugiej wzglednie stosowalny (zgodna wola
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stron stosunku najmu moze wytaczy¢ jego stosowanie w calosci lub w czesci). Sad
Rejonowy jednoznacznie zaktada, ze przepis ten chroni wynajmujacego przed
koniecznoscia ponoszenia wydatkéw przekraczajacych jego finansowe mozliwosci. Jest
to ujecie zbyt uproszczone. Wynajmujacy moze bowiem, po pierwsze, takze przyja¢ na
siebie dodatkowe obowiazki, wykraczajace poza art. 9 ustawy i w konkretnej sytuacji
moze si¢ okazaé, ze ich wykonanie przekracza jego finansowe mozliwosci. Po drugie,
zmiana ustawowych warunkéw wymaga akceptacji najemcy 1 wynajmujacy nie moze

mu zadnych warunkow narzucic.

Formalnie rzecz ujmujac art. 11 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych istotnie roznicuje zakres autonomii woli stron stosunku
najmu w zalezno$ci od tego, czy lokal mieszkalny, bedacy przedmiotem stosunku
najmu, objety jest czynszem regulowanym czy nie. Jesli tak, to zakres swobody stron co

do ksztaltowania tresci stosunku najmu jest znacznie ograniczony.

Zwrdci¢ tu jednak nalezy uwage, iz zréznicowanie to wprowadza nie art. 9
ustawy o najmie, ktory zostal zaskarzony w niniejszej sprawie, ale art. 11 ustawy, ktory

w tej sprawie zostal powolany wylacznie jako przepis zwiazkowy.

Trybunat Konstytucyjny rozumie zasade¢ rownosci osob (nie réwnosci obywateli,
jak to nawiazujac do poprzednio stosowanej terminologii, stwierdza Sad Rejonowy) w
mys$l podtrzymanej po wejsciu w zycie nowej Konstytucji formuty: “rownych nalezy
traktowa¢ rowno, podobnych podobnie”. Oznacza to, iz osoby posiadajace
(legitymujace si¢) w danej sytuacji pewna cecha prawnie istotng (relewantna) winny by¢
traktowane przez prawo jednolicie, podobnie jak osoby nie posiadajace tej cechy. W
niniejszej sprawie cecha réznicujaca jest wynajmowanie lokalu mieszkalnego o pewnym
odrgbnym statusie prawym. Ta podstawa zréznicowania ma charakter jednoznaczny,
obiektywy 1 powiazany S$cisle ze sfera praw i1 obowiazkéw, w ktorej nastepuje
zrdznicowanie. Powstaje pytanie, czy jest to podstawa “sprawiedliwa”, uzasadniona
realizacja innych wartosci konstytucyjnych, czy tez arbitralna, oparta na dowolnych,

nieuzasadnionych racjonalnie przestankach.

