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Whniosek

Rzecznika Praw Obywatelskich

Na podstawie art. 191 pkt 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 r. ( Dz. U. Nr 78, poz. 483 ) oraz art. 16 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o

Rzeczniku Praw Obywatelskich ( Dz. U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147 )

wnosz¢ o

stwierdzenie niezgodnosci :

1) art. 9 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz. U. Nr 71, poz. 733 ) zart. 64 ust. 1 i2w

zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP,



2) art. 35 ust. 1 ustawy wymienionej w pkt 1 w zakresie, w jakim wytacza on upawnienie do
lokalu socjalnego oséb, o ktorych mowa w art. 14 ust. 4 tej ustawy, jezeli zostaly one objcte
orzeczeniem sadowym nakazujacym opréznienie lokalu wydanym w okresie od dnia 31
grudnia 2000 r. do dnia wejScia w zycie ustawy, a orzeczenie to nie zostato wykonane do tego

dnia, z art. 32 w zwiazku z art. 2 Konstytucji RP.

Uzasadnienie

I. Wplywaja do mnie bardzo liczne skargi od wiadcicieli budynkéw mieszkalnych i
lokali mieszkalnych, w ktérych skarzacy kwestionuja zasady ustalania czynszu najmu lokali
mieszkalnych przyjete w ustawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego. Zdaniem autorow tych skarg przyjete w ustawie zasady
ustalania czynszu prowadza do tego, iz wplywy z tego tytulu nie pokryja nawet biezacych
kosztow eksploatacji budynkéw, tym bardziej nie bedzie wiec mozliwe pod rzadami
kwestionowanych przez nich przepisOw przeprowadzenie remontow kapitalnych budynkéw
znajdujacych sie¢ w ztym stanie technicznym w wyniku obowiazujacej w przesztosci publicznej
gospodarki lokalami. Ponadto osoby kierujace do mnie w tej sprawie skargi wskazuja iz
przyjete w tym zakresie w ustawie o ochronie praw lokatoréw rozwiazania w istocie stanowia
regres w stosunku do stanu prawnego obowiazujacego pod rzadami ustawy z dnia 2 lipca 1994
r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych ( Dz. U. z 1998 r. Nr 120, poz.
787 ze zm. ), ktory to stan jako niezgodny z Konstytucja RP zostat zakwestionowany przez
Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 12 stycznia 2000 r. ( sygn. akt P. 11/98, OTK z 2000
r. Nr 1, poz. 3 ) oraz w wyroku z dnia 10 pazdziernika 2000 r. ( sygn. akt P. 8/99, OTK z 2000
r. Nr 6, poz. 190 ). W efekcie ustawodawca - zdaniem oséb kierujacych do mnie skargi -

natozyl na nie szereg obowiazkéw w zakresie utrzymania w nalezytym stanie budynkéw



mieszkalnych, nie pozwalajac réwnoczes$nie na osiagniccie wplywow z tytutu najmu lokali
mieszkalnych w tych budynkach, ktére to wplywy moglyby zostaé¢ przeznaczone na cele
zwiazane z wypetnieniem tych obowiazkéw. Stad tez w ocenie oséb skarzacych uksztattowany
ustawa o ochronie praw lokatorow stan prawny narusza w tym zakresie chronione Konstytucja

RP ich prawo wtasnosci.

Podzielam zarzuty zawarte w kierowanych do mnie skargach, iz przyjete w ustawie o
ochronie praw lokatoréw zasady ustalania wysoko$ci czynszu najmu pozostaja z kolizji z

konstytucyjna zasada ochrony prawa wtasnosci.

Obowiazujace przepisy prawa naktadaja na wilascicieli budynkéw mieszkalnych szereg
obowiazké4w w zakresie utrzymania tych budynkéw w nalezytym stanie. W szczegdlnosci
stosownie do art. 61 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane ( Dz. U. z 2000 r. Nr
106, poz. 1126 ze zm. ) wilasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowiazany
utrzymywaé ten obiekt w nalezytym stanie technicznym i estetycznym. Z art. 66 Prawa
budowlanego wynika zas$, ze w przypadku stwierdzenia, iz obiekt budowlany jest w
nieodpowiednim stanie technicznym albo powoduje swym wygladem oszpecenie otoczenia
organ administracji wydaje decyzje nakazujaca usunigcie stwierdzonych nieprawidtowosci.
Decyzja ta, jes$li nie zostanie dobrowolnie wykonana przez zobowiazanego, stanowi podstawe
do zastosowania $rodkdw egzekucyjnych przewidzianych ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o
postepowaniu egzekucyjnym w administracji ( Dz. U. z 1991 r. Nr 36, poz. 161 ze zm. ).
Ponadto osoba, ktéra pomimo zastosowania $rodkéw egzekucji administracyjnej nie spelnia,
okreslonego w art. 61 Prawa budowlanego obowiazku utrzymania obiektu budowlanego w
nalezytym stanie technicznym, podlega karze aresztu albo karze ograniczenia wolnosci, albo

karze grzywny ( art. 92 ust. 2 pkt 2 Prawa budowlanego ).

Powyzsze obowiazki wtascicieli budynkow mieszkalnych jak rowniez ewentualne

sankcje za niewywiazanie si¢ z ich realizacji nalezy mie¢ na uwadze przyst¢pujac do rozwazan
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nad problematyka zasad ustalania czynszu najmu oraz optat za uzywanie lokali mieszkalnych
wynikajaca z przepisdw ustawy o ochronie praw lokatorow. Mozliwo$¢ realizacji tych
obowiazkow przez wtascicieli budynkoéw mieszkalnych jest bowiem w istocie uzalezniona od
uzyskiwania przez nich czynszu lub innych optat za wuzywanie lokali w wysoko$ci

pozwalajacej co najmniej na utrzymanie budynkéw w nalezytym stanie technicznym.

