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1. Wstep

Problematyka prawa do mieszkania dotychczas bylta przedmiotem zaintereso-
wania wielu przedstawicieli polskiej doktryny prawa® W zasadzie za bezsporna
mozna uznac teze, ze prawo to ma status konstytucyjny, cho¢ nie ma charakteru
roszczeniowego. W literaturze podkresla sie, ze generuje ono ,obowiagzek wiladz
publicznych tworzenia prawnych i faktycznych warunkéw do zaspokojenia po-
trzeb mieszkaniowych przez kazdego czlowieka w drodze mozliwosci trwalego
i stabilnego korzystania z wlasnego lub cudzego mieszkania”®. Nie gwarantuje
ono jednak nikomu mozliwosci dochodzenia od wladz publicznych udostepnie-
nia lokalu nadajgcego si¢ do zamieszkania. Jak podkreslano bowiem w trakcie
prac nad obecnie obowiazujaca Konstytucjg RP*, paiistwo polskie nie ma mozli-
wosci zapewnienia mieszkania kazdemu obywatelowi®.

Celem niniejszego artykutu nie jest rekonstrukcja tresci normatywnej konsty-
tucyjnego prawa do mieszkania, lecz wykazanie, ze bedace jego czescia prawo
do lokalu mieszkalnego zajmowanego na podstawie innego tytutu prawnego niz

" m.florczak-wator@uj.edu.pl

! Publikacja powstala w ramach projektu badawczego sfinansowanego ze srodkéw Narodowego
Centrum Nauki przyznanych na podstawie decyzji numer DEC-2013/11/B/HS5/03711.
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3 M. Bednarek, Prawo do mieszkania..., s. 32.
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prawo wlasnosci jest de facto konglomeratem réznych praw ustawowych, ktére
naleza do kategorii ,innych praw majatkowych” w rozumieniu art. 64 ust. 11 2
Konstytucji RP?. Dotychczas prawo do mieszkania w zakresie dotyczacym wtasci-
cieli bylo wywodzone z art. 64 Konstytucji RE natomiast w zakresie dotyczacym
0s6b posiadajacych inny tytul prawny do lokalu mieszkalnego — z art. 75 Kon-
stytucji’, cho¢ jednoczesénie — z uwagi na programowy charakter tego ostatniego
przepisu — podnoszono réwniez, ze nie wynikaja z niego zadne prawa podmio-
towe®. W swoich dalszych rozwazaniach bede starala sie wykaza¢, ze przepis ten,
podobnie jak nastepujacy po nim art. 76 Konstytucji, stanowia aksjologiczne uza-
sadnienie dla praktyki kreowania przez ustawodawce réznych rodzajéow praw
o charakterze rzeczowym lub obligacyjnym, z ktérych wynikaja uprawnienia dla
0s6b niebedacych wlascicielami lokali mieszkalnych do ich zajmowania w celu
zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych. Prawa przystugujace tym oso-
bom korzystaja z ochrony konstytucyjnej z racji zaliczenia ich do kategorii ,in-
nych praw majatkowych”, o ktérych mowa w art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji. Cho¢
ustawodaweca zasadniczo ma swobode tworzenia i znoszenia tego rodzaju praw,
a obywatel moze ich dochodzi¢ w granicach okreslonych w ustawie (art. 81 Kon-
stytucji), to jednak zaliczenie do wspomnianej kategorii ,innych praw majatko-
wych” znaczaco wzmacnia ich ochrone w poréwnaniu z ochrong gwarantowana
tym prawom dotychczas na gruncie art. 75 Konstytugji.

Nalezy podkresli¢, ze konstytucjonalizacja szeroko rozumianego prawa do
mieszkania, obejmujgcego zaréwno prawa wlascicieli mieszkan, jak réwniez pra-
wa 0s6b korzystajacych z cudzych mieszkan, spowodowala znaczace wzmocnie-
nie pozygcji tych ostatnich w stosunku do tych pierwszych. Z jednej strony sta-
nowi ona obecnie uzasadnienie dla ingerencji ustawodawcy w prawa wlascicieli
mieszkan w takim zakresie, w jakim jest to konieczne dla zapewnienia poszano-
wania godnosci lokatoréw tych mieszkan i ochrony przystugujacych im praw.
Z drugiej jednak strony rodzi pytanie o granice owej ingerengji, ktéra nie moze
wszak doprowadzi¢ do zréwnania pozycji prawnej wlascicieli z osobami, ktére
nie posiadaja statusu wiascicieli. Konstytucjonalizacja prawa do mieszkania zo-

® Poglad, zgodnie z ktérym prawa lokatoréw naleza do kategorii praw majatkowych, a ich ochrona
znajduje konstytucyjng podstawe w tresci art. 64 Konstytucji RP glosit wczesniej m.in. A. Maczynski
(zob. tenze, Prawo do mieszkania..., s. 139). Nie jest moim celem wykazanie zasadnosci tego pogladu,
ktory przyjmuje jako oczywisty, lecz zwrécenie uwagi na konsekwencje przyjecia tego pogladu dla
zakresu konstytucyjnej ochrony prawa do mieszkania.

7 M. Bednarek, Prawo do mieszkania..., s. 231.

8 Taki poglad wyrazit np. TK w wyroku z 12 stycznia 2000 1., P 11/98; a takze J. Szymanek, Konstytu-
cyjne prawo do mieszkania: egzemplifikacja dylematéw konstytucjonalizacji praw socjalnych [w:] Rada Europy
a przemiany demokratyczne w paristwach Europy grodkowo-Wschodniej w latach 1989-2009, red. ]. Jaskiernia,
Torun 2010, s. 685. Do podobnego pogladu wydaje sie sklania¢ réwniez W. Brzozowski, O potrzebie
reformy konstytucyjnej, PiP nr 12/2017, s. 8. Odmienne stanowisko, zgodnie z ktérym ,przedmiotem
ochrony przewidzianej w art. 75 ust. 2 Konstytucji jest prawo podmiotowe do zajmowanego juz
mieszkania” prezentuje M. Maczynski, zob. tenze, Prawo do mieszkania..., s. 138. Osobiécie podzielam
ten ostatni poglad.
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bowigzuje réwniez ustawodawce do uksztaltowania stosunkéw miedzy wiasci-
cielem i lokatorem w sposéb uwzgledniajacy potrzebe racjonalnego wywazenia
ich wzajemnych praw i obowigzkow?’.

2. ,Inne prawa majatkowe” jako kategoria konstytucyjna

Kategorie ,innych praw majatkowych” statuuje art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji.
Przepis ten nie wymienia — poza prawem wlasnosci i prawem dziedziczenia —
poszczegdlnych typéw praw majatkowych, gwarantujac jednak ich istnienie
i ochrone w sposéb sumaryczny'. W doktrynie prawa i orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego podkresla sie, ze prawa majatkowe stanowia jeden z rodzajow
praw podmiotowych, wydzielony w oparciu o kryterium bezposredniego uwa-
runkowania interesem ekonomicznym uprawnionego podmiotu'.