Jak wynika z treéci calej ustawy o najmie ustawodawca nie tylko w art. 11

réznicuje status prawny lokali mieszkalnych objgtych czynszem regulowanym i
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pozostatych lokali mieszkalnych. Z istoty tego podziatu wynika rézny sposdb okreslania
wysokos$ci czynszu (umowa, uchwata rady gminy) i rézny tryb dokonywania zmian
wysoko$ci czynszu (art. 24 ust. 1 1 2 oraz art. 26a ustawy). Ponadto najemcom
optacajacym czynsz wolny nie przysluguje dodatek mieszkaniowy (art. 39 ust. 3
ustawy). Wida¢ wigc wyraznie, iz w przypadku lokali mieszkalnych wynajmowanych na
zasadzie czynszu wolnego zakres ingerencji organow wiladzy publicznej w stosunki
prawne mi¢dzy najemca i wynajmujacym jest zdecydowanie bardziej ograniczony niz w
przypadku lokali, objetych czynszem regulowanym, gdzie zakres regulacji o charakterze
administracyjnoprawnym jest szeroki. Zwroci¢ nalezy uwage, iz administracyjnoprawne
ograniczenia uzasadniane sa tu z jednej strony tym, ze zasadniczo obejmowac maja tzw.
mieszkaniowy zasob gminy, ktory stluzy do realizacji publicznoprawnego obowiazku
gminy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspolnoty samorzadowej, z
drugiej — potrzeba ochrony tych najemcow, ktorzy sa najemcami lokali mieszkalnych w
“budynkach prywatnych”, jednak tylko wtedy, gdy podstawa najmu jest decyzja
administracyjna lub inny tytul prawny z okresu sprzed wprowadzenia publiczne]
gospodarki lokalami lub szczegélnego trybu najmu. Z uwagi na znaczny stopien
wczesniejszej ingerencji panstwa w stosunki mi¢dzy wynajmujacymi i najemcami lokali
mieszkalnych ustawodawca wprowadzit tu okres przejsciowy (do 31 grudnia 2004 r.),
kierujac si¢ specyficznie pojmowana zasada ochrony praw nabytych. Najemcy, ktérzy
uzyskali swoje uprawnienia w wyniku wtadczych rozstrzygnig¢ organéw panstwowych i
korzystali z nich na warunkach okreslanych jednostronnie przez panstwo, zachowuja
przez z gbéry okreSlony czas podlegtos¢ regulacji administracyjnoprawnej. W tym
kontekscie art. 11 ustawy wprowadza regulacje, ktora jest konsekwencja innych zatozen
ustawy, nie ma charakteru arbitralnego i dowolnego, jest racjonalnie powigzana z
innymi rozwiazaniami ustawy, a jej wprowadzenie ma w cze$ci objgte] wnioskiem w
istocie charakter przepisu przejSciowego, bowiem lokale mieszkalne w budynkach
stanowiacych wilasno$¢ osob fizycznych nie stanowia z zatozenia mieszkaniowego
zasoby gminy, a wigc ich najemcy oplacaja czynsz regulowany tylko w sytuacjach
okreslonych w art. 56 ustawy. Trybunat Konstytucyjny uznal wigc, ze regulacja

przewidziana w art. 9 w zw. z art. 11 ustawy o najmie nie narusza art. 32 Konstytucji.
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7. Biorac pod uwagg tres¢ wyroku z 12 stycznia 2000 r. w sprawie P 11/98, w
ktérym orzeczono o niezgodnos$ci z Konstytucja art. 56 ust. 2, ustawy o najmie lokali
mieszkalnych 1 dodatkach mieszkaniowych, a zwlaszcza jego pkt I okreslajacy utratg
jego mocy obowiazujacej na dzien 11 lipca 2001 r., Trybunat - na podstawie art. 190
ust. 3 Konstytucji - takze w odniesieniu do art. 9, w zakresie w jakim dotyczy go
niniejszy wyrok, uznat za niezbgdne przyjecie takiej samej daty utraty jego mocy
obowiazujacej. Nie jest bowiem mozliwe pelne rozdzielenie konsekwencji
obowiazywania badz tez nieobowiazywania, tresci art. 56 ust. 2 w zwiazku z art. 251 26
ustawy, bedacego przedmiotem orzekania w sprawie P 11/99 oraz art. 9, o ktérym
Trybunal orzekt w niniejszym wyroku. Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy - na ktory
Trybunat wielokrotnie powotywat si¢ - czynsz obejmuje: podatek od nieruchomosci,
koszty administrowania, koszty konserwacji, utrzymania technicznego budynku, koszty
utrzymania zieleni oraz wszystkich pomieszczen wspolnego uzytkowania. Koszty
utrzymania budynku, ktéorych  dotyczy art. 9 sa podstawowym czynnikiem
wptywajacych na wysokos$¢ czynszu. W takim stanie rzeczy przyjecie jednakowej daty
utraty mocy obowiazujacej obu przepisow jest nie tylko uprawnione ale i konieczne.
Brak harmonii w tej materii moze prowadzi¢ do istotnych zagrozen dla tadu prawnego
w zakresie najmu lokali, a w konsekwencji takze do nieuprawnionego ostabienia
ochrony najemcow w tym okresie, 1 to z kilku wzgledow:

