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DEPARTAMENT PRAWNY
IORZECZNICTWA

RCL DPiO 5604-13/12

ANALIZA
WYROKU TRYBUNALU KONSTYTUCYJNEGO
Z DNIA 14 lutego 2012 R., SYGN. AKT P 17/10

I. INFORMACJE O ORZECZENIU:
1. Metryka orzeczenia:

Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 14 lutego 2012 r., sygn. akt P.17/10. Sentencja
orzeczenia zostala ogltoszona w dniu 22 lutego 2012 r. w Dzienniku Ustaw Rzeczypospolitej

Polskiej, poz. 201.

2. Sentencja orzeczenia:

Przepis art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z péZn. zm.) w zakresie, w jakim przyznaje najemcy
roszczenie o przeniesienie wlasnosci spoldzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed
nieodplatnym przej¢ciem przez spétdzielnie mieszkaniowa byt mieszkaniem przedsigbiorstwa
panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej,
powigzane wylacznie z obowiazkiem splaty zadluzenia z tytutu $wiadczen wynikajacych
zumowy najmu lokalu (o ktérym mowa w pkt 1 powotanego przepisu) jest niezgodny

z art. 64 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;.

3. Utrata mocy obowigzujacej niekonstytucyjnej regulacji:

Przepis art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych,
zwanej dalej ,,ustawa o spotdzielniach”, traci moc obowiazujaca z uptywem 12 miesiecy od
dnia ogloszenia wyroku w Dzienniku Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej, tj. z dniem 23 lutego
2013 r., w zakresie wjakim przyznaje najemcy roszczenie o przeniesienie wlasnosci
spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed nieodptatnym przejeciem przez spotdzielnie
mieszkaniowg byl mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej
lub panstwowej jednostki organizacyjnej, powiazane wylacznie z obowiazkiem splaty

zadluzenia z tytulu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu.



4. Stan prawny (na gruncie ktérego wydano orzeczenie):

Przepis art. 48 ust. 1 ustawy o spéldzielniach stanowi, ze na pisemne zadanie najemcy
(oraz osobie bliskiej w stosunku do najemcy — ust. 2) spétdzielczego lokalu mieszkalnego,
ktory przed przejeciem przez spotdzielni¢ mieszkaniowa byt mieszkaniem przedsigbiorstwa
panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowe] jednostki organizacyjnej,
spoldzielnia jest obowiazana zawrze¢ z nim umowg przeniesienia wlasnosci lokalu, po
dokonaniu przez niego:

1) splaty zadtuzenia z tytutu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu;

2) wplaty wkiladu budowlanego okreslonego przez zarzad spoéldzielni w wysokosci
proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej zajmowanego mieszkania wynikajacej ze
zwaloryzowanej ceny nabycia budynku, jezeli spétdzielnia nabyla budynek odptatnie.

Powyzsze oznacza, ze art. 48 ust. 1 ustawy o spoidzielniach ma zastosowanie
w przypadku roszczenia najemcy (oraz osoby bliskiej w stosunku do najemcy) o przeniesienie
wlasnosci lokalu zar6wno w przypadku, gdy spoétdzielnia nabyla ten lokal odptatnie, jak
i nieodplatnie. Po spelnieniu przez najemce¢ przestanek zawartych w ust. 1 spotdzielnia jest
zobowigzania przenie$¢ wiasnos¢ lokalu. Z tym, ze w przypadku nieodptatnego przejecia
lokalu przez sp6idzielnie¢ najemca musi spetni¢ jedynie przestanke finansowa zawarta w pkt 1
art. 48 ust. 1 ustawy o spétdzielniach (tj. sptata zadtuzenia z tytutu najmu lokalu). Natomiast,
w przypadku odplatnego przejecia lokalu przez spédidzielni¢ najemca musi spelni¢ dwie
przestanki finansowe zawarte w pkt 1 i 2 art. 48 ust. 1 ustawy o spdtdzielniach (tj. sptata
zadtuzenia z tytutu najmu lokalu oraz wplata wktadu budowlanego w wysokosci okreslone;j
przez spétdzielnig).