»Inne prawa majatkowe”, o ktérych mowa w art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji, kaz-
dorazowo tworzy ustawodawca, nadajac im okre$lony ksztalt normatywny. Do-
tychczas do tej kategorii praw TK zaliczyt zar6wno prawa istniejace w polskim
porzadku prawnym przed 1997 r., takie jak prawo uzytkowania wieczystego'?,
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu®, spéldzielcze lokatorskie prawo do
lokalu", prawo do ogrédka dzialkowego® czy prawo najmu'¢, jak réwniez pra-
wa ustanawiane przez ustawodawce po wejsciu w zycie Konstytucji RD takie jak
prawo zaliczenia warto$ci mienia utraconego przez obywateli Polski pozostawio-
nego poza jej obecnym terytorium na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci lub
oplat z tytulu uzytkowania wieczystego?, czy prawo do odszkodowania przy-
stugujace wlascicielowi lokalu, ktéry nie moze wykonaé prawomocnego wyroku
eksmisyjnego ze wzgledu na przyznanie bylemu lokatorowi uprawnienia do lo-
kalu socjalnego i niezapewnienia tego lokalu przez wlasciwg gmine'.

Przy tak obszernym i zr6znicowanym katalogu praw majatkowych naturalne
wydaje sie pytanie o to, czy kazde takie prawo ustanowione przez ustawodawce
jest ex lege ,innym prawem majatkowym” w rozumieniu art. 64 ust. 1i 2 Konsty-
tucji. W razie udzielenia na to pytanie odpowiedzi pozytywnej doszlibysmy do

9 M. Bednarek, Prawo do mieszkania..., s. 35.

10 1., Garlicki, Uwaga nr 9 do art. 64 [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa
2002, s.7.

11 Zob. A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej, Warszawa 1996, s. 128;
zob. réwniez wyroki TK z dnia: 17 marca 2008 r., K 32/05; 16 czerwca 2009 r., SK 42/09; 9 czerwca 2010,
SK 32/09; z 25 stycznia 2011 1., P 8/08.

12 Zob. wyrok TK z dnia 15 grudnia 2004 r., K 2/04.

13 7ob. wyroki TK z dnia: 25 lutego 1999 r., K. 23/98; 29 czerwca 2001 r., K. 23/00; 30 marca 2004 r.,
K 32/03; 2 czerwca 1999 r., K 34/98.

4 Zob. wyrok TK z dnia 17 grudnia 2008 ., P16/08.

15 Zob. wyrok TK z dnia 11 lipca 2012 ., K 8/10.

16 Zob. wyrok TK z dnia 17 marca 2008 r., K 32/05.

17" Zob. wyroki TK z dnia: 19 grudnia 2002 1., K 33/02; 15 grudnia 2004 r., K 2/04.

8 Wyrok TK z dnia 23 maja 2006 r., SK 51/05.
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wniosku, ze kazde prawo ustawowe o charakterze majatkowym ma jednocze-
$nie status konstytucyjny, a w konsekwencji korzysta z ochrony w drodze skargi
konstytucyjnej oraz podlega ograniczeniom na warunkach okreélonych w art. 31
ust. 3 Konstytucji. Tezy tej nie podzielam i uwazam, ze do wspomnianej przez
art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji kategorii ,innych praw majatkowych” mozna bytoby
zaliczy¢ tylko niektére prawa majatkowe uksztaltowane w ustawie, a mianowi-
cie te, ktérych ustanowienie jest uzasadnione w Swietle norm, zasad i wartosci
konstytucyjnych. Przykladem takiego prawa jest wlasnie prawo do mieszkania
przystugujace lokatorom, konsumentom, uzytkownikom i najemcom, ktére znaj-
duje uzasadnienie w tresci art. 30, art. 75 i art. 76 Konstytucji. Inne prawa majat-
kowe, ktérych ustanowienie pozostaje w sferze uznania ustawodawcy, podlegaja
réwniez ochronie konstytucyjnej, ale tylko w takim zakresie, w jakim jest ona
gwarantowana prawom ustawowym.

W orzecznictwie TK podkresla sie rowniez, ze prawa majatkowe, o ktérych
mowa w art. 64 ust. 1i 2 Konstytucji tworzg swoistg hierarchie, na ktorej szczy-
cie jest usytuowane prawo wlasnosci®. Pozycja innych praw majatkowych jest
zdeterminowana stopniem ich oddzialywania na tres¢ i zakres prawa wlasnosci,
a takze ich charakterem i geneza, w tym réwniez tym, czy w przesziosci stano-
wily one surogat prawa wlasnosci®. Prawa majatkowe, ktérym mozna przypisaé
wyzsza range, korzystaja z intensywniejszej ochrony i pierwszenstwa w razie
kolizji z nimi prawami. W $wietle orzecznictwa TK taki szczegélny status maja
spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu uwazane za ,prawo szczegdlne
o charakterze «wlascicielskim»"*! oraz prawo uzytkowania wieczystego, okresla-
ne jako ,prawo rzeczowe o charakterze posrednim [...] zblizone w swej tresci do
wilasnosci”.

,Inne prawa majatkowe”, o ktérych mowa w art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji sta-
nowia — obok prawa wlasnosci i prawa dziedziczenia — element szeroko rozumia-
nego prawa do wolnoéci majatkowej, ktére w literaturze jest definiowane jako
»prawo jednostki do pozyskiwania i korzystania z débr Swiata zewnetrznego
majacych warto$¢ ekonomiczng, do zatrzymywania ich dla siebie albo dyspono-
wania na rzecz innych, a takze do pozostawiania swoim nastepcom, zgodnie ze
swoja wolg i wlasnym interesem”?.

9 Zob. wyroki TK z dnia: 21 maja 2001 r., SK 15/00; 29 czerwca 2001 r., K 23/00; 17 marca 2008 r.,
K '32/05.

20 L. Garlicki, Uwaga nr 9 do art. 64..., s. 10.

2 Wyrok TK z dnia 21 maja 2001 ., SK 15/00.

2 Wyrok TK z dnia 12 kwietnia 2000 1., K 8/98.

2 B. Banaszkiewicz, Konstytucyjne prawo do wlasnosci [w:] Konstytucyjne podstawy systemu prawa, red.
M. Wyrzykowski, Warszawa 2001, s. 31. W orzecznictwie TK problematyke innych praw majatko-
wych wiaze sie z wolnoscia majatkowa w kontekscie obowiazkéw panstwa, zob. np. wyrok TK z dnia
17 marca 2008 r., K 32/05.
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3. Prawa do mieszkania jako ,inne prawa majatkowe”
w rozumieniu art. 64 ust. 1i 2 Konstytucji RP

Dla odkodowania na poziomie Konstytucji treci normatywnej pojecia ,in-
nych praw majatkowych”, ktérym operuje jej art. 64 ust. 11i 2, moga by¢ pomoc-
ne, moim zdaniem, trzy przepisy ustawy zasadniczej, tj. art. 30, art. 751 art. 76.

Artykut 75 Konstytucji RP gwarantuje ochrone ustawowgq ,prawom lokato-
réow”, a zatem pewnej zbiorczej kategorii praw, ktérych istote mozna zrekon-
struowac z tredci tego przepisu. Calosciowa analiza obu ustepdéw art. 75 Konsty-
tucji prowadzi bowiem do wniosku, ze prawa lokatoréw to prawa, ktére stuza
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w tym w formie mieszkania
wlasnego lub socjalnego®. Nalezy przy tym doda¢é, ze zawarte w art. 75 ust. 1
Konstytucji sformulowanie, zgodnie z ktérym ,wtadze publiczne [...] popieraja
dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania”, nie odno-
si sie tylko do lokali mieszkalnych stanowiacych odrebny przedmiot wlasnosci.
Uzyty w tym przepisie przymiotnik ,wlasne” nalezy rozumie¢ szerzej, obejmujac
zakresem tego przepisu ,wszelkie nabycie uprawnien do samodzielnego zajmo-
wania lokalu mieszkalnego, o pewnej trwatosci w czasie i takiej ochronie praw-
nej, ktéra pozwala przyja¢é, iz potrzeby mieszkaniowe okreslonej osoby i jej ro-
dziny sa zaspokojone”?.

