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W ostatnim czasie do Rzecznika Praw Obywatelskich zwrécity si¢ osoby ze
skargami dotyczacymi niektérych uregulowan ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity: Dz.U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603, ze zm.;
dalej jako u.g.n.), a mianowicie okreslajacych zakres uprawnien jednostek organizacyjnych
wladajacych nieruchomoscia w formie trwatego zarzadu. Otéz zgodnie z art. 43 ust. 4
u.g.n., Jednostka organizacyjna ma prawo wypowiedzenia, za zgoda organu nadzorujacego,
kazdej umowy najmu, dzierzawy i uzyczenia nieruchomosci lub jej czesci, obciazajacych
nieruchomo$¢ objgta trwatlym zarzadem, z zachowaniem trzymiesiecznego terminu
wypowiedzenia". Przyjete tu rozwiazanie budzi jednak zastrzezenia Rzecznika Praw
Obywatelskich z uwagi na niedostateczna jego zdaniem, ochrong¢ praw majatkowych tych
0s6éb, ktére z nieruchomosci publicznych korzystaja na podstawie waznych terminowych

umow  obligacyjnych.

Trwaty zarzad stanowi forme¢ prawna wladania nieruchomoscia pozostajaca w
zasobie publicznym przez jednostki organizacyjne nie posiadajace osobowos$ci prawne;j.
Zgodnie z art. 43 ust. 5 u.g.n., nieruchomosci stanowiace przedmiot wtasnosci lub
przedmiot uzytkowania wieczystego Skarbu Panstwa oddaje si¢ w trwaty zarzad
panstwowej jednostce organizacyjnej, a nieruchomosci stanowiace przedmiot wlasnosci lub
przedmiot uzytkowania wieczystego jednostki samorzadu terytorialnego - odpowiedniej
samorzadowej jednostce organizacyjnej. Trwaty zarzad ustanawiany jest w drodze decyzji
administracyjnej, ktoéra okresla zardwno czas trwania zarzadu - oznaczony badZz nie

oznaczony, jak i ewentualne obowiazki jednostki organizacyjnej, wyznaczone przede



wszystkim celem ustanowienia zarzadu, a dotyczace m.in. sposobu i terminu
zagospodarowania nieruchomosci. Naruszenie tych obowiazkéw lub naruszenie przez
jednostke organizacyjna przepisdOw prawa prowadzi do wygasnig¢cia trwatego zarzadu.

Oczywiscie jednostka nie musi nieruchomoscia wtada¢ samodzielnie. Nieruchomos¢
taka moze zosta¢ oddana w najem, dzierzawe¢ lub uzyczenie ($ciSlej, moze to uczynié
publiczna osoba prawna witadajaca gruntem ,,poprzez” dana jednostke). Poniewaz u.g.n.
reguluje niektére jedynie kwestie zwiazane z zawieraniem i wykonywaniem tego rodzaju
umow - wynikajace ze specyfiki gospodarowania gruntami publicznymi - stosuje sie tu
przede wszystkim przepisy kodeksu cywilnego. Nie ulega bowiem najmniejszej
watpliwosci, ze nawiazany tu stosunek najmu, dzierzawy czy uzyczenia ma charakter
cywilnoprawny, stad tez odwotanie do przepisow Kk.c. jest oczywiste i niezbedne.