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow podwyzszanie czynszu lub innych
optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od wt#asciciela, nie moze bycé
dokonywane czedciej niz co 6 miesiecy. Z art. 9 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréow

wynika za$, ze podwyzki czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat

niezaleznych od wtlasciciela, nie moga w danym roku przekracza¢ Sredniorocznego wzrostu
cen towardéw 1 ustug konsumpcyjnych ogétem w minionym roku w stosunku do roku
poprzedzajacego rok miniony nie wiecej niz o :

1) 50% - jezeli roczna wysoko$¢ czynszu nie przekracza 1% warto$ci odtworzeniowej,

2) 25% - jezeli roczna wysoko$¢ czynszu jest wyzsza niz 1% i nie przekracza 2% warto$ci

odtworzeniowej,
3) 15% - jezeli roczna wysokos$¢ czynszu jest wyzsza niz 2% warto$ci odtworzeniowe;j.
Dane o wzroscie cen sa podawane w komunikatach Prezesa Gtdwnego Urzedu Statystycznego.

Wynikajace z art. 9 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow ograniczenia w podwyzszaniu
czynszu lub innych optat za uzywanie lokali mieszkalnych nie dotycza wtacznie stosunku
najmu, lecz takze innych niz prawo wtasnosci prawnych form wladania lokalem mieszkalnym
( por. art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow). Potwierdzeniem tej tezy jest art. 9
ust. 7 wustawy o ochronie praw lokatorow odnoszacy si¢ do cztonkdow spdtdzielni
mieszkaniowej zajmujacych mieszkania na warunkach spdétdzielczego prawa do lokalu i

stanowiacy, iz spdtdzielnia mieszkaniowa moze podwyzszy¢ optaty za uzywanie lokalu ponad



poziom wynikajacy z przepisow ust. 1 i 3 art. 9, jezeli podwyzka ta zostanie przyjeta uchwala

walnego zgromadzenia.

Regulacja zawarta w art. 9 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoré6w ma zastosowanie do
stosunkéw prawnych powstatych przed dniem jej wejScia w zycie, a wiec przed dniem 10 lipca
2001 r. ( art. 27 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw ). Oznacza to, iz wtasciciele
budynkéw mieszkalnych, ktérzy byli objeci przepisami o czynszu regulowanym wynikajacymi
z poprzednio obowiazujacej w tym zakresie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych zostali w peilni objeci owymi ograniczeniami dotyczacymi podwyzszania
czynszu najmu, gdyz wspomniane wyroki Trybunatu Konstytucyjnego uznajace owe przepisy
za niekonstytucyjne weszty w zycie w dniu 11 lipca 2001 r. Dodatkowo z art. 28 ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatoréw wynika, iz do dnia 31 grudnia 2004 r., w stosunkach najmu
powstatych przed dniem wejScia w zycie ustawy, wysoko$¢ czynszu w lokalach, w ktérych
obowiazywal w dniu wejScia w zycie ustawy czynsz regulowany, nie moze przekraczaé w
stosunku rocznym 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu. Znaczenie art. 28 ust. 2 ustawy o
ochronie praw lokatorow polega na tym, ze nawet wowczas gdyby podwyzka czynszu
przeprowadzona stosownie do zasad zawartych w art. 9 ust. 3 ustawy prowadzita do tego, ze
roczna jego wysokos$¢ przekraczataby 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, do dnia 31 grudnia

2004 r. przekroczenie tej granicy wartosci odtworzeniowej nie jest mozliwe.

Zwroci¢ jednakze w tym miejscu nalezy uwage, ze wprowadzajac w imi¢ ochrony praw
lokatoréw daleko idace ograniczenia w zakresie podwyzszania czynszu lub innych optat za
uzywanie lokalu ( a wi¢c ograniczenia w zakresie pobierania przez wiadcicieli pozytkow z
rzeczy ) ustawodawca wykazat si¢ wyjatkowa niekonsekwencja i réwnoczesnie catkowicie
zrezygnowal z regulowania tej materii w odniesieniu do stosunkéw prawnych powstajacych
pod rzadami ustawy o ochronie praw lokatoréw. W tym bowiem przypadku zawierajac umowe

wrtasciciel budynku mieszkalnego ( lokalu mieszkalnego ) korzysta z calkowitej swobody



ustalajac pierwsza stawke czynszu lub innej optaty za uzywanie lokalu. Ograniczenia
wynikajace z art. 9 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw aktualizuja si¢ dopiero wéwczas,

gdy zamierza on podwyzszy¢ tak ustalony czynsz lub inna optate za uzywanie lokalu.

Okreslone art. 9 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw zasady podwyzszania czynszu tub
innych optat za uzywanie lokalu nie zostaty w jakikolwiek sposdb powiazane z rzeczywistymi
kosztami eksploatacji i utrzymania budynkow mieszkalnych. W szczegdlnosSci zwiazek taki nie
zachodzi pomiedzy tymi rzeczywistymi kosztami, a ,,Sredniorocznym wzrostem cen towardw i
ustug konsumpcyjnych". Prowadzi to do wniosku, iz wprowadzone art. 9 ust. 3 ustawy o
ochronie praw lokatoréw ograniczenia w zakresie podwyzszania czynszu lub innych optat za
uzywanie lokalu maja charakter catkowicie arbitralny i nie pozostaja w zwiazku z
ponoszonymi przez witascicieli budynkéw mieszkalnych kosztami. W istocie wigc ustalone w
ten sposéb czynsze lub inne optaty sa nicadekwatne w stosunku do rzeczywistych wydatkéw
ponoszonych przez wlascicieli budynkow. Wplywajace do mnie skargi wskazuja za$
jednoznaczenie, iz rozwiazanie zawarte w art. 9 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow jest

zrédrem strat ponoszonych przez wtascicieli z tytutu najmu lokali mieszkalnych.