Zaréwno art. 75 ust. 2 Konstytugji, jak i art. 76 Konstytucji nakladaja na wia-
dze publiczne obowiazki pozytywne o charakterze ochronnym. Pierwszy z tych
przepiséw przewiduje, ze ochrone praw lokatorow bedzie okreéla¢ ustawa, dru-
gi za$ zobowiagzuje wladze publiczne do ochrony konsumentéw, uzytkownikéw
i najemcow przed dzialaniami zagrazajacymi ich zdrowiu, prywatnosci i bezpie-
czenstwu oraz przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi, zastrzegajac jedno-
czednie, ze ustawodawca sprecyzuje zakres tej ochrony. Z definicji legalnych za-
mieszczonych w stosownych ustawach wynika, ze lokatorem jest najemca lokalu
lub osoba uzywajaca lokalu na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo
wlasnosci*, najemca jest strona umowy najmu, ktérej wynajmujacy oddaje rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony i ktéra w zamian placi wy-
najmujacemu umoéwiony czynsz¥, a uzytkownikiem jest strona umowy uzytko-
wania, ktérej przystuguje prawo do uzywania rzeczy i do pobierania z niej pozyt-
kow (art. 252 k.c.). Cho¢ pojecia konstytucyjne maja znaczenia autonomiczne, to

2 TInaczej relacje miedzy dwoma ustepami art. 75 Konstytucji RP odczytuje M. Maczynski. Autor
ten stwierdza, ze ,pierwszy z tych ustepéw dotyczy sytuacji oséb, ktérych potrzeby mieszkaniowe
nie zostaly zaspokojone, drugi — praw lokatoréw”, zob. M. Maczynski, Prawo do mieszkania..., s. 135.
% Wyrok TK z dnia 29 maja 2001 r., K 5/01. Podobnie zob. wyroki TK z dnia 20 kwietnia 2005 r., K 42/02
oraz z dnia 17 grudnia 2008 r., P 16/08; a takze M. Maczynski, Prawo do mieszkania..., s. 137.

% Zob. art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 . 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r., poz. 1610, ze zm.).

2 Art. 659 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2017 r., poz. 459, ze zm.;
dalej jako: k.c.).
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jednak wspomniane definicje legalne potwierdzaja zasadno$¢ tezy, ktéra mozna
byloby sformulowa¢ na gruncie art. 75 i art. 76 Konstytucji, a mianowicie ze lo-
katorzy, uzytkownicy i najemcy moga by¢ beneficjentami praw majatkowych do
lokalu mieszkalnego innych anizeli prawo wlasnosci. Do tej grupy oséb mozna
byloby zaliczy¢ réwniez konsumentéw, bowiem — jak stwierdzit Sad Najwyzszy
w uchwale skladu siedmiu sedziéw z dnia 29 lutego 2000 r. (IIl CZP 26/99) — kon-
sumentem jest najemca lokalu mieszkalnego przeznaczonego do zaspokajania
osobistych potrzeb mieszkaniowych wiasnych i swoich bliskich®.

Prawa do lokalu mieszkalnego przystugujace lokatorom, konsumentom, uzyt-
kownikom i najemcom sa prawami majatkowymi, ktére moga zosta¢ zaliczone
do kategorii ,innych praw majatkowych” w rozumieniu art. 64 ust. 1i 2 Konsty-
tucji, gdyz znajduja swoje uzasadnienie w treci art. 75 i art. 76 Konstytucji. Jezeli
jednak osoby te utraca przystugujacy im tytul prawny do zajmowanego loka-
lu mieszkalnego — to przepisem, ktéry bedzie chronil ich prawo do mieszkania,
stanie sie art. 30 Konstytucji zobowiazujacy wladze publiczne do poszanowania
i ochrony godnosci cztowieka. Godnos¢ jest bowiem Zrédlem wszystkich praw
i wolnosci, a zatem réwniez innych praw majatkowych, o ktérych mowa w art.
64 ust. 1 i 2 Konstytucji, przy czym nalezy podkresli¢, ze zaspokojenie podsta-
wowych potrzeb, do ktérych nalezy potrzeba posiadania mieszkania, warunkuje
niejednokrotnie korzystanie z innych praw i wolnosci®. Problem ten zostal wy-
eksponowany przez TK w orzeczeniu o niekonstytucyjnosci przepiséw umoz-
liwiajacych tzw. eksmisje na bruk oséb, ktére bez wlasnej winy nie sa w stanie
zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych oraz nie sg w stanie optaca¢ nalezno-
Sci za aktualnie zajmowane mieszkanie. Trybunat Konstytucyjny stwierdzit w tej
sprawie, ze przestanka poszanowania godnosci czlowieka jest ,istnienie pewne-
go minimum materialnego, zapewniajacego jednostce mozliwo$¢ samodzielnego
funkcjonowania w spolteczenstwie oraz stworzenie kazdemu czlowiekowi szans
na pelny rozwdj osobowosci w otaczajacym go srodowisku kulturowym i cywili-
zacyjnym”®. Tym samym Trybunal Konstytucyjny uznal, Zze godnos¢ lezy u pod-
staw prawa do mieszkania, co uzasadnia potrzebe ochrony tego prawa takze
woweczas, gdy wygasnie tytul prawny danej osoby do dotychczas zajmowanego
przez nia lokalu mieszkalnego.

2 Zob. aprobujaca glosa do tego orzeczenia E. Letowskiej w: ,Przeglad Sejmowy” 2000, nr 6,
s.93inn.

¥ Jak zauwaza P Miklaszewicz ,rozwéj i wzmacnianie ochrony praw i wolnosci ekonomicznych
isocjalnych wpisuje sie w proces «socjalizacji» godnosci ludzkiej”, a ,wolnos¢ indywidualna nie moze
by¢ w pelni urzeczywistniana bez instrumentéw ochrony socjalnej”, zob. P Miklaszewicz, Uwaga nr 5
do art. 75 [w:] M. Safjan, L. Bosek, Konstytucja RP, t. 1, Komentarz. Art. 1-86, Warszawa 2016, s. 1707.