Po pierwsze, utrata mocy obowiazujacej art. 9 w terminie znacznie
wyprzedzajacym derogacj¢ art. 56 ust. 2, przy braku zwigzanych z tym, koniecznych
zmian systemowych, stwarza sytuacj¢ prawna umozliwiajaca wtascicielom - chociazby
pod pretekstem, ze jego obowiazki musza by¢ realizowane tylko w takim zakresie w
jakim istnieje pokrycie w dochodach uzyskiwanych z nieruchomos$ci - selektywna
realizacj¢ obowiazkow wynikajacych z art. 9. Na gruncie dotychczasowego stanu
prawnego, wynajmujacy (witasciciel lokalu) mial okreslony w kwestionowanym
przepisie obowiazek utrzymania w nalezytym stanie technicznym wszystkich
wymienionych tam urzadzen uzywanych przez lokatoréw. Niedopuszczalna bylaby
sytuacja, w ktorej wynajmujacy remontujac (znacznym naktadem $rodkow) np. czgs$¢
budynku lub niektére z urzadzen (instalacji), moéglby pozostawi¢ inne w stanie nie

nadajacym si¢ do uzytku. Realizujac kosztowna inwestycje zwiazana z utrzymaniem
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budynku - w zwiazku z nieodpowiednim gospodarowaniem dochodami - nie
realizowalby wtedy innych waznych obowiazkéw niezbgdnych do normalnego
korzystania z lokalu, np. zwiazanych z funkcjonalno$cia urzadzen wodociagowych,
grzewczych, elektrycznych itd. Niewatpliwie stan taki sprzyja¢ moéglby naruszaniu
zasady racjonalnego gospodarowania srodkami przeznaczonymi na utrzymanie budynku
w nalezytym stanie, zwlaszcza w zakresie planowania kosztéw i ukierunkowania
wydatkow. Pamigtac tez nalezy, ze obowiazek wynikajacy z tego przepisu rozciaga si¢
na cato$¢ infrastruktury budynku, a wigc takze te czg$¢ budynku, ktéra zajmuje
wlasciciel, co stwarza¢ moze - w kontek$cie przyjetego wyroku - dodatkowe
mozliwo$ci jednostronnego wykorzystywania $rodkéw pochodzacych z dochodow
uzyskiwanych przez niego z nieruchomosci.

Po drugie - przyjgcie innego rozwiazania sprzyjaloby wytwarzaniu si¢ w relacji
pomiedzy wynajmujacym a najemca takiego ukladu odniesienia, ktory stawiatby
najemc¢ w niekorzystnej i sprzecznej z celem ustawy sytuacji przymusowej.
Wystapitaby ona niewatpliwie wtedy, gdyby kwota dochodow uzyskiwanych przez
najemcg¢ ( a wigc w granicach okre$lonych przez niniejsze orzeczenie) przeznaczona
bylaby na realizacj¢ tylko niektorych (jednego albo kilku) obowiazkéw wynikajacych z
art. 9. Taki stan faktyczny zmuszatby najemcg badZ do oproznienie zajmowanego lokalu
(nie ze wzgledu na rozwigzanie umowy najmu lecz ze wzgledu na niemozno$c
korzystania z niego), badZz do pokrywania kosztow utrzymania lokalu, nie w granicach
okreslonych prawem, poniewaz nie tworzy ono przejrzystych ram w tej materii, lecz w
zakresie wymuszonym przez wynajmujacego. Zaréwno jedna jak i druga sytuacja,
zwlaszcza w perspektywie podstawowych wartosci porzadku konstytucyjnego i
systemowych zadan wynikajacych z ustawy, bytaby niedopuszczalna, prowadzitaby
bowiem do naruszania prawa, badz jego obchodzenia.

Trybunal Konstytucyjny orzekajac o niekonstytucyjnos$ci konkretnego przepisu
prawnego, nie moze przez automatyczna jego eliminacj¢ (tj. z dniem ogloszenia
wyroku) tworzy¢ takiego uktadu odniesienia, ktory w  kontekScie rozwiazan
systemowych rodzitby mozliwo$§¢ powstawania roéznego rodzaju nieprawosci w
majestacie obowiazujacego prawa albo wrgcz prowokowalby do naruszania prawa.