Z kolei w obowiazujacym systemie prawa brak jest przepiséw, ktére pozwalatyby
wlascicielom budynkdéw na rekompensate wskazanych powyzej strat. Uchwalona ostatnio
ustawa z dnia 26 kwietnia 2001 r. o doptatach do oprocentowania kredytéw udzielanych na
remont budynkéw mieszkalnych ( Dz. U. Nr 76, poz. 803 ) miata stuzy¢ dofinansowaniu ze
srodkéw budzetu panstwa oprocentowania kredytdw udzielanych przez banki na remont
budynkéw mieszkalnych. Jednakze juz z art. 3 ust. 2 tej ustawy wyraznie wynikato, iz w
odniesieniu do budynkéw, w ktoérych cze$¢ lokali zajmowana jest przez najemcow, kredyt
moze by¢ udzielony, jezeli kredytobiorca, sktadajac wniosek o udzielenie kredytu, wykaze, ze
kredyt w cze$ci odpowiadajacej stosunkowi powierzchni lokali zajmowanych przez najemcoéw

do powierzchni wszystkich lokali w budynku bedzie mdgl zostaé spltacony z wplywow z



czynszow za wynajmowane lokale. Tymczasem w Swietle art. 9 ust. 3 ustawy o ochronie praw
lokatoréw warunek splaty kredytu z wplywdow z czynszu w ogdle nie modgl by¢ spetniony.
Dodatkowo z dniem 1 stycznia 2002 r. na podstawie art. 14 pkt 3 ustawy z dnia 21 listopada
2001 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych oraz ustawy o
zryczattowanym podatku dochodowym od niektérych przychoddéw osiaganych przez osoby
fizyczne ( Dz. U. Nr 134, poz. 1509 ) straci moc cata ustawa o doptatach do oprocentowania

kredytéw udzielanych na remonty budynkéw mieszkalnych.

Kompensaty strat ponoszonych z tytutu wynajmowania lokali mieszkalnych z
zastosowaniem ograniczen wynikajacych z art. 9 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw
wlasciciele budynkdéw mieszkalnych nie moga rowniez poszukiwaé w przepisach prawa
podatkowego. Z art. 9 ust. 3 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb
fizycznych ( Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm. ) wynika bowiem, iz 0 wysoko$¢ strat ze
zrédta przychoddéw poniesionej w roku podatkowym mozna obnizy¢é dochdéd uzyskany z tego
zrédta w najblizszych kolejno po sobie nastepujacych picciu latach podatkowych, z tym ze
wysoko$¢ obnizenia w ktérymkolwiek z tych lat nie moze przekroczyé 50% kwoty tej straty.
Tak wiec uwzglednienie strat ponoszonych z tytutu wynajmowania lokali mieszkalnych
podlegajacych ograniczeniom okreslonym w art. 9 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw
bytoby mozliwe jedynie woéwczas, gdyby w najblizszych kolejno nast¢pujacych po sobie
picciu latach podatkowych wtasciciel budynku mieszkalnego uzyskat dochdd z tego zrdodta (tj.
z najmu lokali mieszkalnych ). Jest to warunek obiektywnie niemozliwy do spelnienia w

swietle omawianego art. 9 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow.

Wskazaé¢ w tym miejscu nalezy, iz zasady ustalania czynszu okreslone w art. 9 ust. 3 ustawy
o ochronie praw lokatoréw nie maja charakteru powszechnego. Ustawodawca zdecydowat si¢
bowiem na wytaczenie niektorych podmiotéw bedacych wilascicielami  budynkéow

mieszkalnych spod dziatania przepiséw art. 9 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Po



pierwsze, wytaczenie takie jest dopuszczalne na podstawie wymienionego juz art. 9 ust. 7
ustawy o ochronie praw lokatoréw, jesli podwyzka optat za uzywanie lokalu zostanie przyjeta
uchwata walnego zgromadzenia czlonkdow spotdzielni mieszkaniowej. Po drugie, do dnia 31
grudnia 2004 r. najemcy lokali mieszkalnych w budynkach spoétdzielni mieszkaniowych
oplacaja czynsz w wysokosci odpowiadajacej kosztom eksploatacji i remontéw, ponoszonym
przez cztonkdéw spétdzielni. Po trzecie, zasady ustalania czynszu najmu lokali mieszkalnych w
zasobach towarzystw budownictwa spotecznego reguluja na mocy odestania zawartego w art.
29 ustawy o ochronie praw lokatoréw przepisy ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o
niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego ( Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz.
1070 ze zm. ), z ktérych wynika ( art. 28 ), ze rada gminy ustala dla zasobéw towarzystwa
stawki czynszu w takiej wysoko$ci, aby suma czynszéw za najem wszystkich lokali
eksploatowanych przez towarzystwo pozwalata na pokrycie kosztéw eksploatacji i remontdéw
budynkéw oraz splate kredytu zaciagni¢tego na budowe. Czynsz ten nie moze byé wyzszy w

skali roku niz 4% warto$ci odtworzeniowej lokalu.

Rozwiazanie zawarte w art. 9 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow réwnie krytycznie
jak przez wlascicieli jest oceniane przez doktryne prawa. Wedtug K. Dybowskiego ( ,,Ustawa o
ochronie praw lokatoréw na tle wczesniejszych uregulowan", PiP z 2001 r., z. 11, str. 52-62 )
,,...stosowanie takich podwyzek czynszu moze okazaé si¢ w gruncie rzeczy mechanizmem jego
obnizek w relacji do wartosci odtworzeniowej. Ustalono, iz czynsz nie moze wzrastaé¢ wigcej
niz o okreSlony stopien inflacji. Zapomniano o tym, ze warto$¢ odtworzeniowa ma prawo
rosnaé szybciej niz inflacja ( chociazby ze wzgledu na wzrost wartosci ziemi, ktéra w Polsce
jest relatywnie tania ), a wOwczas zmniejszy si¢ stosunek czynszu do warto$ci
odtworzeniowej, ktéry w ten sposéb relatywnie zmaleje. (...) Je$li przyja¢, iz do racjonalnej
gospodarki mieszkaniowej konieczny jest czynsz w wysoko$ci 4% wartodci odtworzeniowej

rocznie (...), to czas potrzebny do dojscia czynszu do tego procentu z putapu 2% wartosci
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odtworzeniowej waha si¢ w zalezno$ci od przyjetej inflacii od 100 do 200 lat. Wynika z tego,
7ze w ten sposob chroni si¢ nie tylko aktualnych lokatoréw, ale takze ich potomkow, ktérzy byc

moze wcale nie beda potrzebowali takiej ostony."