% Wyrok TK z dnia 4 kwietnia 2001 ., K 11/00.
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4. Podmioty uprawnione i zobowiazane z tytulu prawa do mieszkania
jako innego prawa majatkowego

Podmiotem ,innego prawa majatkowego” moze by¢ stosownie do tresci art.
64 ust. 1 Konstytucji ,kazdy”, przy czym kategorie te dookresla art. 37 ust. 1 Kon-
stytucji, zgodnie z ktérym z wolnosci i praw zapewnionych w Konstytucji moze
korzystac¢ kazdy, kto znajduje sie pod wtadzg Rzeczypospolitej Polskiej. W kon-
tekscie prawa do mieszkania jako innego prawa majatkowego nalezy zauwazy¢,
ze art. 75 ust. 1 Konstytucji zobowiazuje wladze publiczne do zaspokojenia po-
trzeb mieszkaniowych jedynie tych, ktérzy sa obywatelami Rzeczypospolitej Pol-
skiej. Skoro jednak potrzeba posiadania mieszkania jest jedna z podstawowych
potrzeb czlowieka, icifle zwigzang z jego godnoscig, to z wymogu poszanowania
godnosci i jej ochrony, a zatem z art. 30 Konstytucji wynika, ze panstwo jest zo-
bowigzane do zabezpieczenia tej potrzeby wobec kazdego czlowieka, niezaleznie
od tego, czy jest on obywatelem polskim czy cudzoziemcem badz bezpanstwow-
cem. Jednoczesnie zabezpieczenie to wszystkim tym osobom nie musi by¢ gwa-
rantowane w taki sam spos6b i na takim samym poziomie. W wiekszym stopniu
moga by¢ zabezpieczone potrzeby mieszkaniowe obywateli, o czym $wiadczy
treé¢ art. 75 ust. 1 Konstytucji, a w mniejszym, cho¢ nie nizszym niz na poziomie
wyznaczonym przez wymog poszanowania godnosci ludzkiej, nalezy zabezpie-
czy¢ potrzeby mieszkaniowe 0séb, ktére nie majq polskiego obywatelstwa.

Podmiotami obciagzonymi obowigzkami ochronnymi sa organy wladzy pu-
blicznej. Artykut 64 ust. 2 Konstytucji statuuje spoczywajacy na organach wia-
dzy publicznej obowigzek zapewnienia réwnej dla wszystkich ochrony prawnej.
Ochrona ta jest gwarantowana w pierwszej kolejnosci przez ustawodawce, na
ktérym cigzy obowiazek pozytywny stanowienia przepiséw i procedur udziela-
jacych ochrony prawnej prawom majatkowym, w tym réwniez prawu do miesz-
kania, oraz obowiazek negatywny powstrzymywania sie od regulacji, ktére owe
prawa moglyby pozbawiaé ochrony prawnej lub tez ochrone te ograniczac¢™.
W dalszej kolejnosci podmiotami zobowigzanymi do zagwarantowania ochrony
innym prawom majatkowym, w tym prawu do mieszkania, sg sady i organy ad-
ministracji publicznej stosujace w praktyce ustanowione przez ustawodawce re-
gulacje ochronne. Sa one réwniez zobowigzane do interpretowania stosowanych
przepisow dotyczacych innych praw majatkowych w sposéb uwzgledniajacy
konstytucyjny nakaz ochrony tych praw, przy czym w wypadkach watpliwych
powinna przewaza¢ wykladnia sluzaca tej ochronie®. Istote tak rozumianych
obowigzkéw ochronnych Trybunal Konstytucyjny zdefiniowal w nastepujacy
sposob: ,Przez «ochrone» prawa podmiotowego nalezy rozumiec przede wszyst-
kim - ale nie wylacznie — §rodki prawne, ktére zabezpieczaja mozliwos¢ swobod-

31" Zob. wyrok TK z dnia 13 kwietnia 1999 r.,, K 36/98; postanowienie TK z dnia 9 czerwca 2010 r,
SK 32/09.
82 Zob. wyrok TK z dnia 17 marca 2008 r., K 32/05.
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nego wykonywania przez uprawnionego owej «mocy postepowania», czyli wigz-
ki uprawnien skladajacych sie na tre$¢ danego prawa podmiotowego, w sposéb
wolny od naruszen i ingerencji 0sob trzecich. Skorzystanie z tych srodkéw wigze
sie z reguly z uruchomieniem aparatu przymusu panstwowego. Nie wydaje sie
jednak uzasadnione ograniczanie pojecia ochrony prawa podmiotowego jedynie
do instrumentéw o charakterze zakazowym, a w razie dokonanego juz narusze-
nia — restytucyjnym. Nie zawsze bowiem — czy to ze wzgledéw czysto faktycz-
nych, czy tez jurydycznych - restytucja do stanu pierwotnego bedzie mozliwa.
W takich sytuacjach do roli swoistego srodka ochrony majatkowego prawa pod-
miotowego (a SciSlej — interesu majatkowego uprawnionego realizowanego za
jego posrednictwem) urasta ochrona kompensacyjna i — bedace jej emanacjg —
roszczenie odszkodowawcze”®.

Artykuly 75 i 76 Konstytucji RP mogg zatem stanowi¢ samodzielne wzorce
kontroli w procesie kontroli konstytucyjnosci prawa pod katem efektywnej reali-
zacji przez ustawodawce obowigzkéw ochronnych. Uwzglednienie zarzutu nie-
konstytucyjnosci w wypadku tak sformutowanych wzorcéw kontroli moze mieé
miejsce w zasadzie tylko w trzech przypadkach®, tj. wéwczas, gdy ustawodawca
wyznaczy obowigzki wiadz publicznych na poziomie uniemozliwiajacym ich re-
alizacje®, gdy podejmie dzialania, ktére beda utrudnia¢ obywatelom zaspokaja-
nie ich potrzeb mieszkaniowych* oraz gdy przerzuci ci¢zar ich realizacji z wtadz
publicznych na podmioty prywatne®.

Pojawia sie rowniez pytanie o to, czy obowiazki korespondujace z ,innymi
prawami majatkowymi”, o ktérych mowa w art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji moga
zostac¢ rozciagniete na podmioty niepanstwowe takie jak spétdzielnie mieszka-
niowe czy wspdlnoty mieszkaniowe. Zasadniczo na tak postawione pytanie dok-
tryna udziela odpowiedzi negatywnej®*. W szczegélnosci nalezy zauwazy¢, ze
na podmioty prywatne nie mozna przerzucic¢ cigzacego na panstwie obowigzku
zapewnienia réwnej ochrony prawnej, w tym obowigzku ustanowienia ochron-
nych regulacji prawnych. Jednakze warto podkresli¢, ze inne prawa majatko-
we, podobnie jak prawo wlasnosci, moga rodzi¢ dla oséb uprawnionych okre-
Slone obowiazki.” Jak podkresla TK: ,odpowiada wspélczesnemu pojmowaniu
idei «panistwa socjalnego», zeby od wszystkich czlonkéw spoleczenstwa zadaé
pewnych ofiar na rzecz tych, ktérzy nie sa w stanie sami zapewnic¢ egzystencji
sobie i swoim rodzinom”*. W sprawie, w ktdrej stwierdzenie to zostalo wypo-
wiedziane, a wiec sprawie dotyczacej czynszéw regulowanych, za ,konieczne”

% Wyrok TK z dnia 23 maja 2006 r., SK 51/05.

3 Wskazuje na to L. Garlicki, Uwaga nr 4 do art. 75..., 5. 2.

% Wyrok TK z dnia 14 maja 2001, SK 1/00.

% Postanowienie TK z dnia 12 stycznia 2000, Ts 62/99.

% Wyrok TK z dnia 10 pazdziernika 2000 r., P 8/99.

3 p Miklaszewski, Uwaga nr 24 do art. 57..., s. 1712 oraz L. Garlicki, Uwaga nr 6 do art. 75..., s. 5.
3 L. Garlicki, Uwaga nr 9 do art. 64..., s. 10.