Odroczenie utraty mocy obowiazujacej zakwestionowanego przepisu ma tez na celu w
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niniejszej sprawie przeciwdziatanie rozchwianiu materialnej 1 logicznej spdjnosci
ustawy, a takze zapobiezenie wytworzeniu si¢ takiego uktadu odniesienia, ktory
prowadzilby do rozmycia si¢ albo zanegowania celu, ktoremu ustawa ma stuzyc¢.
Zmiana kontekstu normatywnego spowodowanego eliminacja przepisu ustawowego,
moze prowadzi¢ takze do zmiany tre$ci normatywnej innych przepisow konkretnego
aktu normatywnego. Przewidziana w art. 190 ust. 3 Konstytucji mozliwos¢ okreslenia
innego, niz dzien ogloszenia wyroku, terminu utraty mocy obowiazujacej, ma - m.in.
poprzez stworzenie dla ustawodawcy mozliwosci  wprowadzenia do porzadku
prawnego nowego zgodnego z Konstytucja unormowania, spetniajacego wymagania
systemowej spojnosci - zapobiega¢ deharmonizacji tadu prawnego w konkretnej
dziedzinie prawa. Odsunigcie w czasie utraty mocy obowiazujacej niekonstytucyjnego
przepisu ma stuzy¢ nie tylko zapobiezeniu powstania luki w prawie, ale i takze
uporzadkowaniu stanu prawnego powstatego po wyeliminowaniu jakiego$ przepisu. W
ten sposob Trybunal pozostawia niezbedny czas ustawodawcy dla rozwiazania
powstalego problemu prawnego.

Trybunal wydajac wyrok w niniejszej sprawie byt w istotnym stopniu
zdeterminowany trescia wyroku w sprawie P 11/99, jednakze nie moégt odraczajac
termin utraty mocy obowiazujacej, nie bra¢ pod uwage szczego6lnego stanu faktycznego
1 prawnego spowodowanego trudna sytuacja mieszkaniowa w Polsce, a takze
okoliczno$ci, ze obie strony stosunku najmu znajduja si¢ w sytuacji przymusowej, w
ktorej “ nie tylko witasciciel budynku nie mial wptywu na wybor najemcy lecz takze
najemca pozbawiony byl w tym wzgledzie jakiegokolwiek wyboru”. Sytuacja taka
utrudnia rozwigzanie podstawowych problemow. Konieczna jest tu - co zrozumiate -
nie tylko nalezyta troska w zakresie dotyczacym ochrony prawa wlasnosci, ale i
odpowiednia wrazliwo$¢ spoleczna i roztropnos¢ w ksztattowaniu statusu prawnego
najemcow, ktore kaza widzie¢ problemy uregulowane ustawa z 1994 r. w ich
wzajemnym zwiazku. Zaden przepis, ani norma prawna nie funkcjonuja w
normatywnej prozni, w oderwaniu od innych przepisdéw i norm prawnych. Stad tez,
zarowno na Trybunale Konstytucyjnym jak i ustawodawcy, ciazy obowiazek takiego
rozwiagzania powstatego problemu prawnego, aby eliminacja niekonstytucyjnego

przepisu prawnego nie prowadzita do niekonstytucyjnej praktyki. Taki stan rzeczy
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przemawia za tym aby ustawodawca dokonujac zmian w ustawie spowodowanej
orzeczeniami w sprawie P 11/99 i P 8/98 mial szansg catosciowego, systemowego
uregulowania obu probleméw. Orzeczenie niekonstytucyjnosci przepisu oznacza jego
eliminacj¢ z porzadku prawnego, z chwila jego ogloszenia albo w dacie przez Trybunat
okreslonej. Podejmujac stosowne w tym zakresie rozstrzygnigcie nie mozna
abstrahowa¢ od konsekwencji przyjetego rozwiazania, co w rezultacie uzasadnia

konieczno$¢ rozwiazania, ktore Trybunal przyjal w niniejszym orzeczeniu.

Z tych wzgledéw Trybunal Konstytucyjny orzekl jak w sentencji.

Na oryginale wtasciwe podpisy
Za zgodno$¢:
Sekretarz Trybunatu

Elzbieta Gruber

Zdanie odr¢bne
sedziego TK Andrzeja Maczynskiego

Na podstawie art. 68 ust. 3 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zm.) zglaszam zdanie odrgbne co do
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rozstrzygnigcia zawartego w pkt. 3 wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 10
pazdziernika 2000 r. (P. 8/99), poniewaz uwazam za bezpodstawne odroczenie terminu
utraty mocy obowiazujacej przepisOw uznanych w pkt. 1 tegoz wyroku za niezgodne z
Konstytucja.