Poczynione powyzej uwagi uzasadniaja wniosek, ze po pierwsze, ustalone art. 9 ust. 3
ustawy o ochronie praw lokatoréw zasady podwyzszania czynszu lub innych optat nie
gwarantuja, wtascicielom budynkéw mieszkalnych dochodu, lecz sa wylacznie Zréodiem strat,
po drugie, takie uksztaltowanie zasad ustalania czynszu powoduje, iz wlasciciele nie sa w
stanie wywiaza¢ si¢ z natozonych na nich pod grozba sankcji karnych obowiazkéw w zakresie
utrzymania budynkéw w nalezytym stanie technicznym, po trzecie, ponoszone przez
wiascicieli straty nie sa w zaden sposdb rekompensowane, wreszcie po czwarte, omawiane

ograniczenia w podwyzszaniu czynszu lub innych optat nie maja charakteru powszechnego.

Przechodzac do oceny art. 9 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw z punktu widzenia
zgodnosci z zasadami konstytucyjnymi przede wszystkim stwierdzi¢ trzeba, ze zaréwno prawa
przystugujace wiascicielom budynkéw mieszkalnych jak tez prawa przystugujace osobom
uzywajacym lokali mieszkalnych na podstawie innych tytutdw niz wlasnos¢ podlegaja
ochronie konstytucyjnej. W odniesieniu do wilascicieli budynkéw mieszkalnych gwarancije
ochrony ich praw wynikaja zaréwno z zasad o charakterze ustrojowym ( art. 20 i 21 ust. 1
Konstytucji RP ) jak réwniez ze szczegétowych postanowien Konstytucji RP ( art. 64 ). Z kolei
prawa lokatoréw jako prawa majatkowe podlegaja ochronie na podstawie art. 64 ust. 1 i 2
Konstytucji RP oraz na podstawie art. 75 ust. 1 i 76 Konstytucji RP. W zwiazku z tym
zauwazy¢ nalezy, iz wilasnie na ustawodawcy spoczywa obowiazek uksztaltowania
wzajemnych relacji wynikajacych ze stosunkéw prawnych laczacych wiascicieli z lokatorami
w taki sposdb, aby zostaly zachowane konstytucyjne gwarancje ochrony praw obu tych
kategorii obywateli. Zachwianie owej rownowagi powoduje, ze dana regulacja zaleznie od jej

tresci musi zosta¢ uznana za naruszajaca prawa jednej z wymienionych kategorii podmiotow.
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Taki przypadek - w mojej ocenie - ma miejsce W ninigjszej sprawie, w ktérej doszto do
naruszenia konstytucyjnie chronionych praw wiascicieli budynkéw mieszkalnych. Jednym
bowiem z podstawowych sktadnikéw tresci prawa wilasnosci ( art. 140 k. c. ) jest mozliwos¢
pobierania pozytkdw z rzeczy. Niewatpliwie ustawodawca ma mozliwos¢ wprowadzenia
ograniczen w pobieraniu tych pozytkdw kierujac si¢ - jak w tym przypadku - potrzeba ochrony
praw lokatoréw, jednak ograniczenia te nie moga siega¢ tak daleko, ze witasnos¢ z woli
ustawodawcy ( a nie z powodu czynnikéw ekonomicznych niezaleznych od ustawodawcy )

zacznie witascicielowi przynosi¢ wylacznie straty.

Art. 64 ust. 1 Konstytucji RP zawiera gwarancje prawa do wtasnosci, ktéra to wtasnos$é
z mocy art. 64 ust. 2 Konstytucji RP podlega ochronie prawnej, za$§ ochrona ta musi by¢ réwna
dla wszystkich. Nie wynika z tego, iz prawo wlasno$ci ma charakter absolutny i nie moze
podlega¢ ograniczeniom. Ograniczenia takie sa dopuszczalne, o ile znajduja swoje
uzasadnienie w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP stanowiacym, iz 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 osob. Ograniczenia te nie moga narusza¢ istoty wolnosci i praw. Powotany art. 31
ust. 3 Konstytucji RP okresla rzeczywisty zakres wolnosci i praw obywatelskich, bowiem o

istocie tresci wolnosci lub prawa decyduje jej prawnie dopuszczalne ograniczenie.

W wyroku z dnia 12 stycznia 1999 r. ( sygn. akt P. 2/98, OTK z 1999 r. Nr 1, poz. 2)
Trybunat Konstytucyjny dokonujac wyktadni art. 31 ust. 3 Konstytucji RP stwierdzit, iz
przepis ten ... formuluje kumulatywnie ujgte przestanki dopuszczalnoSci ograniczen w
korzystaniu z konstytucyjnych wolnosci i praw. Sa to : ustawowa forma ograniczenia, istnienie
w panstwie demokratycznym koniecznosci wprowadzenia ograniczenia, funkcjonalny zwiazek

ograniczenia z realizacja wskazanych w art. 31 ust. 3 wartosci ( bezpieczenstwo panstwa,
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porzadek publiczny, ochrona $rodowiska, zdrowia, moralno$ci publicznej, wolnoSci i praw

innych oséb ) oraz zakaz naruszania istoty danego prawa lub wolnos$ci."”