Kodeks cywilny akurat przestanki i terminy wypowiedzenia umow najmu i
dzierzawy normuje stosunkowo szczegétowo. Wynika to przede wszystkim z potrzeby
zagwarantowania stronom stabilnosci tych umoéw, bedacych przeciez najbardziej typowym
sposobem udostgpniania nieruchomosci innym osobom, na potrzeby nie tylko
mieszkaniowe czy uzytkowe, ale takze - do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej czy
zawodowej. Warto tez podkresli¢, iz na tle tych wtasnie przepisow toczyty sie od lat
dyskusje, a problemem budzacym najwicksze Kkontrowersje, byta dopuszczalnosé
wypowiadania uméw najmu i dzierzawy zawartych na czas oznaczony - czy jest to, po
pierwsze, w ogole mozliwe, a jezeli tak - to jak nalezy okresli¢ umowne przestanki
wypowiedzenia, by zagwarantowa¢ skuteczne rozwiazanie danej umowy. Trudnosci
wywotywala tu konieczno$¢ wywazenia pomiedzy - z jednej strony - zasada swobody
umow, z drugiej zas - natura (istota) stosunku zobowiazaniowego, bezpieczenstwem obrotu,
zasadami stusznosci czy koniecznoscia respektowania przyjetego przez ustawodawce
wyraznego rozrdznienia pomiedzy umowami terminowymi i bezterminowymi. Problem ten
rozwiazany zostat dopiero w roku 2001 r., gdy kolejna nowelizacja k.c. wprowadzita nowy,
kompromisowy art. 673 § 3 k.c. Przepis ten, majacy poprzez art. 694 k.c. odpowiednie
zastosowanie takze do dzierzawy, stanowi, iz jezeli czas trwania najmu jest oznaczony,
zarOwno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych
w umowie. Rozwiazanie takie nalezy przyjmowaé takze w stosunku do umoéw zawartych
przed wprowadzeniem cytowanego przepisu w zycie, tj. przed dniem 10 lipca 2001 r. (tak
uchwata sktadu siedmiu sedziow SN z dnia 21 grudnia 2007 r., III CZP 74/07).
Dopuszczalne jest réwniez wypowiedzenie umowy ,,z waznych przyczyn" (tak uchwata SN
z dnia 21 listopada 2006 r., III CZP 92/06, opubl. OSNC 2007/7-8/12).

W toku tych dyskusji zaréowno w doktrynie, jak i w bogatym orzecznictwie Sadu
Najwyzszego wielokrotnie podkreslano potrzebe stabilizacji stosunku prawnego najmu czy
dzierzawy. Wynika ona m.in. z celéw regulacji kodeksowej, do ktdérych nalezy przede



wszystkim ochrona stabszej strony stosunku umownego, a zatem najemcy badz dzierzawcy.
W przypadku najmu lokalu mieszkalnego na pierwszy plan wysuwa si¢ niewatpliwie
,,motywacja socjalna i etyczna", tj. zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, a przy najmie
lokalu uzytkowego dodatkowo chodzi o ,zapobiezenie negatywnym skutkom
wypowiedzenia" jako takim, zwtaszcza ze lokal uzytkowy zazwyczaj stuzy najemcy do
wykonywania dziatalnosci zawodowej. Przy umowie dzierzawy za$§ owa potrzeba
stabilizacji stosunku prawnego odgrywa juz wtasciwie role zasadnicza. Dzierzawa bowiem
- w przeciwienstwie do najmu - wiaze si¢ z gospodarczym wykorzystywaniem przedmiotu
umowy, CO m.in. wymaga znacznie intensywniejszego zaangazowania gospodarczego
dzierzawcy niz najemcy. ,,Umowa dzierzawy zawarta na czas oznaczony tworzy sytuacje
stabilne, zachecajace dzierzawce do czynienia naktadéw, planowania i prowadzenia
racjonalnej gospodarki. Pociaga to za soba konieczno$¢ stabilizacji tej sytuacji jeszcze
bardziej niz przy umowie najmu zawartej na czas oznaczony" (uzasadnienie uchwaty SN z
dnia 2 kwietnia 1993 r., III CZP 39/93, opubl. OSNC 1993/10/178). W umowach na czas
oznaczony chodzi o pewno$¢ trwania stosunku prawnego ,,ze wzgledu na interes stron oraz
stabilizacje okreslonego porzadku prawnego", co jest ,,ogromnie istotnym czynnikiem,
zwlaszcza w sferze gospodarczej, w ktérej angazowane sa czgsto olbrzymie $rodki, ktore
przy braku trwatosci umow zawartych na czas oznaczony, nie moglyby przynosié
pozytywnych efektéw gospodarczych, co przynositoby straty nie tylko zainteresowanym
podmiotom, ale jednocze$nie straty w gospodarce kraju” (tak uzasadnienie uchwaty SN z
dnia 27 pazdziernika 1997 r. (III CZP 49/97, opubl. OSNC 1998/3/36). Nie tylko umozliwia
ona dzierzawcy wykorzystywanie przedmiotu umowy przez S$ciSle okreslony czas, ale
niejako gwarantuje  optacalno$¢ poczynionych inwestycji, zabezpieczajac zwrot
poniesionych naktadéw w dochodach (pozytkach), jakie przedmiot dzierzawy przynosi.
Stad tez zapewnienie trwatosci dzierzawy jest przestanka ,,racjonalnego gospodarowania
zwiazana z czynieniem uzasadnionych gospodarczo naktadéw dla zapewnienia zachowania
substancji rzeczy i osiagania maksymalnych pozytkéw" (J. Szachutowicz [w:] Kodeks
cywilny. Tom Il Komentarz pod redakcjq K. Pietrzykowskiego, wyd. 3, Warszawa 2003, s.
272).