W tym miejscu zauwazenia réwniez wymaga, iz art. 48 stanowil juz przedmiot
zainteresowania Trybunalu Konstytucyjnego, ktéry w wyroku z dnia 15 lipca 2009 r., sygn.
K 64/07 orzekl o niezgodnosci z Konstytucja jego ust. 3. W ustepie tym okreslona byla
kolejna przestanka finansowa, ktora zobowigzany by? spetni¢ najemca chcacy naby¢ wlasnosé
lokalu, jezeli spéidzielnia przejeta go nieodplatnie. Uchylony art. 48 ust. 3 ustawy
o spéidzielniach stanowil, ze jezeli spétdzielnia mieszkaniowa nabyla mieszkanie zakladowe
nieodptatnie, najemca, o ktorym mowa w ust. 1, powinien pokry¢ koszty dokonanych przez
spoldzielnie nakladéw koniecznych przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym
znajduje si¢ ten lokal. Tym samym norma wynikajaca z art. 48 ust. 3 ustawy o spoétdzielniach
stanowita uzupelnienie normy wynikajacej z ust. 1 ww. artykulu, w zakresie zobowigzan
finansowych najemcy, ktérych spelnienie jest konieczne do przeniesienia wlasnosci lokalu,
ktéry spoldzielnia nabyla nieodplatnie. Jednakze w wyniku braku ingerencji ustawodawcy,

wskutek wyroku Trybunatu Konstytucyjnego osygn. K 64/07 sady przyjety literalng
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wykiadnig art. 48 ust. 1 ustawy o spéldzielniach, zgodnie z ktérg do przeniesienia wlasnosci
lokalu, ktéry zostal nieodptatnie przejety przez spoidzielnie mieszkaniows najemca musi
spetni¢ jedynie przestanke finansowsg z tytulu najmu lokalu, co oznacza, ze spéldzielnia

zobowiazana jest faktycznie do darmowego przeniesienia wtasnosci lokalu.

S. Powolany wzorzec konstytucyjny:

Trybunat Konstytucyjny badal zaskarzona regulacje z wzorcem kontroli zawartym
w art. 64 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

W mysl art. 64 Konstytucji kazdy ma prawo do wiasnosci, innych praw majatkowych
oraz prawo dziedziczenia. Wtasno$¢ i inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia
podlegaja réwnej dla wszystkich ochronie prawnej. Wiasno$é moze byé ograniczona tylko
w drodze ustawy i tylko w zakresie w jakim nie narusza ona istoty prawa wiasnosci.
W orzecznictwie Trybunatu podkresla sig, ze powyzsza zasada konstytucyjna wyraza prawo
podmiotowe obejmujace wolno$¢ nabywania mienia, jego zachowania oraz dysponowania
nim. Wskazuje si¢ réwniez, ze uprawnienie wlasciciela do rozporzadzania rzecza oznacza
mozliwo$¢ swobodnego zachowania jej wlasnosci dopéki jest to zgodne z wola wiasciciela.
Spétdzielnie mieszkaniowe s3 osobami prawnymi, czyli samodzielnymi podmiotami prawa,
ktérym przystuguje wlasno$¢ i inne prawa majgtkowe, a prawa te podlegaja ochronie
w Swietle art. 21 oraz art. 64 Konstytucji.

Trybunat Konstytucyjny badajac zaskarzona regulacje stwierdzil, ze stanowi ona
ingerencj¢ w konstytucyjne prawo wlasno$ci spéldzielni mieszkaniowej do rozporzadzania
rzecza, przez pozbawienie jej mozliwosci swobodnego zachowania wilasnosci nalezacego do
spotdzielni lokalu mieszkalnego. Natomiast zgodnie z Konstytucja wtasno$é i inne prawa
majatkowe moga by¢ ograniczone jezeli spetnione zostaly przestanki zawarte w art. 64 ust. 3
oraz art. 31 ust. 3 Konstytucji, tj. jezeli jest to konieczne w demokratycznym panstwie dla
jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, ochrony $rodowiska, zdrowia, moralnosci
publicznej oraz wolnodci i praw innych oséb. Zatem samo preferencyjne uregulowanie
kwestii finansowych nabywania mienia nalezacego do spéldzielni co do zasady nie jest
konstytucyjnie wykluczone, jednakze powinno to nastapié z poszanowaniem innych zasad
konstytucyjnych, np. zasady proporcjonalnosci.