W mojej ocenie owe przestanki dopuszczalno$ci ograniczen w korzystaniu z
konstytucyjnego prawa wlasnosci nie zostaty spetnione w omawianym zakresie. Co prawda
ograniczenie wilascicieli budynkdéw mieszkalnych w zakresie podwyzszania czynszu lub innych
optat za uzywanie lokalu nastapito w formie ustawowej. Pozostaje ono rowniez w zwiazku z
realizacja jednej z warto$ci okresSlonych w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP, a mianowicie z
ochrona wolno$ci i praw innych osob. Jednakze art. 9 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow
nie spelnia kryteridw koniecznosci i proporcjonalno$ci wynikajacych z art. 31 wust. 3
Konstytucji RP. W wyroku z dnia 12 stycznia 2000 r. ( sygn. akt P. 11/98, OTK z 2000 r. Nr 1,
poz. 3 ) Trybunat Konstytucyjny zwrécit uwage, ze ,... w dobie dzisiejszej istnicje -
konstytucyjnie uznana konieczno$¢ ochrony praw lokatoréw ( a wi¢c nie tylko najemcédw ), i
moze ona znajdowaé¢ swOj wyraz m. in. w przepisach ustalajacych maksymalna wysokosé
czynszow. Nie jest jednak konstytucyjna koniecznos$cia, aby realizacja tej ochrony odbywata
sic przede wszystkim na koszt osob fizycznych, bedacych wtascicielami budynkéw, bo nie
tylko na nich ciazy obowizek solidaryzmu spotecznego i pomocy stabszym. Mozliwe jest
przyjecie innych rozwiazan prawnych, tak aby zapewni¢ najemcy niezb¢dna ochrone, a
wrlascicielowi minimum $rodkéw, pozwalajacych na pokrywanie niezbednych kosztow.
Skoro wiec cel spoteczny jakim jest ochrona lokatorow moze by¢ osiagnicty przy uzyciu
innych S$rodkéw niz ten, ktdéry prowadzi wylacznie do strat po stronie wlascicieli, to w
omawianym zakresie nie zachodzi koniecznos$¢, o ktérej mowa w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP.
Poza tym, na co zwrdcit uwage Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 10 pazdziernika
2000 r. ( sygn. akt P. 8/99, OTK z 2000 r. Nr 6, poz. 190 ), z zadnego przepisu Konstytucji RP
»... hie wynika jednak, ze wladze publiczne moga przenie$¢ cigzar realizacji swych

obowiazkéw w catodci na osoby prywatne. Nalezy podkresli¢, ze konstytucyjne obowiazki



12
wobec lokatorow obciazaja wladze publiczne. Te obowiazki nie moga by¢ realizowane
wylacznie poprzez ustawowe uregulowanie powinnos$ci jednej ze stron stosunku ze sfery prawa
prywatnego - i to w dodatku wiladciciela - wobec drugiej strony tego stosunku, w tym

przypadku najemcy, bez zadnego udziatu wtadz publicznych w finansowaniu ich realizacji."

Ponadto z mocy art. 9 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoré6w ochrona w zakresie
podwyzszania czynszu i innych optat za uzywanie lokalu jest udzielana nawet wowczas, gdy
po stronie lokatora nie zachodzi potrzeba korzystania z takiej pomocy. Ochrona wynikajaca z
art. 9 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw nie pozostaje bowiem w zadnym zwiazku z
sytuacja materialna i rodzinna tego lokatora. Jak juz za$ wskazano straty ponoszone przez
wrascicieli budynkow mieszkalnych w zwiazku z natozonymi na nich obowiazkami w zakresie
ochrony lokatorow nie sa rekompensowane poprzez inne rozwiazania prawne, Wrecz
przeciwnie, jesli wtasciciel nie posiada innego zrédta dochodéw, z ktdrego mogltby zapewnié
utrzymanie budynku w nalezytym stanie technicznym, jest narazony na odpowiedzialno$¢

karna.

Z art. 64 ust. 2 Konstytucji RP wynika réwniez, ze wtasno$¢ podlega réwnej dla
wszystkich ochronie prawnej. Oznacza to, ze prawo wlasnosci co do zasady nie moze byé
réznicowane ze wzgledu na jego zakres podmiotowy ( por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 21 maja 2001 r., sygn. akt SK 15/00, OTK z 2001 r. Nr 4, poz. 85 ). Nie ulega za$
watpliwoéci, iz prawo wlasnosci przystugujace prywatnym witasdcicielom budynkéw
mieszkalnych nalezy do tej samej kategorii, co prawo wlasnosci przystugujace spotdzielniom
mieszkaniowym czy tez towarzystwom budownictwa spotecznego. Tymczasem ustawodawca -
jak wskazano powyzej - wylaczyt te ostatnie podmioty spod dziatania art. 9 ust. 3 ustawy o
ochronie praw lokatoréw. Przy czym w przypadku towarzystw budownictwa spotecznego
maksymalny czynsz w skali roku nie moze byé¢ wyzszy niz 4% warto$ci odtworzeniowej, a

wiec maksymalny czynsz w tym przypadku moze by¢é o wiele wyzszy niz ustalony na
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podstawie art. 9 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, pomimo iz towarzystwa zarzadzaja
budynkami nowymi ( wybudowanymi w drugiej potowie lat dziewigédziesiatych ), a wigc

budynkami nie wymagajacymi remontow.

Ponadto ograniczenia wynikajace z art. 9 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw
dotycza podwyzki czynszu 1lub innych optat. W konsekwencji wlasciciel budynku
mieszkalnego zawierajacy pod rzadami przepisOw tej ustawy umowe, ktorej istote stanowi
oddanie drugiej stronie do uzywania lokalu mieszkalnego korzysta z catkowitej swobody ( co
najwyzej ograniczonej klauzulami generalnymi z zakresu prawa cywilnego ) ustalajac pierwsza
stawke czynszu lub innej oplaty za uzywanie lokalu. Ograniczenia, o ktorych mowa w art. 9
ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw dotycza bowiem wytacznie juz istniejacych

stosunkow prawnych w zakresie uzywania lokali mieszkalnych.

W zwiazku z powyzszym wprowadzone zrdéznicowanie zakresu ochrony prawa
wlasnosci nosi wszelkie cechy dyskryminacji. Odstgpstwo od zasady réwnej dla wszystkich
ochrony prawa wtasnosdci byloby dopuszczalne tylko wtedy, gdyby miato swoje uzasadnienie
w innych normach Kkonstytucyjnych, a ponadto nie miato arbitralnego charakteru i nie
przekraczato koniecznego zakresu. Tymczasem Konstytucja RP nie zezwala na réznicowanie
intynsywno$ci ochrony prawa wlasnos$ci ze wzgledu na jego zakres podmiotowy. Ochrona tego
prawa ma byé ,rowna dla wszystkich". Nie sposdb tez znalez¢ racjonalne uzasadnienie, dla
ktorego inaczej traktowani sa wtasciciele budynkéw mieszkalnych dziatajacy jako spdidzielnia
mieszkaniowa czy tez jako towarzystwa budownictwa spotecznego, a jeszcze inaczej ci, ktorzy

zawieraja dopiero umowy pod rzadami ustawy o ochronie praw lokatorow.