2 Wyrok TK z dnia 12 stycznia 2000 1., P 11/98.
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w polskich realiach spotecznych TK uznal dalsze obowigzywanie przepiséw
ograniczajacych prawo wlasnosci wtasciciela budynku (lokalu), a w szczeg6lno-
ci wylaczajacych nieskrepowang swobode w ustalaniu wysokosci czynszu oraz
innych oplat pobieranych od lokatoréw z tytutu zajmowania lokalu. Wydaje sie
jednak, ze ciezar obowigzkéw korelujacych z innymi prawami majatkowymi
musi by¢ mniejszy w poréwnaniu z cigzarem obowigzkéw spoczywajacym na
wlascicielu, te ostatnie bowiem sg uzasadnione zasada, zgodnie z ktéra ,wlasnosé
zobowigzuje”. Zasada nie ma swojego odpowiednika w wypadku innych praw
majatkowych.

5. Swoboda ustawodawcy w zakresie kreowania treSci normatywnej
prawa do mieszkania

Ustawodawca ma wzglednie duza swobode kreowania, na potrzeby okreslo-
nych stosunkéw prawnych, nowych praw majatkowych, ktére dotychczas nie
byly objete regulacja prawna, pojecie praw majatkowych konstytucyjnie chronio-
nych bowiem nie ogranicza sie do katalogu praw przewidzianych w ustawach,
w tym zwlaszcza w kodeksie cywilnym, lecz jest pojeciem otwartym*. W ramach
tej swobody ustawodawca moze w rézny sposob ksztaltowaé réwniez prawa do
lokalu mieszkalnego przystugujace lokatorom, konsumentom, uzytkownikom
i najemcom.

Do ustawodawcy nalezy w szczegélnosci decydowanie o celowosci istnienia
danego prawa majatkowego i w tym zakresie przystugujaca mu swoboda jest
najszersza*’. W orzeczeniu dotyczacym ogréodkéw dziatkowych Trybunal Kon-
stytucyjny podkreslil, ze cho¢ nie bylo potrzeby tworzenia odrebnego prawa do
ogrodka dziatkowego, bo de facto jest ono prawem uzytkowania tego ogrodka
oraz pobierania z niego pozytkéw, a zatem prawem juz istniejacym i uregulo-
wanym w kodeksie cywilnym, to jednak wykreowanie przez ustawodawce tego
prawa samo w sobie nie jest sprzeczne z Konstytucja®. Celowos¢ tworzenia no-
wego prawa majatkowego moze by¢ jednak zakwestionowana woéwczas, gdy
jedynym powodem tego zabiegu legislacyjnego byloby ostabienie ochrony gwa-
rantowanej istniejacemu juz innemu prawu majatkowemu. Trybunat Konstytu-
cyjny podkresla bowiem, ze przedmiotem jego oceny moze by¢ ,stosowane przez
ustawodawce kryterium wyodrebnienia poszczegdlnych kategorii praw i zasad-
noé¢ merytoryczna stosowanego podzialu. Czysto formalne wyodrebnienie na
poziomie ustawy zwyklej jakiego$ prawa majatkowego i zapewnienie zasadni-

1 Wyrok TK z dnia 11 lipca 2012 r., K 8/10.

2 Jak zauwaza T. Debowska-Romanowska ,w warunkach gospodarki rynkowej, istnienie wielu r6z-
norodnie uksztaltowanych praw do lokalu lub budynku daje potencjalnym nabywcom prawo wiek-
szego i bardziej swiadomego wyboru. Do nadzwyczajnych naleza zatem sytuacje, w ktérych istnienie
takiego prawa byloby ze swej istoty niezgodne z Konstytucja”, zob. zdanie odrebne T. Debowskiej-
-Romanowskiej do wyroku TK z dnia 30 marca 2004 r., K 32/03.

43 Zob. wyrok TK z dnia 11 lipca 2012 r., K 8/10.
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czo odmiennej ochrony prawnej temu prawu w stosunku do innego, nalezace-
go wprawdzie do formalnie réznej kategorii praw majatkowych, ale tresciowo,
konstrukcyjnie i funkcjonalnie zbliZonego czy prawie identycznego z prawem,
ktéremu przyznawana jest ochrona znacznie silniejsza — mogloby uzasadnia¢ za-
rzut naruszenia zasady rownej ochrony wyrazonej w art. 64 ust. 2 Konstytucji”*.
W omawianej plaszczyZnie ograniczenia swobody ustawodawcy dotycza réw-
niez nadawania prawom majgtkowym okreslonej tresci normatywnej, tworzone
bowiem nowe regulacje prawne w tym zakresie powinny uwzglednia¢ zasady
proporcjonalnosci i rownowagi pomiedzy prawami i obowigzkami stron stosun-
ku prawnego, a takze nie moga naruszac istoty prawa wlasnosci, w tym réwniez
nie moga nadmiernie tego ostatniego prawa ogranicza¢. Dodatkowo istota two-
rzonego przez ustawodawce nowego prawa majatkowego nie moze obejmowac
uprawnien skladajgcych sie na istote prawa wlasnosci®.

Druga plaszczyzna, w ktorej ustawodawca ma znaczna swobode, jesli cho-
dzi o prawa majatkowe inne niz prawo wlasnosci i prawo dziedziczenia, jest
plaszczyzna ograniczania mozliwosci korzystania z tych praw przez obywateli,
poniewaz — jak jest to podkreslane w literaturze* — konstytucyjnie dopuszczal-
ne jest zniesienie lub istotne zmodyfikowanie nawet tak ustabilizowanych praw
majatkowych, jak np. prawo uzytkowania wieczystego. Swobode ustawodawcy
w tej plaszczyznie zaweza wymog poszanowania zasady réwnosci oraz zasad
prawidlowej legislacji, takich jak np. zakaz retroakcji, nakaz respektowania praw
nabytych czy nakaz ochrony intereséw w toku*’. Pojawia sie jednak pytanie o to,
czy ingerencja ustawodawcy w korzystanie z innych praw majatkowych przez
obywateli musi odpowiada¢ wymogom opisanym w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Po-
zornie wydawaloby sie bowiem, ze przepis ten nie ma zastosowania do ,innych
praw majatkowych”, skoro art. 64 Konstytucji zadnego konkretnego prawa przy-
nalezacego do tej kategorii nie wymienia, a kategoria ta jest wypelniana prawami
tworzonymi przez ustawodawce. Mozna byloby zatem uzna¢, ze zawiera ona
prawa ustawowe, a te nie sg objete zakresem normowania art. 31 ust. 3 Konsty-
tucji.

Akceptacja tezy, ze art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji statuuje pusta kategorie ,in-
nych praw majatkowych”, ktéra jest wypelniana konkretng treéciag dopiero przez
ustawodawce, stoi jednak w sprzecznosci z zasada, ze ustawa nie moze determi-
nowac znaczenia poje¢ konstytucyjnych. Tak za$ byloby woéwczas, gdyby o tym,
co jest ,innym prawem majatkowym” w rozumieniu art. 64 ust. 1 i 2 Konsty-
tucji, kazdorazowo miat decydowaé przepis ustawowy prawo to ustanawiajacy.
Przedstawiona przeze mnie wczedniej propozycja zrekonstruowania treéci nor-
matywnej pojecia ,innego prawa majatkowego” przez odwolanie sie do tresci

4“4 Wyrok TK z dnia 2 czerwca 1999 r., K 34/98.