Uzasadniajac zdanie odrgbne wychodze z zatozenia, ze przewidziane w art. 190
ust. 3 Konstytucji okreslenie pdzniejszego niz dzien ogloszenia wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego we wlasciwym organie promulgacyjnym terminu utraty mocy
obowiazujacej przepisu niezgodnego z Konstytucja moze znalez¢ zastosowanie jedynie
w wyjatkowej sytuacji, mianowicie wtedy, gdy przedluzenie czasu obowiazywania
takiego przepisu jest konieczne dla ochrony okre$lonej wartosci konstytucyjnej. W
rozstrzygnigtej przez Trybunal Konstytucyjny sprawie sytuacja taka nie ma miejsca.

Regulacja przewidziana w przepisach wskazanych w pkt. 1 wyroku zostala
uznana za niezgodna z Konstytucja tylko w zakresie, w jakim z mocy art. 11 zd. 1
ustawy o najmie ma ona charakter bezwzglednie stosowalny (ius cogens). Zakres ten
obejmuje sytuacje, w ktorych najemca ptaci czynsz regulowany w wysokosci ustalone;j
stosownie do art. art. 20 ust. 2 w zw. z art. 25, 26 1 56 ustawy o najmie. Jezeli czynsz
najmu nie jest czynszem regulowanym, rozklad obowiazkow zwiazanych z
utrzymaniem i naprawami budynku, w ktérym znajduje si¢ wynajgty lokal, oraz z
utrzymaniem i naprawami tego lokalu, reguluje zawarta przez strony umowa. Zgodnie z
wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 stycznia 2000 r. (P. 11/98) przepisy
dotyczace czynszu regulowanego za najem lokali, ktorych dotyczy art. 56 ustawy o
najmie, utraca moc obowiazujaca w dniu 11 lipca 2001 r., o ile nie zostana wcze$niej
zmienione przez ustawodawceg. Wynika stad, ze najpdzniej w tym dniu w stosunku do
lokali podlegajacych art. 56 ustawy o najmie regulacja przewidziana w przepisach
wskazanych w pkt. 1 wyroku utraci charakter bezwzglednie stosowalny, gdyz strony
stosunku najmu takiego lokalu bgda mogly odmiennie ustali¢ zakres praw i obowiazkow
okreslonych w art. 9 ustawy o najmie. Oznacza to, ze Trybunal Konstytucyjny odroczyt
utrat¢ mocy prawnej zakwestionowanych przepisow do czasu, gdy ustang przestanki
uzasadniajace ich oceng jako niezgodnych z Konstytucja. Rozstrzygnigcie takie oceniam

jako nie tylko nie majace uzasadnienia, ale i wewngtrznie sprzeczne. Prowadzi ono
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bowiem praktycznie do pozbawienia skutecznos$ci rozstrzygnig¢cia zawartego w pkt 1
wyroku.

Odraczajac termin utraty mocy obowiazujacej przepisow wskazanych w pkt. 1
wyroku Trybunat Konstytucyjny nie wzial ponadto pod uwagg, ze nie sa to jedyne
przepisy dotyczace obowiazkéw zwiazanych z utrzymaniem w nalezytym stanie lokali i
budynkow. Problem ten regulowany jest takze — a nawet przede wszystkim — przez inne
przepisy ustawowe, zarowno o charakterze publicznoprawnym (np. przepisy prawa
budowlanego), jak o charakterze prywatnoprawnym (np. przepisy kodeksu cywilnego o
najmie lokalu). Obowiazywanie tych przepisow skutecznie zapobiega zrealizowaniu si¢
wizji bezdusznego kamienicznika dewastujacego budynek po to, aby pozbawic
najemcow dachu nad gtowa.

Nie mogg takze zgodzi¢ si¢ z zawartym w koncowej czg$ci uzasadnienia, a takze
w stanowisku Prokuratora Generalnego, twierdzeniem, jakoby zarOwno wynajmujacy
jak najemca znajdowac si¢ mieli w “sytuacji przymusowej”. O ile az do wejScia w Zycie
ustawy o najmie wtasciciel budynku nie wylaczonego z zakresu zastosowania przepisow
0 tzw. szczegdlnym trybie najmu (wczesniej: publicznej gospodarce lokalami) byl
pozbawiony mozliwosci wyboru najemcy lokalu w tym budynku, a w $wietle
obowiazujacych obecnie przepiséw mozliwo$¢ rozwiazania nawigzanego wbrew jego
woli stosunku najmu jest w znacznym stopniu ograniczona, o tyle nigdy nie
obowiazywal nakaz ubiegania si¢ o przydzial lokalu znajdujacego si¢ w budynku
bedacym wilasnoscia prywatna. Liczba oséb zajmujacych lokale mieszkalne na
warunkach spotdzielczego prawa do lokalu jest dowodem, ze w okresie obowiazywania
przepisOw dopuszczajacych nawigzanie najmu lokalu na podstawie decyzji
administracyjnej istniala realna mozliwo$¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w
inny sposob. Nie bez znaczenia jest 1 to, ze w $wietle obecnie obowiazujacych
przepisdw najemca zajmujacy na podstawie decyzji administracyjnej o przydziale lokal,
ktorego stan zagraza zdrowiu najemcy lub jego domownikow, moze wypowiedzie¢
najem (art. 664 § 2, art. 682 k.c.), a jezeli jego sytuacja materialna to uzasadnia — moze
na podstawie art. 5 ust. 2 1 art. 28 ustawy o najmie domagac si¢ od gminy zawarcia z