Uzasadnia to koncowy wniosek, ze art. 9 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow jest

niezgodny z art. 64 ust. 1 i 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP.

II. Wplywaja do mnie takze skargi od oséb, ktére nie zostaty objete ochrona

przewidziana w art. 35 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, polegajaca na przyznaniu
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prawa do lokalu socjalnego w zwiazku z koniecznoscia opréznienia dotychczas zajmowanego
lokalu w wyniku wykonania sadowego wyroku eksmisyjnego. Stosownie do tresci
wymienionego art. 35 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow osobie, o ktérej mowa w art. 14
ust. 4 tej ustawy ( kobiecie w ciazy, matoletniemu, niepelnosprawnemu w rozumieniu
przepisOw ustawy o pomocy spotecznej lub ubezwltasnowolnionemu oraz sprawujacym nad
takimi osobami opieke i wspdlnie z nimi mieszkajacym, oblozenie choremu, emerytowi i
renci§cie  spetniajacym kryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy spolecznej,
bezrobotnemu, a takze osobie spetniajacej przestanki okreslone przez rad¢ gminy ),
przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego, jezeli przed dniem 31 grudnia 2000 r. zostata
objeta orzeczeniem sadowym, chociazby nieprawomocnym, nakazujacym oprdznienie lokalu,
lub ostateczna decyzja administracyjna wydana pod rzadami Prawa lokalowego,a orzecznie to
Iub decyzja nie zostaty wykonane przed dniem wejscia w zycie ustawy tj. przed dniem 10 lipca
2001 r. W takim przypadku na zadanie osoby uprawnionej o prawie do lokalu socjalnego
orzeka sad w sprawie przeciwko gminie wtasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu
podlegajacego oproznieniu ( art. 35 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw ). W razie
wytoczenia powddztwa w tej sprawie sad nakazuje wstrzymanie wykonania oproznienia lokalu
do czasu zakonczenia postgpowania w sprawie o ustalenie uprawnienia do lokalu socjalnego

(‘art. 35 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréow ).

Nie ulega watpliwosci, iz celem art. 35 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow jest
przede wszystkim usuniecie, w tych przypadkach, gdy jest to jeszcze mozliwe, a wiec gdy
orzeczenie nie zostalo jeszcze wykonane, negatywnych skutkéw stosowania art. 36 ust. 1
ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych w brzmieniu
obowiazujacym przed wejSciem w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zmianie ustawy o
najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych ( Dz. U. Nr 122, poz. 1317 ) tj. przed

31 grudnia 2000 r. Wskazany art. 36 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
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mieszkaniowych tylko na zasadzie wyjatku zezwalat bowiem sadowi na orzeczenie w wyroku
eksmisyjnym o prawie dtuznika do lokalu socjalnego. Stan ten spotkat si¢ zarowno z krytyczna
ocena samego ustawodawcy, ktdéry wspomniang ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. w istotny
sposdb ograniczyt mozliwo$¢ orzekania przez sady eksmisji bez prawa osdb eksmitowanych
do otrzymania lokalu socjalnego, jak tez z krytyczna ocena Trybunalu Konstytucyjnego
( wyrok z dnia 4 kwietnia 2001 r., sygn. akt K. 11/00, OTK z 2001 r. Nr 3, poz. 54 ). W
rezultacie ustawodawca wprowadzit do obrotu prawnego omawiany art. 35 ust. 1 ustawy o
ochronie praw lokatorow, ktdry przyznal prawo do lokalu socjalnego wszystkim osobom, ktore
spetniaja warunki okreslone w art. 14 ust. 4 tej ustawy, jesli przed dniem 31 grudnia 2000 r.

zostaty one objete orzeczeniem sadowym.

Z art. 35 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow wynika, iz prawo do lokalu
socjalnego przystuguje nie tylko osobom, ktdére na podstawie orzeczenia sadowego wydanego
przed dniem 31 grudnia 2000 r. zostatly zobowiazane do opréznienia lokalu mieszkalnego,
ktory uprzednio stanowit przedmiot najmu, lecz takze osobom oprdzniajacym inne lokale, w
tym lokale spotdzielcze. Rozwiazanie to jest odpowiedzia ustawodawcy na sygnalizacje
Trybunatu Konstytucyjnego zawarta w postanowieniu z dnia 4 kwietnia 2001 r. ( sygn. akt S.
2/01, OTK z 2001 r. Nr 3, poz. 58 ) o koniecznosci rozszerzenia ochrony przewidzianej w art.
36 ( w nowym brzmieniu ) i art. 37 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych w takim kierunku, aby funkcja ochronna wynikajaca z tych przepiséw
odnosita sie takze do lokatoréw, przeciwko ktérym wszczeto postepowanie sadowe lub
egzekucyjne w przedmiocie opréznienia lokali objetych na podstawie tytutu prawnego, nie

podlegajacego regulacji ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych.

Jednakze w S$wietle wplywajacych do mnie skarg nie ulega watpliwosci, iz nie
wszystkie osoby, ktére spetniaja warunki okreslone aktualnie w art. 14 ust. 4 ustawy o

ochronie praw lokatorow zostaty obj¢te ochrona przewidziana w art. 35 ust. 1 tej ustawy.
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Przede wszystkim redakcja art. 35 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw opiera si¢ na
milczacym przyjeciu tezy, iz krag podmiotéw uprawnionych do lokalu socjalnego zawarty w
art. 14 ust. 4 tej ustawy pokrywa si¢ z kregiem podmiotow okreslonych w art. 36 ust. 4 ustawy
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych w brzmieniu nadanym ustawa z
dnia 15 grudnia 2000 r. o zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych obowiazujacym od dnia 31 grudnia 2000 r. do dnia 9 lipca 2001 r. wtacznie.
Jest to jednak teza btedna, gdyz powotany art. 36 ust. 4 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych nie przewidywal obligatoryjnego udzielenia ochrony w postaci
prawa do lokalu socjalnego dla oséb obloznie chorych, emerytéw i rencistow spelniajacych
kryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy spotecznej oraz bezrobotnych. Tak wigc osoby
te, jezeli od dnia 31 grudnia 2000 r. do dnia 9 lipca 2001 r. zostaly objgte orzeczeniem
sadowym, nakazujacym oprdéznienie lokalu, w $wietle art. 35 ust. 1 ustawy o ochronie praw

lokatoréw nie posiadaja uprawnienia do lokalu socjalnego.