4 7ob. K. Zaradkiewicz, Uwaga nr 13 do art. 64 [w:] M. Safjan, L. Bosek, Konstytucja RP...,s. 1461.
4 L. Garlicki, Uwaga nr 9 do art. 64..., s. 10.

Tamze.
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art. 75 i art. 76 Konstytucji pozwala na stwierdzenie, ze kategoria ,innych praw
majatkowych” nie jest kategoria pusta i obejmuje rézne prawa do mieszkania
przystugujace lokatorom, konsumentom, uzytkownikom i najemcom. Prawa te
sa co prawda dookreslane przez ustawodawce, ktéry nadaje im nazwe wiasng
oraz konkretny ksztalt normatywny, jednak ich istota wynika z art. 75 i art. 76
Konstytucji. Nalezy zatem doj$¢ do wniosku, ze sa one prawami majatkowymi
majacymi status konstytucyjny, cho¢ w skonkretyzowanej postaci ustanawiane
sa dopiero przez ustawe.

W orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego wspomniany problem stosowa-
nia do innych praw majatkowych art. 31 ust. 3 Konstytucji nie wydaje sie by¢
dostrzegany. Trybunal Konstytucyjny niejako z géry zaklada, ze przepis ten
jest w tego rodzaju sprawach adekwatnym wzorcem kontroli. Analiza dotych-
czas wydanych judykatéw dotyczacych innych praw majatkowych nie pozwala
réwniez na wskazanie jednoznacznych kryteriéw przesadzajacych o zaliczeniu
tworzonych przez ustawodawce praw majatkowych do kategorii ,innych praw
majatkowych” w rozumieniu art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji. Niektére wypowiedzi
orzecznicze Trybunatu Konstytucyjnego prowadza wrecz do wniosku, ze zda-
niem tego organu kazde prawo skonstruowane przez ustawodawce jako prawo
majatkowe staje sie ex lege prawem konstytucyjnym obejmowanym réwna dla
wszystkich tego rodzaju praw ochrong prawna®*.

6. Istota innych praw majatkowych do lokalu mieszkalnego

Prezentujac poglad, zgodnie z ktérym kategoria ,innych praw majatkowych”,
o ktérej mowa w art. 64 ust. 11 2 Konstytucji, nie jest kategorig pusta wypelniang
przez ustawodawce, lecz kategoria, ktéra ma z goéry okreslona (choé¢ w sposéb
sumaryczny) tre$¢ normatywna, a tre$¢ te wyznaczajg m.in. art. 75 i art. 76 Kon-
stytucji, nie sposéb unikngé pytania o to, czy oba te przepisy konstytucyjne rze-
czywiscie pozwalaja na rekonstrukcje istoty uregulowanych w nich praw, ktére
wszak co do istoty wlasnie sa precyzowane przez ustawodawce.

Szukajgc odpowiedzi na to pytanie, nalezy zauwazy¢, ze ,inne prawa majat-
kowe”, a wéréd nich prawo do mieszkania, zostaly zaliczone do kategorii praw so-
cjalnych i ekonomicznych, co w pewnym zakresie juz samo w sobie determinuje
ich istote. Realizacja praw nalezacych do tej kategorii jest zalezna od mozliwosci

8 Zob. np. wyrok TK z dnia 21 maja 2001 r., SK 15/00, w ktérym Trybunat Konstytucyjny stwierdzit
naruszenie art. 31 ust. 3 Konstytucji przez przepis ustawowy przewidujacy wygasniecie wlasnoscio-
wego prawa do lokalu spétdzielczego w razie nieprzedstawienia przez spadkobierce w terminie roku
od dnia otwarcia spadku stwierdzenia nabycia spadku albo dowodu wszczecia postgpowania sado-
wego o to stwierdzenie. Trybunal Konstytucyjny w uzasadnieniu tego wyroku podkreélil, ze ,Przy-
jeta konstrukcja prawna, zwigzana z wprowadzeniem rygorystycznych przestanek formalnych, od
ktérych spelnienia zalezy definitywnoéc¢ przejscia wlasnosciowego prawa do lokalu, nie byta uzasad-
niona ani niezbednoscia, ani tez celowoscig ochrony praw i wartosci wskazanych w przepisie art. 31
ust. 3 Konstytugji”.
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finansowych i budzetowych pafistwa, wymagajac niejednokrotnie ze strony
panstwa aktywnosci i zaangazowania. W wypadku ,innych praw majatkowych”
Owo zaangazowanie przejawia si¢ w obowigzku ochrony tych praw w drodze
stosownych regulacji prawnych, o ktérym mowa w art. 64 ust. 2, art. 75 ust. 2
i art. 76 ust. 2 Konstytucji. Warto przy tym zwréci¢ uwage na specyfike art. 75
ust. 1 Konstytucji, ktéry uwazany jest za klasyczny przepis zawierajacy tzw. nor-
my programowe®. Naklada on na wladze publiczne obowiazek podejmowania
dzialan sprzyjajacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, ktéry
nalezy do kategorii zobowiazan starannego dziatania, zobowigzan rezultatu. Jak
stusznie zauwaza A. Maczynski, tres¢ art. 75 Konstytucji wyraza wizje panstwa,
ktérego obywatele ,sami okreslaja swe potrzeby i daza do ich zaspokojenia, wia-
dze publiczne za$ maja za zadanie stworzenie warunkéw, w ktérych dziatania te
bedg mogly przynies¢ zamierzony efekt”?.

Istote innych praw majatkowych Trybunal Konstytucyjny z reguly okresla,
nawiazujac do istoty prawa wlasnosci. Z jednej strony wskazuje na te elementy,
ktére dane prawo majatkowe upodabniaja do prawa wlasnosci, a z drugiej strony
eksponuje te elementy, ktére go od prawa wilasnosci r6znia. W zaleznosci od tego,
ktére z tych elementéw w charakterystyce danego prawa majatkowego przewa-
zaja, wskazuje na potrzebe silniejszej lub stabszej ochrony danego prawa. Try-
bunat Konstytucyjny podkreéla bowiem, ze ,zréznicowanie charakteru poszcze-
gblnych praw majatkowych determinuje zréznicowanie zakresu ich ochrony”>.
Stosowanie tej techniki opisywania istoty prawa majatkowego warto zobrazowac
przykladem jednego z bardziej klasycznych praw mieszkaniowych, jakim jest
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. Z jednej strony Trybunat Konstytu-
cyjny podkresla, ze ,w odniesieniu do ograniczonych praw rzeczowych, takich
jak spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, stosowac nalezaloby ochrone od-
powiednig do tej, ktéra odnosi sie do prawa wlasnoéci”®. Z drugiej jednak strony
zauwaza, ze spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu ,bedac ograniczonym
prawem rzeczowym |[...] ze swej istoty jest prawem na rzeczy cudzej, totez r6znice
pomiedzy ochrong tego prawa a ochrona prawa wlasnosci nie sa wykluczone”*.
Z reguly oba te argumenty wazone sa w jednym i tym samym orzeczeniu. War-
to w tym zakresie poda¢ przyklad wyroku TK z dnia 25 lutego 1999 r. (K 23/98),

% Na temat norm programowych zob.: T. Gizbert-Studnicki, A. Grabowski, Normy programowe w kon-
stytucji [w:] Charakter i struktura norm Konstytucji, red. ]. Trzcinski, Warszawa 1997, s. 95-113; P Sar-
necki, Normy programowe w Konstytucji i odpowiadajgce im wolnosci obywatelskie [w:] Szes¢ lat Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej. Doswiadczenia i inspiracje, red. L. Garlicki, A. Szmyt, Warszawa 2003, s. 252-262;
M. Florczak-Wator, Mozliwosci kontrolowania przez Trybunat Konstytucyjny swobody ustawodawcy w zakre-
sie realizacji norm programowych, ,Przeglad Sejmowy” 2009, nr 4, s. 111-127.