Na dazenie ustawodawcy do stabilizacji stosunku dzierzawy - z uwagi wlasnie na
pozytywny wplyw trwatych stosunkéw na jakos$¢ gospodarowania przez dzierzawcow -
wskazuja rowniez i inne przepisy k.c. Tak np. art. 704 ustanawia znacznie dtuzsze niz przy
najmie okresy wypowiedzenia dzierzawy, a nowela lipcowa do k.c. z 1990 r. (Dz. U. z 1990
r., Nr 55, poz. 321) wydtuzyta réwniez okresy, na jaki sama umowa moze zosta¢ zawarta
(art. 695 k.c). Z tych tez wzgledow do umowy dzierzawy nie stosuje si¢ np. art. 668 § 2
k.c, przewidujacego automatyczne wygasni¢cciec umowy podnajmu badz uzyczenia - z

chwila wygasniecia umowy najmu.



Na tle uregulowan k.c. rozwiazanie przyjete w art. 43 ust. 4 u.g.n. jest zatem co
najmniej zaskakujace. Co wiecej, trudno jest wskaza¢ wzgledy przemawiajace za dalszym
utrzymywaniem tego szczegélnego unormowania w ustawie, i to z kilku co najmniej
powodow.

I. Po pierwsze, dochodzi tu do pogwalcenia fundamentalnej zasady prawa
zobowiazan - zasady rownorzednosci podmiotdéw stosunkéw cywilnoprawnych, do jakich
umowy najmu (dzierzawy) niewatpliwie naleza. Nadanie jednej tylko stronie szerokich
uprawnien wtadczych - wiazacego okreslania pozycji prawnej drugiej strony - wprowadza
element stosunku publicznoprawnego, administracyjnego, do czego nie ma w tym wypadku
najmniejszych podstaw. Zadne bowiem wzgledy nie uzasadniaja az tak silnego
zréznicowania mozliwosci wypowiadania uméw najmu czy dzierzawy w zaleznosci od
przedmiotu umowy. Powaznym btedem jest zatem rezygnacja z ,,cywilnych" rozwiazan,
ktére - zdaniem Rzecznika - réwnie dobrze moga by¢ stosowane takze i do umow
uprawniajacych do korzystania z nieruchomosci publicznych. Poza tym, regulacja ta w
sposéb jednakowy traktuje osoby, ktére zawarly umowy terminowe i bezterminowe,
umozliwiajac jednostkom organizacyjnym (publicznym osobom prawnym) wypowiedzenie
kazdej umowy, nawet zawartej na czas oznaczony. Co wigcej, wypowiedzenie - nawet
uméw terminowych - nie jest uzaleznione od zadnych przestanek, moze nastapi¢ z
jakiejkolwiek przyczyny, np. z powodu ,zmiany zdania" przez jedna tylko,
uprzywilejowana stron¢ umowy.

