ORZECZNICTWO

TRYBUNALU KONSTYTUCYJNEGO
ZBIOR URZEDOWY

Seria B Warszawa, dnia 1 lutego 2016 r. Pozycja 83

POSTANOWIENIE
z dnia 26 pazdziernika 2015 r.
Sygn. akt Ts 228/15

Trybunal Konstytucyjny w skladzie:
Mirostaw Granat,

po wstepnym rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym skargi konstytucyjnej P.Cz. w sprawie
zgodnosci:

art. 685! ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U.

22014 r. poz. 121, ze zm.) z art. 64 ust. 1i 2 w zw. z art. 2, w zw. z art. 31

ust. 31w zw. z art. 32 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej,

postanawia:
odmowié nadania dalszego biegu skardze konstytucyjnej.
UZASADNIENIE

W skardze konstytucyjnej wniesionej do Trybunalu Konstytucyjnego 26 czerwca
2015 r. (data nadania) P.Cz. (dalej: skarzacy) Wystapit o zbadanie zgodnosci art. 685 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2014 r. poz. 121, ze zm.; dalej: k.c.)
zart. 64 ust. 1i2wzw. zart. 2, w zw. z art. 31 ust. 3w zw. z art. 32 ust. 1 Konstytucji.

Skarge konstytucyjng sformutowano w zwigzku z nastepujaca sprawa. Skarzacy najat
lokal uzytkowy. Umowa najmu zostata zawarta 14 czerwca 2010 r. na 10 lat (do 30 czerwca
2020 r.). W umowie brak byto postanowien dotyczacych mozliwosci jej wypowiedzenia, brak
bylo takze postanowien co do trybu zmiany wysokosci czynszu najmu. Dnia 3 stycznia
2011 r. zawarto aneks do umowy najmu, na mocy ktorego miesig¢czny czynsz zostat obnizony
z 7400 zt na 5000 zt netto. W dniach 25 lutego 2013 r. i 29 listopada 2013 r. wynajmujacy
wypowiedzieli jednak skarzgcemu wysoko$¢ czynszu najmu (nowy czynsz mial wynosic
odpowiednio — 8000 zt i 9000 zt netto). Dnia 7 stycznia 2014 r. skarzacy ztozyl pozew
przeciwko wynajmujacym, w ktérym zadat ustalenia, ze pozwanym nie przystuguje prawo
wypowiedzenia wysoko$ci czynszu naleznego im z tytulu umowy najmu z 14 czerwca 2010 r.
(zmienionej 3 stycznia 2011 r.), ewentualnie Zze nalezny pozwanym czynsz z tytulu
wspomnianej wyzej umowy Wynosi 5000 zI netto badz ze wyzej opisana umowa najmu ulegla
rozwigzaniu 1 kwietnia 2013 r. Wyrokiem z maja 2014 r. Sad Rejonowy w R. oddalit
powddztwo skarzacego. Od tego wyroku skarzacy ztozyt apelacje, ktora Sad Okrggowy w R,
oddalit wyrokiem z marca 2015 r., dorgczonym skarzagcemu 26 marca 2015 r. Oba sady
uznaty w sprawie skarzacego, ze wynajmujacy skutecznie wypowiedzieli wysoko$¢ czynszu,
a umowa najmu — mimo braku zgody skarzacego na zmiane wysokosci czynszu — nie ulegla
automatycznemu rozwigzaniu.
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Zdaniem skarzacego art. 685 k.c. jest niezgodny z art. 64 ust. 1 i 2 w zw. z art. 2,
wzw. z art. 31 ust. 3 i w zw. z art. 32 ust. 1 Konstytucji, poniewaz ,,wskutek jego
nieprecyzyjnosci i niedookreslonosci uprawnia on wynajmujacego lokal uzytkowy do
podejmowania jednostronnych, arbitralnych decyzji dotyczacych podnoszenia czynszu najmu,
przez co bezposrednio wplywa na ksztattowanie praw majatkowych z korzyscia tylko dla
jednej strony stosunku cywilnoprawnego — wynajmujgcego, przedstawiajgc tym samym jego
interesy ponad dobro najemcy”. Jak podkresla skarzacy, zakwestionowany przepis ,,uprawnia
wynajmujgcych do podnoszenia wysokosci czynszu w dowolnym momencie i w dowolnej
wysokosci, bez potrzeby spetnienia dodatkowych przestanek, doprowadzajac jednoczesnie do
unicestwienia podstawowej cechy, jaka winien charakteryzowaé si¢ kazdy stosunek
cywilnoprawny umowy wzajemnej — (...) ekwiwalentnosci i rowno$ci wzajemnych
$wiadczen, oraz nieproporcjonalnego wywazenia interesOw stron najmu”. W przekonaniu
skarzacego zaskarzona regulacja narusza przystugujace mu prawa majatkowe, dlatego ze
»stanowi ona podstaw¢ do przyjecia — co miato miejsce [w jego sprawie] (...) — iz
w przypadku braku akceptacji czynszu (...) w wysokosci ustalonej przez wynajmujacego
umowa nie ulega rozwigzaniu i trwa nadal, za$ najemca obowigzany jest do jego uiszczania
W kwotach niemal dwukrotnie wyzszych, wbrew jego woli i wbrew poczynionemu przez
niego rachunkowi ekonomicznemu”. Skarzacy zaznacza, ze w wyniku zastosowania art. 6851
k.c. jego majatek ulegl uszczupleniu przez ,niczym nieuzasadnione zwigkszanie po jego
stronie pasywoéw — zobowigzan wobec wynajmujacego. Co wigcej, w wyniku braku
mozliwo$ci rozwigzania umowy najmu jego prawa sg narazone na dalsze naruszenia
i negatywne konsekwencje w postaci dalszego zwigkszania pasywow, ktorych zrodto
stanowig kolejne podwyzki w zakresie wysokos$ci optat czynszowych”.