Zdaniem Trybunatu zaskarzong norm¢ wynikajaca z art. 48 ust. 1 ustawy
o spofdzielniach nalezy uzna¢ za niekonstytucyjna. Po pierwsze dlatego, ze $wiadczenie,
ktére ma spetni¢ najemca na rzecz spotdzielni nie jest $wiadczeniem, ktére ma by¢ spelnione
w zamian za przeniesienie wiasnosci lokalu, lecz jest naleznoscia za oddanie mu lokalu

W najem i ponoszenie oplat za zajmowanie tego lokalu nalezy do podstawowych obowiazkow
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najemcy. Ponadto ustawodawca w pierwotnych zalozeniach nie przewidywal, aby
spoldzielnia byta zobowiazana do przeniesienia whasnoci lokalu wytacznie po splacie przez
najemce $wiadczen wynikajacych z umowy najmu. Taki stan rzeczy powstal wskutek
niepodjecia odpowiednich dzialan legislacyjnych po wyroku Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 15 lipca 2009 r. , sygn. K 64/07, w ktérym za niekonstytucyjny zostat uznany ust. 3
art. 48 ustawy o spotdzielniach. Przepis ten przewidywat, dodatkowa przestanke finansowa,
jaka musial spetnié najemca chcacy naby¢ wiasnosé lokalu. Po drugie w opinii Trybunatu
norma wynikajaca z art. 48 ust. 1 ustawy o spéldzielniach przewiduje jednolite przestanki
finansowe dochodzenia roszczenia o przeniesienie wiasnosci lokalu nieodplatnie przejetego
przez spoidzielnie, nie okreslajac jednak w sposob precyzyjny krggu uprawnionych
najemcéw. Natomiast zdaniem Trybunatu, ustawodawcy chodzilo o przyznanie tych
uprawnien konkretnej grupie najemcéw, tj. tym najemcom, ktérzy w zwiazku z przej¢ciem
zajmowanych lokali przez spéidzielni¢ stali si¢ podmiotem stosunku najmu ze spéidzielnia
mieszkaniowa bez wiasnej woli. Jednakze z uwagi na wydhuzajacy si¢ proces przekazywania
dawnych mieszkan zakladowych obecnie najemcy ci moga mie¢ rézny status. Reasumujac
Trybunat zauwazyt, ze przestanki finansowe dochodzenia roszczenia o przeksztalcenie prawa
wiasnosci lokalu powinny by¢é uzaleznione réwniez od statusu uprawnionych podmiotow.

W zwiazku z powyzszym, Trybunat Konstytucyjny stwierdzil, ze okreslony w art. 48
ust. 1 ustawy o spoldzielniach zakres obowigzkéw finansowych najemcy, od ktérych
spelnienia uzalezniona zostala realizacja przyznanego mu roszczenia O przeniesienie
wlasno$ci lokalu nieodplatnie przejetego przez spotdzielnie mieszkaniowa, przesadza
o nieproporcjonalnosci zaskarzonej regulacji. Regulacja ta nie znajduje racjonalnego ani
obiektywnego uzasadnienia. A ostateczny ksztalt analizowanego przepisu jest sumg
przypadkow, a nie $wiadomym dziataniem legislacyjnym.

Ponadto Trybunal podkreslil, ze niekonstytucyjno$¢ zaskarzonej regulacji nie wynika
z przyjecia preferencji finansowych w nabywaniu whasnosci najmowanych lokali, ale z tego,
ze realizacja przyznanego najemcom roszczenia nastgpuje co do zasady pod tytulem darmym.
Dopuszczalne jest bowiem okreslanie preferencyjnych, tj. nizszych od cen rynkowych,
warunkéw finansowych nabywania przez najemcéw dawnych mieszkan zakladowych
wlasnoéci lokali przejetych przez spéldzielnie mieszkaniowe, o ile warunki te sg racjonalne

i obiektywnie uzasadnione.

II. SKUTKI ORZECZENIA:
Skutkiem analizowanego orzeczenia jest utrata mocy obowiazujacej zakwestionowanego

przepisu w zakresie okreslonym w sentencji orzeczenia. Zatem istnieje pilna koniecznos¢
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podjecia prac legislacyjnych zmierzajacych do wykonania ww. wyroku Trybunatu

Konstytucyjnego. W analizowanej sprawie Trybunat Konstytucyjny skorzystat z mozliwosci

jaka daje art. 190 ust. 3 Konstytucji, ktéry pozwala sadowi konstytucyjnemu na okreslenie

innego niz dzien ogloszenia wyroku terminu utraty mocy obowiazujacej aktu normatywnego.