50 M. Maczynski, Prawo do mieszkania. .., s. 136.

51 Wyrok TK z dnia 29 czerwca 2001 t., K 23/00.

52 Wyrok TK z dnia 25 lutego 1999 r., K. 23/98.

% Wyrok TK z dnia 29 czerwca 2001 r., K 23/00; podobnie zob. wyrok TK z dnia 25 lutego 1999 r.,
K. 23/98.
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w ktérym stwierdzil: ,Konstytucja RP 1aczac w art. 64 ust. 11 2 pojecie wiasnosci
i innych praw majatkowych, wskazala jednoczesnie na to, ze w odniesieniu do
ograniczonych praw rzeczowych, takich jak spéldzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu, stosowa¢ nalezaloby ochrone odpowiednig do tej, ktéra odnosi sie do
prawa wlasnosci. Biorgc pod uwage okolicznos¢, ze spéldzielcze wlasnoéciowe
prawo do lokalu jest prawem rzeczowym ograniczonym, odmiennosci w zakresie
ochrony moga by¢ formulowane ze wzgledu na nature tego prawa”.

7. Réwna dla wszystkich ochrona prawa do mieszkania
a mozliwos¢ jego dochodzenia w granicach okreslonych w ustawie

Skoro - jak zostalo to wyzej wykazane — w orzecznictwie Trybunalu Konsty-
tucyjnego réznicuje sie intensywnos$¢ ochrony poszczegélnych ,innych praw
majatkowych”, a praktyka ta jest aprobowana w doktrynie prawa*, to pojawia
sie pytanie o to, jak nalezy rozumie¢ sformulowang w art. 64 ust. 2 Konstytucji
zasade réwnej dla wszystkich ochrony prawnej tych praw.

Otéz w pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢ — co zostalo podkreslone w wy-
roku TK z dnia 2 czerwca 1999 r. (K 34/98) — ze gwarancja rownej ochrony praw
majatkowych ,nie moze by¢ utozsamiana z identycznoscig intensywnosci ochro-
ny udzielanej poszczegdlnym kategoriom praw majatkowych, jest bowiem oczy-
wiste, Zze jest ona determinowana trescig i konstrukcyjnym ujeciem tych praw.
Roéwnoséé moze by¢ zatem odnoszona jedynie do praw majatkowych nalezacych
do tej samej kategorii, w zadnym za$ wypadku nie moglaby by¢ rozumiana jako
przypisanie tych samych gwarancji ochronnych prawom majatkowym naleza-
cym do réznorodnych typéw praw podmiotowych, cho¢by nawet zblizone byto
ich ujecie funkcjonalne. Nie jest wiec na przyklad réwnoznaczne z naruszeniem
zasady réownosci w rozumieniu art. 64 ust. 2 Konstytucji zasadnicze zréznicowa-
nie ochrony udzielanej z jednej strony uzytkownikowi (skutecznos¢ erga omnes),
z drugiej — dzierzawcy (skutecznos¢ inter partes), zwazywszy na to, ze prawa te
naleza, mimo wyraznie wystepujacego podobienstwa funkcjonalnego, do réz-
nych kategorii prawnych — praw podmiotowych bezwzglednych w pierwszym
przypadku, praw wzglednych — w drugim przypadku”. W wyroku z dnia 17 mar-
ca 2008 r. (K 32/05) Trybunal Konstytucyjny z kolei stwierdzil, ze ,Nakaz réwnej
ochrony praw majatkowych musi by¢ postrzegany na tle zré6znicowania (hierar-
chii) tych praw. Nie mozna go wiec utozsamia¢ z identycznoscig ochrony udzie-
lanej poszczegélnym kategoriom praw majatkowych. Ustawodawca nie moze
naduzy¢ swobody regulacyjnej przez sztuczne tworzenie poszczegdlnych praw
majatkowych i zawezanie zakresu ich ochrony”*.

5 L. Garlicki, Uwaga nr 9 do art. 64..., s. 10.

% W tej sprawie Trybunal stwierdzil, ze przyjecie w zakwestionowanych przepisach administracyj-
nego trybu opréznienia lokali mieszkalnych znajdujacych sie w zasobach Wojskowej Agencji Miesz-
kaniowej spowodowalo nieproporcjonalne zréznicowanie sytuacji najemcéw tych lokali w stosunku
do innych najemcéw. Zdaniem Trybunalu ,wszyscy najemcy powinni podlega¢ réwnej ochronie, bo
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Zapewnienie innym prawom majatkowym ,réwnej dla wszystkich ochrony
prawnej”, o ktérej mowa w art. 64 ust. 2 Konstytucji, jest elementem szerszego
obowigzku panstwa do zapewnienia kazdemu ,réwnego traktowania przez wia-
dze publiczne” (art. 32 ust. 1 Konstytucji). Zasada réwnej dla wszystkich ochrony
prawnej innych praw majatkowych nie rodzi jednak wymogu zréwnania ochro-
ny tych praw w razie ich przyznania podmiotom prywatnym i panstwowym.
Panstwo nie jest bowiem podmiotem innych praw majatkowych w rozumieniu
art. 64 ust. 11 2 Konstytucji. Jak stwierdzil TK w wyroku z dnia 31 stycznia 2001 r.
(P 4/99), dotyczacym dziedziczenia gospodarstw rolnych, ,Kontekst historyczny
powstania konstytucji wyjasnia, ze wpisanie zasady réwnej ochrony do przepi-
s6w normujacych wolnoéci i prawa cztowieka i obywatela ma na celu podkresle-
nie niedopuszczalnosci r6znicowania ochrony praw majatkowych przez przepisy
przyznajace panstwu i podmiotom publicznym pozycje uprzywilejowana w sto-
sunku do 0séb fizycznych i 0séb prawnych prawa prywatnego. Zréznicowanie
regulacji srodkéw i zakresu ochrony praw moze by¢ natomiast konsekwencjq
zwigzania podmiotéw publicznych, a w szczegdlnosci panstwowych, normami
konstytucyjnymi, ktére nie odnosza sie do 0séb prywatnych. Nakaz zapewnienia
réwnej ochrony prawnej, podobnie jak wyrazona w art. 32 zasada rownosci, nie
oznacza zatem pelnej identycznosci sytuacji prawnej podmiotéw publicznych
i podmiotéw prywatnych”.