Trybunal Konstytucyjny zwazyl, co nastepuje:

Na podstawie art. 138 w zw. z art. 139 ustawy z dnia 25 czerwca 2015 r. o Trybunale
Konstytucyjnym (Dz. U. poz. 1064, dalej: ustawa o TK z 2015 r.) z dniem 30 sierpnia 2015 r.
utracita moc ustawa z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz.U. Nr 102,
poz. 643, ze zm.; dalej: ustawa o TK). Zgodnie z art. 134 pkt 1 ustawy o TK z 2015 r.
w sprawach wszczetych 1 niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie ustawy
W postepowaniu przed Trybunalem w zakresie dotyczacym wstepnego rozpoznania stosuje si¢
przepisy dotychczasowe, tzn. przepisy ustawy o TK. Rozpatrywana skarga konstytucyjna
zostala wniesiona przed dniem wejscia w zycie ustawy o TK z 2015 r., dlatego do jej
wstepnej kontroli zastosowanie majg przepisy ustawy o TK.

Zgodnie z art. 79 ust. 1 Konstytucji przedmiotem skargi konstytucyjnej jest ustawa lub
inny akt normatywny, na podstawie ktorych sad lub organ administracji publicznej orzekty
ostatecznie o wolno$ciach lub prawach albo 0 obowigzkach skarzacego okreslonych
w Konstytucji. Na etapie wstepnej kontroli Trybunal Konstytucyjny bada, czy skarga spetnia
warunki formalne okreslone w art. 46-48 ustawy o TK i czy zarzuty w niej sformutowane nie
sg oczywiscie bezzasadne (art. 36 ust. 3 w zw. z art. 49 ustawy o TK).

Zdaniem skarzacego art. 685 k.c. narusza przyshugujace jemu jako najemcy prawa
majatkowe wynikajace z art. 64 ust. 1 1 2 w zw. z art. 32 ust. 1 Konstytucji, poniewaz ,,na
gruncie stosunku cywilnoprawnego umowy najmu nie traktuje podmiotéw znajdujacych sie
na tej samej ptaszczyznie w sposob zapewniajacy rdowng ochrong ich konstytucyjnych praw”.
Ponadto wedlug niego zakwestionowany przepis, ,,niweczac istote i podwazajac charakter
umowy wzajemnej stosunku cywilnoprawnego najmu, destrukcyjnie wptywa na (...) zaufanie
do panstwa i stanowionego przez nie prawa (art. 2 Konstytucji)”. Co wigcej, skarzacy uwaza,
ze art. 685 k.c. narusza ujeta w art. 31 ust. 3 Konstytucji zasade proporcjonalnosci, gdyz
wynikajaca z zaskarzonego przepisu norma prawna jest ,,zbgdna dla ochrony interesu
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publicznego” oraz ,,wykracza poza to, co jest konieczne”. Jak podkresla, art. 685 k.c.
»prowadzi do powaznych naduzy¢ w stosunku do najemcoéw lokali uzytkowych ze strony
wynajmujacych, ktérzy moga podnosi¢ czynsz bez zadnych barier przewidujacych jego
maksymalng wysoko$¢ 1 czestotliwos¢ podwyzek. To sprawia, iz nie zachowuje sie
jakiejkolwiek dozy proporcjonalnosci, niweczac istot¢ umowy wzajemnej 1 jej cechy
szczegblne] — ekwiwalentnos$ci wzajemnych $wiadczen, a tym samym obliguje najemce, tak
jak w przypadku skarzacego, do placenia wygérowanego Czynszu, przez co godzi w jego
prawa majatkowe”.