Zdaniem Trybunatu natychmiastowa derogacja niekonstytucyjnego przepisu z systemu prawa

doprowadzitaby do naruszenia wielu norm, zasad i wartos$ci konstytucyjnych oraz moglaby

spowodowac¢ dotkliwe skutki spoteczne.

Natomiast o zastosowaniu mechanizmu odroczenia w niniejszej sprawie, w opinii

Trybunatu, zdecydowaty przede wszystkim nastepujace wzgledy:

1)

2)

3)

po pierwsze, natychmiastowa derogacja spowodowalaby luke w prawie, gdyz
pozbawilaby zainteresowanych najemcéw dawnych mieszkan zakladowych
przejgtych nieodplatnie przez spéidzielnie roszczenia o zawarcie umowy
przeniesienia wilasnosci lokalu. Natomiast w analizowanej sprawie Trybunal nie
zakwestionowat samej mozliwosci przeniesienia na najemc¢ wiasnosci lokalu, lecz
okolicznos$ci dokonania tej czynnosci (za darmo);

po drugie, dotychczasowe nastgpstwa stosowania tego przepisu sa juz
nieodwracalne w stosunku do tych najemcoéw, w stosunku do ktoérych dokonano
przeksztalcenia. Zatem przewidziana w art. 190 ust. 4 Konstytucji mozliwosé
wzruszenia prawomocnych orzeczen sadowych, ktére zapadly na podstawie
zakwestionowanego przepisu prowadzitaby w tej sytuacji do trudnych do
zaakceptowania skutkéw z punktu widzenia Konstytucji, gdyz najemcy ktérzy
dokonali przeksztalcenia dziatali w zaufaniu do litery obowiazujacego prawa.
Dlatego wzruszanie orzeczen w tym przypadku stanowitoby naruszenie zasady
bezpieczenstwa prawnego oraz zaufania do panstwa i stanowionego przez nie
prawa (art. 2 Konstytucji);

po trzecie, w analizowanej sprawie Trybunal wzial rowniez pod uwage fakt, ze
wiele spraw o przeniesienie wlasnosci dawnych mieszan zakladowych jeszcze si¢
toczy. Natomiast zasada ochrony zaufania obywateli do panstwa i stanowionego
przez nie prawa nakazuje, aby derogacja przepisOw stosowanych przez dluzszy
czas 1 na duza skale nie byla dla ich adresatow zaskoczeniem, stad tez Trybunat

zdecydowat o odroczeniu utraty mocy obowiazujacej zaskarzonej regulacji.

Ponadto do czasu uptywu terminu odroczenia lub wczesniejszej zmiany zaskarzonego

przepisu dzialaniem ustawodawcy, przepis ten nadal znajduje zastosowanie. Tym samym,

Trybunal podziela poglad, ze zaskarzony przepis powinien by¢ wykladany $cisle i zgodnie

z jego celem, ktérym jest przyznanie roszczenia o przeniesienie wlasnosci dawnego lokalu
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zaktadowego tylko tym osobom (oraz ich bliskim), ktére w stosunku najmu pozostawatly juz
w chwili przejecia lokalu przez spéldzielni¢ mieszkaniowa (wyrok Sadu Najwyzszego o sygn.
akt II CSK 51/10).