Nakaz réwnej dla wszystkich ochrony praw majatkowych przynalezacych
do tej samej kategorii nie ma charakteru absolutnego i moze podlega¢ zr6zni-
cowaniu. Jak wskazal TK w wyroku z dnia 3 wrzesnia 1996 r. (K 10/96), wszel-
kie odstepstwa od nakazu réwnego traktowania podmiotéw podobnych musza
znajdowaé podstawe w odpowiednio przekonujacych argumentach. Argumenty
te z kolei muszg miec¢ charakter relewantny, a wiec pozostawaé w bezposrednim
zwiazku z celem i zasadnicza trescig przepiséw, w ktérych zawarta jest kontrolo-
wana norma oraz stuzy¢ realizacji tego celu i tresci. Innymi stowy, niezbedne jest
racjonalne uzasadnienie wprowadzanych zréznicowan. Wspomniane argumen-
ty muszg réwniez mie¢ charakter proporcjonalny, co oznacza, ze waga interesu,
ktéremu ma stuzy¢ réznicowanie sytuacji adresatéw normy, musi pozostawac
w odpowiedniej proporcji do wagi intereséw, ktére zostang naruszone w wyni-
ku nieréwnego potraktowania podmiotéw podobnych. I w koncu argumenty te
musza pozostawaé w jakim$ zwigzku z innymi wartosciami, zasadami czy nor-
mami konstytucyjnymi, uzasadniajgcymi odmienne traktowanie podmiotéw po-
dobnych. We wspomnianym wyroku TK z dnia 3 wrzesnia 1996 r. (K 10/96), pod-
kreslono rowniez, ze ,Réznicowanie sytuacji prawnej podmiotéw podobnych
ma [...] znacznie wieksze szanse uznania za zgodne z Konstytucja, jezeli pozosta-

najem jako prawo majatkowe i inne tytuly prawne dajace prawo do mieszkania sg chronione na po-
ziomie konstytucyjnym. W niniejszej sprawie organy WAM nie moga mie¢ prawa do kierowania spra-
wy do postgpowania egzekucyjnego z pominigciem fazy sadowego postgpowania rozpoznawczego.
Narusza to bowiem prawo do mieszkania”. Podobnie zob. wyrok TK z dnia 2 czerwca 1998 r., K 34/98.



Obowiazek ochrony beneficjentéw prawa do mieszkania... 183

je w zgodzie z zasadami sprawiedliwosci spotecznej lub stuzy urzeczywistnieniu
tych zasad. Zostaje ono natomiast uznane za niekonstytucyjng dyskryminacje
(uprzywilejowanie), jezeli nie znajduje podtrzymania w zasadzie sprawiedliwo-
§ci spolecznej. W tym sensie zasady réwnosci wobec prawa i sprawiedliwosci
spolecznej w znacznym stopniu nakladaja sie na siebie”.

Odnoszac te rozwazania dotyczace ogdlnej zasady réwnosci do problemu
réwnej ochrony praw majatkowych, nalezy zauwazy¢, ze w obrebie tej szerokiej
kategorii praw obejmujacej w wypadku prawa do mieszkania rézne typy praw
tworzone przez ustawodawce, wspomniane wyzej zr6znicowanie moze okazac
sie uzasadnione, o ile bedzie stosowane jednolicie do wszystkich beneficjentow
tych praw. Przyklad takiego uzasadnionego zréznicowania wskazal TK w wy-
roku z dnia 6 pazdziernika 2004 r. (SK 23/02), stwierdzajac, ze w odniesieniu do
ochrony praw majatkowych tego samego typu, ale r6znej wartosci, dopuszczal-
nym kryterium zréznicowania moze by¢ sama warto$¢ prawa majatkowego.

Dochodzenie przez obywateli praw ustawowych skiadajacych sie na prawo
do mieszkania jest ograniczone przez tres¢ art. 81 Konstytucji, z ktérego wynika,
ze prawa te moga by¢ dochodzone jedynie w granicach okreslonych w ustawie.
Regulacja ta jest konsekwencja tego, ze prawo do mieszkania — w ksztalcie nada-
nym przez art. 75 i art. 76 Konstytucji — nie obejmuje sadownie egzekwowalnego
roszczenia o otrzymanie mieszkania, a konkretny wymiar normatywny uzysku-
je dopiero wéweczas, gdy zostanie stypizowane przez ustawodawce. Zaliczenie
tego prawa do kategorii ,innych praw majatkowych” w rozumieniu art. 64 ust.
1 i 2 Konstytucji pozwala jednak obja¢ owe prawa ustawowe skladajace sie na
realizacje prawa do mieszkania ochrong konstytucyjng réwnga dla wszystkich be-
neficjentéw tych praw. Ten wlaénie zabieg interpretacyjny prowadzi do wniosku,
ze prawa te, cho¢ uksztaltowane w ustawie, podlegaja ochronie w trybie skargi
konstytucyjnej i ograniczeniom na warunkach okreslonych w art. 31 ust. 3 Kon-
stytucji.

Podsumowanie

Poczynione w niniejszym artykule ustalenia prowadza do wniosku, ze wa-
runkiem zaliczenia konkretnego prawa majatkowego stworzonego przez usta-
wodawce do kategorii ,innych praw majatkowych” w rozumieniu art. 64 ust. 1
Konstytucji i tym samym przyznania mu statusu prawa konstytucyjnego jest to,
by prawo to znajdowato uzasadnienie w normach, zasadach i wartosciach kon-
stytucyjnych. Przykladem takich praw sa prawa przyslugujace lokatorom, kon-
sumentom, uzytkownikom i najemcom mieszkan z mocy art. 75 i art. 76 Konsty-
tucji. Oba te przepisy uzasadniaja istnienie tych praw i determinuja ich istote,
co powoduje, ze cho¢ ksztaltowane sa one przez ustawodawce, to moga zostac
zaliczone do praw konstytucyjnych, w tym do szczegélnego rodzaju tych praw,
jakim sa prawa majatkowe inne niz prawo wlasnosci i prawo dziedziczenia.
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Zaliczenie tych praw do wspomnianej kategorii oznacza, ze swoboda ustawo-
dawcy w zakresie ksztaltowania ich treSci normatywnej, a takze ich tworzenia
i znoszenia, jest ograniczona. Wszelkie ingerencje ustawodawcy w prawo tego
typu raz ustanowione wymagaja z kolei oceny w $wietle art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Monika Florczak-Wator

OBLIGATION TO PROTECT THE BENEFICIARIES OF THE RIGHT
TO HOUSING AS AN ,,OTHER PROPERTY RIGHT”
WITHIN THE MEANING OF ART. 64 P. 1 AND I>. 2 OF THE CONSTITUTION

The article is devoted to the issue of the right to housing granted to people who occupy
a flat without being its owners. The Author argues that this right constitutes an ,other
property right” within the meaning of art. 64 p. 1 and p. 2 of the Constitution and as
a constitutional right it is protected by the state. She indicates that the category of ,other
property rights” includes rights that are created by law, such as the right to lease, the right
of perpetual usufruct or the cooperative right to a dwelling. All these rights are elements
of the broadly understood right to housing. However, only rights that result from constitu-
tional norms, principles and values can be included in the said category of ,other property
rights”. The rights of persons occupying a dwelling on the basis of a legal title other than
the right of ownership are justified in the light of art. 75 and art. 76 of the Constitution.
Both of these provisions determine the essence of the right to housing, which means that
although individual rights of tenants are set by the legislator, they have constitutional sta-
tus as ,other property rights” referred to in art. 64 p. 1 and p. 2 of the Constitution. The
legislator’s freedom to shape the normative content of these rights is limited. The legislator
cannot endure these rights freely. Any interference by the legislator with an “other prop-
erty right” once established must comply with the requirements resulting from art. 31 p. 3
of the Constitution.