Stosownie do zakwestionowanej regulacji, w brzmieniu obowigzujacym od 1 stycznia
2005 r., wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajac dotychczasowa
wysokos$¢ czynszu najpozniej na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego.

W swietle przytoczonego juz art. 79 ust. 1 Konstytucji skarga przystuguje tylko temu,
czyje konstytucyjne wolnosci lub prawa zostaly naruszone. Zrodlem tego naruszenia moze
by¢ wylacznie przepis (zrekonstruowana na jego podstawie norma prawna), na ktorym sad lub
organ administracji publicznej oparly ostateczne orzeczenie o wolnosciach lub prawach
skarzacego albo o jego obowiazkach okreslonych w Konstytucji. Dlatego tez zgodnie z art. 47
ust. 1 pkt 1 ustawy o TK skarga powinna zawiera¢ doktadne okreslenie tego przepisu (normy
prawnej), zas w mysl art. 47 ust. 1 pkt 2 ustawy o TK powinna ona zawiera¢ takze wskazanie,
jakie konstytucyjne wolnosci lub prawa i w jaki sposob — zdaniem skarzacego — zostaty przez
ten przepis naruszone. Jesli nawet skarga speinia te przestanki, ale argumenty majace
wykaza¢, w jaki sposob wskazany w skardze przepis naruszyt konstytucyjne prawa
skarzacego, sg oczywiscie bezzasadne, to nalezy odmowi¢ nadania jej dalszego biegu (art. 49
w zw. z art. 36 ust. 3 ustawy o TK).

Trybunat zwraca uwage na to, ze art. 685 k.c. jest przepisem dyspozytywnym. Jak
wyjasnit Sad Apelacyjny w W. w wyroku z 21 sierpnia 2014 r. (sygn. akt | ACa 654/14, Lex
nr 1527280, dostepny na stronie http://orzeczenia.waw.sa.gov.pl): ,,0znacza to, ze strony
moga zmodyfikowa¢ tryb jednostronnej zmiany wysokosci czynszu, wprowadzajac
np. dluzszy lub krétszy termin wypowiedzenia lub okreslajac etapy zmiany czynszu
(np. obligatoryjne negocjacje poprzedzajagce wypowiedzenie albo czas na podjecie decyzji
w kwestii przyjecia lub odrzucenia nowej wysokosci czynszu wynikajacej z wypowiedzenia).
Strony moga tez wylaczy¢ dopuszczalno$¢ jednostronnej zmiany wysoko$ci czynszu
w drodze wypowiedzenia przez wprowadzenie alternatywnych sposobéw urealniania czynszu,
np. klauzule automatycznej waloryzacji”. Skarzacy mial wiec niewatpliwie mozliwos¢ na
etapie zawierania umowy najmu tak uksztattowac jej tre$¢, aby w sposob korzystny dla siebie
zmodyfikowa¢ zasady wypowiadania czynszu przez wynajmujgcego. Brak aktywnosci po
stronie skarzacego nie uzasadnia jeszcze potrzeby konstytucyjnej kontroli zaskarzonego
przepisu. Trybunat podkresla, majac na wzgledzie subsydiarny charakter skargi
konstytucyjnej, ze to skarzacy powinien zadba¢ nalezycie o swoje interesy i zabezpieczy¢ si¢
przed ewentualng zmiang wysokosci czynszu w trakcie trwania stosunku prawnego.

Dodatkowo Trybunat zwraca uwage, ze skarzacy przez naruszenie swoich praw
majatkowych rozumie w rzeczywistos$ci naruszenie prawa najmu przez zwigkszenie obcigzen
z tytutu czynszu, na ktore nie wyrazit zgody. Jednak nie wykazat on, aby zaskarzona regulacja
naruszala to prawo, SKOro — co nalezy zaznaczy¢ — przepis ten wprowadza regute, od ktorej
strony umowy najmu moga swobodnie odstapi¢. Jak zreszta ustality sady w sprawie bedacej
przedmiotem ztozonej skargi konstytucyjnej, skarzacy (najemca) nie wykazal,
ze wynajmujacym nie przystugiwato prawo wypowiedzenia czynszu najmu, a zatem,
ze zakwestionowany  przepis nie  uksztattowal  stosunku  1gczacego  skarzacego
z wynajmujacymi. Trzeba przy tym przypomnie¢, ze Trybunat nie jest wladny dokonywac
wlasnych ustalen faktycznych w tym zakresie.
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Wobec powyzszego Trybunal stwierdza, ze postawione w skardze zarzuty sa
oczywiscie bezzasadne, dlatego na podstawie art. 49 w zw. z art. 36 ust. 3 ustawy o TK
nalezy odmowi¢ nadania jej dalszego biegu.
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