nim umowy najmu lokalu nalezacego do mieszkaniowego zasobu gminy.
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Zdanie odr¢bne sedziego Jerzego Stepnia
w odniesieniu do punktu 3 wyroku w sprawie

sygn. akt P.8/99
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Decydujac si¢ na podstawie art. 68 ust. 3 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym (Dz.U. Nr 102, poz. 643 ze zm.) na zgloszenie zdania odrgbnego co do
pkt 3 wyroku z dnia 10 pazdziernika 2000 r. (sygn. P. 8/ 99) kierowatem si¢
nastgpujacymi przestankami:
Wyrokiem z dnia 12 stycznia 2000 r., wydanym w sprawie sygn. akt P 11/99, Trybunat
Konstytucyjny uznat za niekonstytucyjny przepis art. 56 ust. 2 w zwiazku z art. 251 26
ustawy z dnia 2 lipca 1994 r o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
(tekst jedn. Dz.U. z 1998 r nr 120, z p6ézn. zm.), orzekajac o utracie jego mocy
obowiazujacej z dniem 11 lipca 2001 roku. Oznacza to, ze w okresie do dnia 11 lipca
2001 roku wynajmujacy lokale najemcom, placacym czynsz regulowany na
dotychczasowym poziomie, nadal beda zobowiazani sa ponoszenia wszystkich
ustawowych obowiazkow, w tym i finansowych, wymaganych przepisami art. 9 tejze
ustawy. Przej$ciowe utrzymanie zmniejszonych dochodéw po stronie wynajmujacego
oznacza de facto dalsze utrzymywanie po jego stronie zwigkszonych obowiazkow. Te
zwigkszone obowiazki z kolei stanowia roznice pomigdzy suma niezbednych wydatkow
koniecznych do skutecznego zwolnienia si¢ z obowiazku okreslonego w art. 9 tej
ustawy, a suma wptywdw z czynszu regulowanego.
Tym samym mamy tu czynienia z oczywista nierdwnowaga podmiotow tego samego
stosunku najmu. Orzeczenie w sprawie P 11/99 chroni doraznie, poprzez czasowe
zawieszenie jego skutkow, biezace, finansowe interesy najemcow, stwierdzajac
niekonstytucyjnos¢ poziomu czynszu regulowanego okreslonego w art. 56, poniewaz
sprawia, ze w okresie do 11 lipca 2001 r. obowiazki wynajmujacych pozostaja nadal na
dotychczasowym poziomie

Czynsz regulowany moze by¢ jednym z elementow systemu ochrony prawa
lokatorow, i w naszych warunkach istotnie nim jest, ale prowadzi takze do ograniczenia
zasady swobody umoéw i prawa wilasnosci wilascicieli budynkéw. Wprowadza go
ustawodawca a konkretyzuje w drodze stosownego prawa miejscowego — wiadza
gminna. W1asciciel z kolei moze by¢ obarczony pewnymi obowiazkami publiczno-
prawnymi i dzieje si¢ tak w bardzo wielu przypadkach (chodzi tu o uregulowania z
zakresu zagospodarowania przestrzennego, prawa budowlanego, takze o przepisy z