Rozwiazanie przyjete w art. 43 ust. 4 u.g.n. w sposob razacy lekcewazy zatem caty
dorobek wypracowany przez doktrynge i orzecznictwo ,cywilne", a przyjety przez
prawodawce w celu prawidtowego uksztattowania relacji stron ,,zwykiych, prywatnych"
umow najmu i dzierzawy. Z pominigciem wszystkich istotnych racji, ktére ustawodawca
brat pod uwage przy kolejnych nowelizacjach k.c, bez zadnych niuanséw zréwnuje ,,w d6t"
pozycje prawna najemcéow i dzierzawcdw umow zawartych na czas oznaczony ze statusem
0sOb korzystajacych z nieruchomosci na podstawie uméw zawartych na czas nieoznaczony
- z samego zatozenia dopuszczajacych mozliwo$¢ rozwiazania w dowolnym czasie. Na
marginesie warto jednak rowniez zaznaczy¢, ze nawet strony umow bezterminowych moga
zastrzec terminy wypowiedzenia dtuzsze niz trzymiesieczny ustanowiony w art. 43 ust. 4
u.g.n. - ustawa tego przeciez nie zakazuje. Takze nawet i w tych sytuacjach prawidtowos¢
zastosowania jednolitej regulacji do wszystkich stosunkéw prawnych budzi powazne
watpliwosci.

II. Zasadno$¢ wzmocnienia ochrony podmiotéw publicznych nasuwa zastrzezenia
takze z punktu widzenia innych regulacji u.g.n., ktére, jak sic wydaje, interesy tych oséb
chronia w sposodb w zupetnosci wystarczajacy. Stad tez trudno twierdzi¢, by uzasadnieniem



kwestionowanej tu regulacji miata by¢ potrzeba - koniecznej i niezbednej - ochrony mienia
publicznego poprzez zagwarantowanie sprawowania efektywnej kontroli nad jego
wykorzystaniem w obrocie i odzyskania mozliwosci swobodnego dysponowania nim w
interesie ogdtu.

Otéz poziom tej ochrony jest zréznicowany i uzalezniony od charakteru umowy
najmu czy dzierzawy (tj. na czas oznaczony badz nieoznaczony) oraz okresu, najaki zostata
zawarta. I tak, o ile np. przy oddawaniu w najem (dzierzawg) krétkoterminowy, tj. na czas
oznaczony do 3 miesiecy, wprowadza si¢ pewne utatwienia (art. 35 ust. 1 u.g.n. zwalnia
wtedy od obowiazku sporzadzenia i podania do publicznej wiadomosci wykazu
nieruchomosci), o tyle w wypadku uméw zawartych na czas nieoznaczony albo oznaczony
przekraczajacy 3 lata - ustawa nadzor wilascicielski wzmacnia. Zawarcie takiej umowy
przez starost¢ wymaga bowiem zgody wojewody (art. 23 ust. 1 pkt 7a u.g.n.), co wigcej,
moze nastapi¢ wytacznie w drodze przetargu - chyba ze wojewoda, albo odpowiednia rada
lub sejmik wyraza zgode na odstapienie od obowiazku przetargowego trybu zawarcia tych
umow (art. 37 ust. 4 u.g.n.). Odrgbny rezim przewidziany jest rowniez dla oddawania
nieruchomo$ci w najem, dzierzawe badZz uzyczenie przez jednostki organizacyjne
sprawujace trwaly zarzad. Do zawarcia takiej umowy - oczywiscie na czas nie dtuzszy niz
czas, na ktéry zostat ustanowiony trwaly zarzad - przez jednostke konieczne jest albo
rownoczesne zawiadomienie wtasciwego organu i organu nadzorujacego - jezeli umowa
jest zawierana na czas oznaczony do 3 lat, albo zgoda tych organdw - jezeli umowa jest
zawierana na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub czas nieoznaczony (art. 43 ust. 2 pkt. 3
u.g.n.). Jak wspomniano juz wyzej, naruszenie powyzszych wymogoéw moze skutkowad
stwierdzeniem z urzedu wygasniecia decyzji o oddaniu nieruchomosci w trwaty zarzad na
podstawie art. 46 ust. 2 u.g.n.