III. WSKAZOWKI DLA PRAWODAWCY:

Trybunat Konstytucyjny zauwazyt, ze dopuszczalne jest okreslanie preferencyjnych, tj.
nizszych od cen rynkowych, warunkéw finansowych nabywania przez najemcéw dawnych
mieszkan zakladowych wiasnosci lokali przejetych nieodplatnie przez spéldzielnie
mieszkaniowe. Zdaniem Trybunatu okreslenie odpowiedniej wysokosci swiadczen mogtoby
nawigzywaé do kosztow jakie poniosta spoéldzielnia mieszkaniowa po przejeciu lokalu
zakltadowego (np. zwrot nakladoéw koniecznych poniesionych na utrzymanie budynku, czy
zwrot nakladow uzytecznych, ktoére poniosta spdtdzielnia). Druga opcja do rozwazenia,
zdaniem Trybunatu, jest wprowadzenie systemu bonifikat procentowych w stosunku do
wartosci rynkowej lokalu za kazdy rok jego najmu. W tym miejscu Trybunal podkreslit
réwniez, ze warunki finansowe nabywania danych mieszkan zakladowych powinny byé
uzaleznione od statusu jaki posiada dany najemca (w zaleznosci czy stosunek najmu istniat
juz w chwili nieodptatnego przejgcia lokalu zakladowego przez spéidzielni¢ mieszkaniowa).
Ponadto Trybunal zauwazyl, iz ustawodawca wprowadzajac nowe przepisy powinien réwniez
zapewni¢ odpowiednie regulacje intertemporalne, ktére zminimalizowalyby negatywne
dziatanie dotychczasowych przepiséw. Jednoczesnie Trybunal zaznaczyl, ze do obowigzku
ustawodawcy nalezy rdéwniez kwestia stworzenia odpowiedniego rezimu prawnego

dotyczacego osob, ktore ztozyly juz do spdétdzielni wnioski o przeniesienie wlasnosci lokalu.

IV.WYKONANIE ORZECZENIA:

1. Potrzeba wykonania orzeczenia:

Z uwagi na odroczony termin derogacji przepisu art. 48 ust. 1 ustawy o spoéldzielniach,
w zakresie wskazanym w sentencji orzeczenia, istnieje pilna potrzeba podjecia prac

legislacyjnych.

2. Podmiot wlasciwy w zakresie obj¢tym orzeczeniem:
Ze wzgledu na tematyke niniejszego wyroku podmiotem wilasciwym do podjecia
ewentualnych prac legislacyjnych jest Minister Transportu, Budownictwa i Gospodarki

Morskie;j.



3. Kierunek rozwigzan/brzmienie przepisu:

Dziatania legislacyjne podejmowane w celu wykgnania ww. wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego powinny skupia¢ si¢ nie tylko na samej nowelizacji art. 48 ust. 1 ustawy
o spéldzielniach, ale swym zakresem powinny obejmowaé szereg innych probleméw, ktére
stanowily przedmiot zainteresowania Trybunalu Konstytucyjnego, ktéreéo wyrazem s liczne

orzeczenia w tej materii.

4. Etap prac nad projektem wykonujacym orzeczenie:

Zgodnie z informacja zamieszczona w Biuletynie Informacji Publicznej nie zostaly
podjete prace legislacyjne zmierzajace do wykonania ww. wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego.

Jednoczeénie zauwazenia wymaga, ze Komisja Ustawodawcza Senatu opracowala
projekt ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych (nr druku 58), ktéry ma na
celu realizacje wytycznych Trybunalu Konstytucyjnego zawartych w wyroku z dnia
25 grudnia 2005 r., sygn. SK 10/05 oraz wyroku z dnia 29 pazdziernika 2010 r., sygn.
P 34/08. Wobec powyzszego rozwazenia wymaga, czy W ewentualnym Stanowisku Rzadu do
ww. projektu nie powinna zostaé poruszona kwestia rozszerzenia projektu réwniez o kwestie
poruszone w wyroku z dnia 15 lipca 2009 r., sygn. K 64/07 oraz w wyroku z dnia
14 lutego 2012 r., sygn. akt P 17/10. |

5. Uwagi:

Trybunal Konstytucyjny w postanowieniu z dnia 14 lutego 2012 r., sygn. S 1/12
zasygnalizowal Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej potrzebe podjgcia inicjatywy
ustawodawczej w kwestii uregulowania uprawnien najemcéw dawnych mieszkan
zakladowych, ktoére zostaly nieodplatnie przejgte przez spdldzielnie mieszkaniowe.
Podjecie dziatan legislacyjnych w powyzszym zakresie jest niezbedne dla zapewnienia
spdjnosci systemu prawa Rzeczypospolitej Polskie;j.

‘W ocenie Trybunatu liczne nowelizacje ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych oraz
brak wewngtrznej spdjnosci przepisow prawa spéldzielczego doprowadzily do braku
czytelnosci jej przepisow. Tym samym, zasadnym rozwiazaniem wydaje si¢ kompleksowe
uregulowanie materii dotyczacej spétdzielni mieszkaniowych.
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