Kolejna grupe oséb, ktére nie posiadaja prawa do lokalu socjalnego pomimo, ze
spetniaja aktualnie wymogi wynikajace z art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw
stanowia osoby, w stosunku do ktérych sad orzekt eksmisje bez prawa do lokalu socjalnego z
lokalu mieszkalnego, ktory uprzednio stanowil przedmiot spétdzielczego prawa do lokalu
( lokatorskiego badz wtasnosSciowego ). Wskazane osoby sa chronione przepisem art. 35 ust. 1
ustawy o ochronie praw lokatoréw tylko woéwczas, gdy orzeczenie sadowe nakazujace
opréznienie dotychczas zajmowanego lokalu mieszkalnego zostalo wydane przed dniem 31
grudnia 2000 r. Do tych os6b nie odnosit sig natomiast nawet obowiazujacy od dnia 31 grudnia
2000 r. art. 36 ust. 4 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, gdyz
przepis ten dotyczyt eksmisji z lokali, ktére stanowily przedmiot najmu. W zakresie eksmisji z
lokali spotdzielczych stosowany byt art. 210 § 3 ustawy z dnia 16 wrzeénia 1982 r. - Prawo

spétdzielcze ( Dz. U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm. ), z ktorego wynikato, iz w razie
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eksmisji z lokalu zajmowanego dotychczas przez czlonka na warunkach lokatorskiego prawa
do lokalu sad mogt orzec o prawie do lokalu socjalnego wylacznie wyjatkowo, a wiec
woéwczas, gdy dotychczasowy sposodb korzystania z lokalu, a takze sytuacja materialna i
rodzinna w ocenie sadu uzasadniaty przyznanie takiego lokalu. A contrario z art. 210 § 3
Prawa spotdzielczego wynikato takze, ze sad rozpatrujac powddztwo spdidzielni o nakazanie
opréznienia lokalu mieszkalnego zajmowanego dotychczas na warunkach wlasnoSciowego
spotdzielczego prawa do lokalu w ogdle nie mdgt orzekaé¢ o uprawnieniu do lokalu socjalnego.
Art. 210 § 3 Prawa spétdzielczego z dniem 24 kwietnia 2001 r. zostat uchylony przez art. 29
pkt 7 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach mieszkaniowych ( Dz. U. z 2001 r. Nr
4, poz. 27 ). Jednakze ochrona wynikajaca z art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw
osoby eksmitowane z mieszkan spotdzielczych zostaty objete dopiero od dnia 10 lipca 2001 r.,
a wiec od dnia wejscia w zycie tej ustawy. Oznacza to, ze jesli wyrok eksmisyjny w stosunku
do omawianego kregu osob zostal wydany w okresie od dnia 31 grudnia 2000 r. do dnia 9 lipca
2001 r., osoby te nie moga skorzysta¢ z ochrony przewidzianej art. 35 ust. 1 ustawy o ochronie

praw lokatorow.

Przedstawione powyzej uwagi uzasadniaja wniosek, iz istnieje grupa osob, ktore
chociaz spelniaja warunki okreslone w art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw
uprawniajace do lokalu socjalnego i zostaty objete orzeczeniem sadowym nakazujacym
opréznienie lokalu, a orzeczenie to nie zostato wykonane przed dniem wejScia w zycie ustawy,
nie moga skutecznie domagaé si¢ przyznania lokalu socjalnego. Sa to osoby, ktére zostaty
objete orzeczeniem sadowym w okresie od dnia 31 grudnia 2000 r. do dnia 9 lipca 2001 r.
Dlatego tez art. 35 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow w zakresie,w jakim wyltacza on z
prawa do lokalu socjalnego osoby, o ktérych mowa w art. 14 ust. 4 ustawy, jezeli zostaty
objete orzeczeniem sadowym nakazujacym opréznienie lokalu wydanym w okresie od dnia 31

grudnia 2000 r. do dnia wejScia w zycie ustawy,a orzeczenie to nie zostalo wykonane do dnia
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wejScia w zycie ustawy, powinien by¢ skonfrontowany z konstytucyjna zasada rownos$ci

wobec prawa ( art. 32 Konstytucji RP ).

W $wietle ugruntowanego orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego ( m. in. wyrok z
dnia 5 listopada 1997 r., sygn. akt K. 22/97, OTK z 1997 r. Nr 3-4, poz. 41, wyrok z dnia 22
grudnia 1997 r., sygn. akt K. 2/97, OTK z 1997 r. Nr 5-6, poz. 72, wyrok z dnia 6 maja 1998
r., sygn. akt K. 37/97, OTK z 1998 r. Nr 3, poz. 33 ) z zasady réwnoS$ci wyrazonej w art. 32
Konstytucji RP wynika nakaz jednakowego traktowania podmiotéw prawa w obrebie
okreslonej kategorii. Wszystkie podmioty prawa charakteryzujace si¢ w réwnym stopniu dana
cecha istotna ( relewantna ) powinny by¢ traktowane réwno, bez zrdznicowan zaréwno
dyskryminujacych, jak i faworyzujacych. Oceniajac dana regulacje prawna z punktu widzenia
zasady rownosci nalezy w zwiazku z tym ustali¢, czy mozna wskaza¢ wspdlna ceche istotna
uzasadniajaca rowne traktowanie podmiotdw prawa, biorac pod uwage tres¢ i cel danej
regulacji. Otdz - jak juz wskazatem - celem art. 35 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw
byto usunigcie negatywnych skutkow dziatania dotychczasowych przepisow obowiazujacych w
zakresie eksmisji z lokali mieszkalnych, a wiec zapobierzenie fali tzw. ,,eksmisji na bruk".
Stad tez w omawianym zakresie cechy relewantne to : speinienie warunku okreslonego w art.
14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow, objecie danej osoby orzeczeniem sadowym
nakazujacym opréznienie lokalu wydanym przed wejSciem w zycie tej ustawy 1 nie
wykonanym do tej daty. Cechami tymi charakteryzuja si¢ nie tylko osoby objete orzeczeniem
wydanym przed 31 grudnia 2000 r., ale takze osoby, ktére zostaly objete orzeczeniem
sadowym w okresie od dnia 31 grudnia 2000 r. do dnia wejscia w zycie ustawy. Jednakze

zostaly one wytaczone z mozliwos$ci otrzymania prawa do lokalu socjalnego.