W sposéb szczegdlny osoby korzystajace z nieruchomosci na podstawie wskazanych
umoéw potraktowane zostaly réwniez w razie wygaszenia zarzadu. Dochodzi do niego nie
tylko na skutek niezgodnych z prawem dziatan danej jednostki, ale takze z przyczyn
obiektywnych, jak zbednos$¢ nieruchomosci na cel oddania w zarzad, niemoznos$¢ realizacji
tego celu lub sposobu zagospodarowania na skutek zmian w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, likwidacja danej jednostki organizacyjnej czy
przekazanie trwatego zarzadu pomiedzy réznymi jednostkami. Otéz zasada jest, iz
wygasniecie zarzadu jest rownoznaczne z wypowiedzeniem uméw najmu, dzierzawy lub
uzyczenia z zachowaniem trzymiesi¢ecznego okresu wypowiedzenia (art. 46 ust. 3 u.g.n.). W
tych zatem sytuacjach preferowany jest interes podmiotéw publicznych, ktére odzyskuja
petna swobode gospodarowania i dysponowania dana nieruchomoscia.

Warto tez podnie$¢, iz inne wazne wzgledy - jak np. konieczno$¢ innego
zagospodarowania danej nieruchomosci z uwagi na potrzebe realizacji celow publicznych



okreslonych w art. 6 u.g.n. - i tak skutkowatyby wygasnieciem trwatego zarzadu, a w
konsekwencji takze i umow obligacyjnych. Wystarczajaca podstawe moglyby stanowié tu
przestanki z art. 46 ust. 2 pkt. 5 i 6 czy tez art. 48 ust. 1 u.g.n. (w razie ,,zwyktego"
wywitaszczenia rowniez dochodzi do wygasniecia umow obligacyjnych na podstawie art.
123 ust. 2 u.g.n.). Podobnie, w sytuacji gdy nieruchomos¢ publiczna podlega zwrotowi do
rak poprzedniego, wczesniej wywtaszczonego, witasciciela, umowy najmu, dzierzawy czy
uzyczenia réwniez wygasaja z mocy prawa, z uptywem 3 miesiecy od dnia, w ktérym
decyzja o zwrocie stata si¢ ostateczna (art. 138 ust. 2 u.g.n.).

Zestawienie cytowanych przepisOw u.g.n. i kwestionowanego art. 43 ust. 4 tej ustawy
prowadzi jednakze do wniosku, iz stanowisko ustawodawcy jest tu wyjatkowo
niekonsekwentne i catkowicie nielogiczne. Nie wydaje sie przede wszystkim zrozumiate
szczegdtowe okreslanie sytuacji prowadzacych do wygasniecia najmu czy dzierzawy, skoro
i tak zawsze umowe taka mozna wypowiedzie¢, co wigcej, nastepuje to w identycznych,
trzymiesiecznych terminach. Nie wydaja sie tez potrzebne przywotane wyzej unormowania
wzmacniajace nadzor wtascicielski podmiotéw publicznych, jak obowiazek powiadomienia
wilasciwych organéw o udostepnieniu danej nieruchomosci osobom trzecim czy wrecz
uzyskania zgody tych organéw na zawarcie umowy - zwtaszcza za$ te regulacje, ktore
wprowadzaja, sankcje za naruszenie tych obowiazkow, w postaci wygasniecia trwalego
zarzadu, a w konsekwencji takze i wygasniecia umow obligacyjnych. Podobnie zupetnie
nielogiczne staje si¢ roznicowanie uprawnien kontrolnych w zaleznosci od terminu i typu
umowy najmu czy dzierzawy. W tych wszystkich bowiem wypadkach podmioty publiczne i
tak maja mozliwo$¢ odzyskania wladania dana nieruchomoscia, wykorzystujac podstawe z
art. 43 ust. 4 u.g.n. W $wietle tego przepisu wszelkie pozostate - i stosunkowo precyzyjne -
unormowania oceni¢ nalezy jako catkowicie niepotrzebne.