zakresu ochrony srodowiska itd.); prawo wlasnosci nie jest bowiem wytacznie zrodtem
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praw, rodzi takze szereg zobowigzan do oczekiwanych przez prawo zachowan
racjonalnych po stronie wilascicieli. Niemniej jednak jest oczywiste, ze wprowadzenie
czynszow regulowanych na poziomie okreslonym art. 56 ust. 2 ustawy z dnia 2 lipca
1994 r. 0 najmie lokali w przewazajacej ilosci przypadkow stworzyto stan, w ktoérym nie
jest mozliwe utrzymanie prawidtowej eksploatacji budynkéw znajdujacych si¢ w rekach
wynajmujacych bedacych osobami prywatnymi. Trybunat Konstytucyjny mial tego
pelna $wiadomos$¢ wydajac wyrok w sprawie P 11/99; stad taka a nie inna zasadnicza
tres¢ tego orzeczenia. Ale o ile odroczenie mocy obowiazujacej przedmiotowych,
niekonstytucyjnych przepisOw o czynszu regulowanym bylo uzasadnione gtownie tym,
aby parlament zdolal wprowadzi¢ w systemie czynszow konieczne korekty, to
odroczenie terminu utraty mocy obowiazujacej art. 9 ustawy o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych nie moze by¢ uzasadnione tymi samymi
wzgledami. Nie nalezy bowiem si¢ spodziewaé, aby ustawodawca, godzac sig¢ w
przyszlosci na utrzymanie zasady czynszow regulowanych w postaci zmodyfikowane;j,
zdecydowat si¢ jednoczesnie na pomniejszenie obecnych obowiazkow wynajmujacych.
Wskazuje na to jednoznacznie ich charakter; jest to bowiem racjonalne optimum
naktadoéw na dobrze funkcjonujacy budynek mieszkalny, ktére moga i powinny obciazac
wynajmujacego.

Jesli tak, to teza zawarta w uzasadnieniu niniejszego orzeczenia, ze nie jest
mozliwe pelne rozdzielenie konsekwencji obowiazywania badz tez nieobowiazywania
treSci art. 54 ust. 2 w zw. z art. 25 1 26 ustawy o najmie lokali i dodatkach
mieszkaniowych oraz art. 9 tejze ustawy nie moze by¢ uznana za uzasadniong. Albo
bowiem czynsze zostana uwolnione calkowicie, tak jak to pierwotnie zamierzano z
dniem 31 grudnia 2004 r., albo ich regulacja zostanie zmodyfikowane w gorg. Z
pewnoscia mozna jednak zatozy¢, ze bez wzgledu na to, czy czynsze zostang uwolnione,
czy zostanie zmodyfikowana jedynie ich postaé, z utrzymaniem jednak zasady
czynszow regulowanych, to ani w pierwszym ani drugim przypadku nie ulegnie
jednoczesnie zmianie zakres katalogu ustawowych obowiazkéow z art. 9. Zreszta
konsytucyjnos¢ tego przepisu co do zasady nie byta dotad kwestionowana, rowniez 1 w
niniejszej sprawie. Nie jest wigc tak, ze “przyjecie jednakowej daty utraty mocy

obowiazujacej obu przepisow jest nie tylko uprawnione ale 1 konieczne,” jak
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stwierdzono w uzasadnieniu niniejszego orzeczenia. Stad zaakceptowania odroczenie
jego wejscia w zycie orzeczeniem w sprawie niniejszej nie mogtem uznaé¢ za mozliwe.
Nierownowaga praw i obowiazkoéw po obydwu stronach stosunku najmu, ktory
jest przedmiotem analizy, mogla by¢ przynajmniej teoretycznie ztagodzona, przy
utrzymaniu zasady czynszu regulowanego na dotychczasowym poziomie, jakas “ulga”
po stronie wynajmujacego, np. poprzez odpowiednie zwolnienie podatkowe, w
szczegoOlnosci w zakresie podatku od nieruchomosci, badz jakims rodzajem $wiadczenia
na rzecz wynajmujacych, ktorych dochody nie pozwalaja si¢ wywiaza¢ z obowiazkow
natozonych art. 9. Takiej drogi jednak ustawodawca nie wybrat. Nierdwnowaga ta
mogla by¢ natomiast chociaz czg$ciowo pomniejszona w wyniku natychmiastowego
wejscia w zycie pkt pkt 1 i1 2 niniejszego orzeczenia. Tak si¢ jednak nie stato 1 z
powyzszych przyczyn ztozenie zdania odrgbnego do niniejszego orzeczenia uznatem za

konieczne.