W zakresie objetym wnioskiem nastapito wigc odstgpstwo od zasady réwnego
traktowania. Odstepstwo takie nie zawsze jest réwnoznaczne z istnieniem dyskryminacji.

Dlatego dodatkowo niezbedna jest ocena kryterium, na podstawie ktdérego ustawodawca



19
pokonat zréznicowania. W mysl dotychczasowego orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego
odstepstwo od zasady réwnego traktowania podmiotéw podobnych jest dopuszczalne, musi
jednakze zawsze znajdowaé uzasadniona podstaweg. Wedtug Trybunatu Konstytucyjnego ( m.
in. wyrok z dnia 12 maja 1998 r., sygn. akt U. 17/97, OTK z 1998 r.Nr 3, poz. 34 )
zréznicowanie musi mie¢ charakter relewantny, a wigc musi pozostawaé¢ w bezposrednim
zwiazku z celem i zasadnicza trescia przepisdéw, w ktorych jest zawarta kontrolowana norma
oraz stuzy¢ realizacji tego celu i tre$ci. Zréznicowania nie wolno w zwiazku z tym dokonywac
wedtug dowolnie ustalonego kryterium. Ponadto zrdéznicowanie musi mieé¢ charakter
proporcjonalny, co oznacza, ze waga interesu, ktéremu ma stuzy¢ réznicowanie adresatdéw
danej normy, musi pozostawa¢ w odpowiedniej proporcji do wagi intereséw, ktdore zostana
naruszone w wyniku nierownego traktowania podmiotéw podobnych. Wreszcie zréznicowanie
musi pozostawaé w jakim$ zwiazku =z innymi warto$ciami, zasadami czy normami
konstytucyjnymi, uzasadniajacymi odmienne traktowanie podmiotéw podobnych. Jedna z
takich zasad jest zasada sprawiedliwosci spolecznej okreslona w art. 2 Konstytucji RP.
Zréznicowanie moze wigc zosta¢ uznane za zgodne z Konstytucja RP, je$li pozostaje w
zgodzie z zasada sprawiedliwosci spotecznej. Nosi ono natomiast cechy dyskryminacji, jezeli

nie znajduje uzasadnienia w zasadzie sprawiedliwo$ci spotecznej.

Moim zdaniem powyzsze warunki, umozliwiajace uznanie zrdéznicowania za zgodne z
Konstytucja RP nie zostaty spetnione w niniejszej sprawie. Regulacja wytaczajaca osoby, ktore
spetniaja ustawowe warunki uprawniajace do lokalu socjalnego nie stuzy bowiem realizacji
celu ustawy, jakim w omawianym zakresie jest przeciwdziatanie wykonywaniu wyrokow
eksmisyjnych ,na bruk". Regulacja ta sprawia, iz poza zakresem ochrony pozostaja osoby,
ktérych kategorie jako zastugujacych na ochron¢ sam ustawodawca enumeratywnie wymienit
w art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Ponadto ustawodawca wytaczyl ochrone

tych oséb poprzez odwotanie si¢ do catkowicie dowolnego kryterium, jakim jest data 31
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grudnia 2000 r. Data ta bedaca data wejScia w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych nie jest bowiem
data, od ktoérej wszystkim lokatorom speiniajacym warunki okreslone w art. 14 ust. 4 ustawy o

ochronie praw lokatoréw przystuguje ochrona w postaci prawa do lokalu socjalnego.

Wreszcie wprowadzone art. 35 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréow zréznicowanie
nie ma charakteru proporcjonalnego. Skutkiem wytaczenia niektérych oséb spod dziatania art.
35 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw jest przeciez mozliwo$¢ wykonania wyroku
eksmisyjnego bez zapewnienia lokalu socjalnego, a wiec wytaczenie to powoduje poszerzenie
kregu o0s6b bezdomnych wbrew adresowanemu do wladz publicznych nakazowi
przeciwdziatania bezdomnosci ( art. 75 ust. 1 Konstytucji RP ). Nie istnieje tez zwiazek
pomiedzy zréznicowaniem wprowadzonym w omawianym zakresie, a zasada sprawiedliwosci
spotecznej. Wrecz przeciwnie, zasada ta nakazuje, aby ochrona przwidziana w art. 35 ust. 1
ustawy o ochronie praw lokatoréw obja¢ wszystkich lokatoréw spetniajacych wymogi zawarte
w art. 14 ust. 4, jezeli tylko eksmisja zostata orzeczona w stosunku do nich przed wejsciem w

zycie tej ustawy, a wyroki nie zostaty do tej daty wykonane.

Powyzsze uwagi uzasadniaja - w mojej ocenie - koncowy wniosek, iz art. 35 ust. 1
ustawy o ochronie praw lokatorow w zakresie, w jakim wylacza uprawnienie do lokalu
socjalnego oséb, o ktéorych mowa w art. 14 ust. 4 tej ustawy, jezeli zostaly one objete
orzeczeniem sadowym nakazujacym oproznienie lokalu wydanym w okresie od dnia 31
grudnia 2000 r. do dnia wej$cia w zycie ustawy, a orzeczenie to nie zostato wykonane do tego
dnia, jest niezgodny z zasada roéwno$ci wynikajaca z art. 32 Konstytucji, a takze z pozostajaca
w Scistym zwiazku z ta zasada zasada sprawiedliwodci spotecznej wyrazona w art. 2

Konstytucji RP.

W zwiazku z powyzszym, wnosze¢ jak na wstepie.

/-/ Andrzej Zoll