Na koniec wreszcie, nawet bez tego przepisu podmiotom publicznym i tak stuza inne
wlasciwe - cywilne - instrumenty ochrony, a jedynie do nich nalezy decyzja, czy z
gotowych rozwiazan skorzysta¢. Nie ma przeciez zadnych przeciwwskazan, by dana
jednostka organizacyjna zawarta umowe, w ktorej zadbataby o swoje interesy - wlasnie
przez wprowadzenie stosownej klauzuli umownej, umozliwiajacej wypowiedzenie umowy
chociazby nawet ,,z waznej przyczyny'. Nie wydaje si¢ to wymaganiem nadmiernym,
zwlaszcza biorac pod uwage liberalne stanowisko Sadu Najwyzszego przyjmujacego
skuteczno$¢ nawet stosunkowo ogolnych sformutowan. Tymczasem obecnie obowiazujace
przepisy wrecz wynagradzaja niedbatos¢ podmiotéw publicznych w gospodarowaniu
powierzonym im mieniem. Z cata moca nalezy jednak podkresli¢, iz w sytuacjach, gdy dana
jednostka porusza si¢ wytacznie w sferze dominium, winna wykorzystywa¢ wlasciwe
tej sferze $rodki ochrony, réwne dla obu stron stosunku prawnego. Jest za$ zupetlnym
btedem tworzenie - i odwolywanie si¢ tam w sytuacjach , awaryjnych"” - przepisow



faworyzujacych podmioty publiczne w stosunkach stricte cywilnoprawnych, z ewidentnym
naruszeniem praw drugiej strony stosunku umownego.

III. Co jednak najwazniejsze, kwestionowana tu regulacja pozostaje w ewidentnej
sprzeczno$ci z unormowaniami Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, stanowiac - w
ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich - powazne naruszenie gwarantowanych nia praw
obywateli i proklamowanych zasad ustrojowych.

Przede wszystkim nalezy zwrdci¢é uwage na to, ze prawa najemcoéw i dzierzawcow
podlegaja wzmocnionej ochronie - i to na poziomie konstytucyjnym. Wielokrotnie bowiem
Trybunal Konstytucyjny w swoich orzeczeniach stwierdzal, ze art. 64 Konstytucji RP
poddaje pod ochron¢ zaréwno prawo wlasnos$ci w rozumieniu prawa cywilnego jak i inne
prawa majatkowe. Naleza do nich w szczegdélnosci prawa majatkowe wynikajace z
zwartych umoéw cywilnoprawnych, a wigc réwniez prawa majatkowe wynikajace z umow
najmu i dzierzawy (por. wyroki TK z: 2 czerwca 1999 r., sygn. K. 34/98; 12 stycznia 2000
r., sygn. P. 11/99; 2 pazdziernika 2002 r., sygn. K 48/01; 14 marca 2006r., sygn. SK 4/05).

Po drugie, prawa te, podobnie jak wtasnos$¢ oraz prawo dziedziczenia podlegaja
rownej dla wszystkich ochronie prawnej, o czym stanowi wyraznie art. 64 ust. 2
Konstytucji. Uksztaltowane na jego tle orzecznictwo Trybunatu uznaje, ze norma ta
,,dopetnia regulacje zawarta w art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1 Konstytucji, nawiazujac
jednoczesnie - w perspektywie konstytucyjnej regulacji ochrony wtasnosci - do ogdlnej
normy art. 32 ust. 1 zd. 1 Konstytucji, statuujacej zasade rownosci. Istota regulacji z art. 64
ust. 2 Konstytucji jest podkreslenie, ze ochrona wtasno$ci i innych praw majatkowych nie
moze by¢ réznicowana z uwagi na charakter podmiotu danego prawa" (tak uzasadnienie
wyroku w sprawie SK 4/05, odwotujace si¢ takze do wczes$niejszych wyrokéw TK z: 25
lutego 1999 r., sygn. K. 23/98 i z 28 pazdziernika 2003 r., sygn. P 3/03). Owa réwnos¢
ochrony ,,dotyczy przede wszystkim braku materialnoprawnego zrdéznicowania statuséw
wlasnosci, co jest reakcja na hierarchizacje typéw i form wtasnosci istniejaca w Konstytucji
z 1952 r. do 1990 r." (wyrok TK z 16 marca 2004 r., sygn. K 22/03). Z drugiej za$ strony
art. 64 ust. 2 Konstytucji ,,nie tylko nawiazuje do zasady réwnosci, ale tez daje wyraz
ogdélnemu stwierdzeniu, ze wszystkie prawa majatkowe musza podlega¢ ochronie prawnej.
Na ustawodawcy zwyklym spoczywa tym samym nie tylko obowiazek pozytywny
ustanowienia przepisdOw i procedur udzielajacych ochrony prawnej prawom majatkowym,
ale takze obowiazek negatywny powstrzymania si¢ od przyjmowania regulacji, ktére owe
prawa mogtyby pozbawi¢ ochrony prawnej lub tez ochrong t¢ ogranicza¢" (tak wyroki TK
z: 13 kwietnia 1999 r., sygn. K 36/98 i z 2 czerwca 1999 r. sygn. K 34/98). Trybunat
niejednokrotnie wskazywal rdéwniez na powiazanie zasady réwnosci z zasada
sprawiedliwosci spotecznej, wyrazona w art. 2 Konstytucji. W szczegblnosci w orzeczeniu z

dnia 15 marca 2005 r. w sprawie K 9/04 podniesiono, iz ,,na pojecie demokratycznego



panstwa prawnego (...) sktada sie tez zasada réwnorzednosci podmiotéw obrotu
cywilnoprawnego, ktéra w stosunkach prywatnoprawnych - w jakims$ sensie -jest odbiciem
konstytucyjnej zasady réwnosci podmiotdw wobec prawa; zasada ta stanowi fundament
demokratycznego spoteczenstwa i ustroju wolnorynkowego".

Dalej, powotujac si¢ na wywody Trybunatu z wyroku z dnia 9 stycznia 2007 r. w
sprawie P 5/05 nalezy tez zauwazy¢, ze jezeli zasadniczym celem przepisu jest stworzenie
instrumentu prawnego zabezpieczajacego interesy panstwowych jednostek organizacyjnych
w stosunkach umownych, oznacza to ewidentne uprzywilejowanie podmiotéw sektora
publicznego. Preferowanie zas wtasnie tych podmiotéw sposréd wszystkich innych narusza
rowniez okre$lona w art. 20 Konstytucji zasade spolecznej gospodarki rynkowej,
stanowiacej podstawe ustroju gospodarczego Rzeczypospolitej Polskiej; ,,gospodarka ta
oparta jest bowiem na wolno$ci dziatalnosci gospodarczej, wlasnosci prywatnej oraz
solidarnosci, dialogu i wspdtpracy partnerdw spotecznych. Jako ze ustréj Rzeczypospolitej
Polskiej nie wprowadza systemu preferencyjnego dla wtasnosci panstwowej, zadnego
uzasadnienia nie znajduje uprzywilejowanie i prawnie zagwarantowane preferowanie
panstwowych jednostek organizacyjnych w obrocie cywilnoprawnym, w celu zapewnienia
im realizacji umowa okresSlonych zobowiazan, tylko z uwagi na fakt, iz sa to podmioty
sektora publicznego. [Zasada ta wymaga], aby panstwo i inne instytucje publiczne w
stosunkach z podmiotami z sektora prywatnego (w stosunkach zewngtrznych z punktu
widzenia instytucji publicznych) dziataty w formach i na zasadach rynkowych. Jezeli
panstwo posrednio lub bezposrednio uczestniczy w zyciu gospodarczym w formie
kooperacji z podmiotami prywatnymi i dopuszcza t¢ kooperacje w formach wtasciwych dla
prawa prywatnego winno przestrzega¢ zasad ustanowionych dla analogicznej kooperacji
podmiotéow prywatnych" (wyrok TK z 7 maja 2001 r., sygn. K 19/00). Innymi stowy, na
gruncie obecnej Konstytucji istotna zasada ustrojowa pozostaje nie tylko zréwnanie
sektoréw wtasnosci, ale takze, wynikajace z mechanizméw gospodarki rynkowej, wyrazne
oddzielenie sfery aktywnos$ci gospodarczej panstwa (dominium) od sfery imperium. Takze i
z tego powodu podmioty sektora publicznego w sferze swojej dziatalnosci gospodarczej
musza podlega¢ regulacjom cywilnoprawnym, a utrzymywanie ich szczegdlnego statusu w
stosunkach cywilnoprawnych oznacza bezprawna dyskryminacje podmiotéw prywatnych.

Oczywiscie, ochrona wtasnosci i innych praw majatkowych nie ma charakteru
absolutnego; sama Konstytucja dopuszcza bowiem ustanawianie ograniczen tych praw.
Musi si¢ to jednak odbywacé z poszanowaniem warunkéw okreslonych w art. 31 ust. 3 oraz
art. 64 ust. 3 Konstytucji RP. Nie tylko wiec ograniczenia te musza przybraé¢ forme
ustawowa ale przede wszystkim musza by¢ konieczne, adekwatne (proporcjonalne) i
pozostawa¢ w racjonalnym, funkcjonalnym zwiazku z celem i trescia danej regulacji oraz

warto$ciami konstytucyjnymi, ktérym w tym wypadku nalezy przyzna¢ prymat nad danym



konstytucyjnym prawem jednostki. WartoSciami tymi moga by¢ jednakze wylacznie:
ochrona bezpieczenstwa demokratycznego panstwa prawnego lub porzadku publicznego,
albo tez potrzeba ochrony srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci i
praw innych oséb.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich tak wysoko postawionych Kkryteriéw
kwestionowany tu przepis z cata pewno$cia nie spetnia. Dostateczny poziom ochrony
podmiotéw publicznych zapewniaja opisane wczesniej inne rozwiazania, zaréwno z ustawy
szczegdblnej, jak i kodeksu cywilnego. Na tym tle przepis art. 43 ust. 4 u.g.n. stanowi zbg¢dna,
nad-regulacje, do tego niespdjna z innymi rozwiazaniami przyjetymi w ustawie. Poréwnanie
art. 43 ust. 4 u.g.n. z innymi przepisami ustawy sktania za§ do wniosku, iz w istocie jego
jedynym celem jest uprzywilejowanie podmiotéw publicznych i dyskryminacja
prywatnych. Przepis ten faworyzuje - i to bez uzasadnionej przyczyny - Skarb Panstwa i
jednostki samorzadowe, z naruszeniem konstytucyjnie gwarantowanych praw najemcéw i
dzierzawcéw, skazanych tu na catkowita dowolno$¢ i arbitralno$¢ podmiotéw publicznych
w stosunkach stricte cywilnoprawnych. Z tych wigc wszystkich powoddw, regulacje takie
jak m.in. przewidziana w art. 43 ust. 4 u.g.n., chroniac wytacznie publiczne jednostki
organizacyjne - i tylko z racji ich statusu podmiotowego - sa nie do pogodzenia z
proklamowana w art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji zasada réwnosci, a w
szczegblnosci zasada réwnej ochrony praw majatkowych. Eliminacja tego rodzaju

rozwiazan jest wiec bezwzglednie konieczna.

W zwiazku z powyzszym zwracam si¢ do Pana Ministra z prosba o rozwazenie
podniesionych argumentéw oraz zajecie stanowiska w poruszonej tu kwestii. W
szczegblnosci uprzejmie prosz¢ o poinformowanie mnie, czy Pan Minister podziela
stanowisko Rzecznika Praw Obywatelskich odnosnie konieczno$ci wzmocnienia pozycji
prawnej najemcéw, dzierzawcoOw i 0osdb bioracych w uzyczenie nieruchomosci pozostajace
w zasobie publicznym. Jezeli za$ takze i w opinii Pana Ministra byloby to wskazane,
uprzejmie prosze o rozwazenie sposobu podjecia odpowiednich dziatan w kierunku zmiany

obecnie obowiazujacych przepiséw.

Z powaZaniem
Z upowaznienia
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