Sygn. akt P 17/10

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]J

Warszawa, dnia 14 lutego 2012 r.

Trybunal Konstytucyjny w skladzie:
Stanistaw Biernat — przewodniczacy
Zbigniew Cieslak

Maria Gintowt-Jankowicz — sprawozdawca
Malgorzata Pyziak-Szafnicka

Marek Zubik,

protokolant: Krzysztof Zalecki,

po rozpoznaniu, z udzialem sadu przedstawiajacego pytanie prawne oraz Sejmu
1 Prokuratora Generalnego, na rozprawie w dniach 20 grudnia 2011 r. oraz 14 lutego 2012 r.,
potaczonych pytan prawnych:
1) Sadu Apelacyjnego w Katowicach I Wydziat Cywilny, sygn. akt I ACa
828/09, 1 ACz 869/09, czy art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116,
zezm.) w zakresie, w jakim dotyczy on roszczenia najemcy spoldzielczego
lokalu mieszkalnego bedacego uprzednio mieszkaniem zakladowym, ktore to
mieszkanie  spéldzielnia  mieszkaniowa nabyla nieodptatnie  od
przedsigbiorstwa panstwowego, paristwowej osoby prawnej lub panstwowej
Jednostki organizacyjnej, jest zgodny z art. 64 ust. 1 Konstytugji,
2) Sadu Okrggowego w Gliwicach Wydziat I Cywilny, sygn. akt I C 521/09,
czy art. 48 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych jest zgodny

zart. 2, art. 32 ust. 1, art. 64 ust. 1 i art. 75 ust. 1 Konstytucji,



3) Sadu Okregowego w Katowicach Il Wydzial Cywilny Odwotawczy,
sygn. akt III Ca 177/10, czy art. 48 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych w zakresie, w jakim przyznaje roszczenie najemcy
spotdzielczego lokalu mieszkalnego o przeniesienie wiasnosci lokalu,
bedacego poprzednio mieszkaniem zaktadowym, ktore to mieszkanie
spoldzielnia nabyla nieodplatnie od przedsigbiorstwa panstwowego,
panstwowej osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej, jest zgodny
z art. 64 ust. 1 Konstytucji,

4) Sadu Okregowego w Katowicach III Wydziat Cywilny Odwotawczy,
sygn. akt Il Ca 305/10, czy art. 48 ust. 1 ustawy 0 spotdzielniach
mieszkaniowych w zakresie, w jakim przyznaje roszczenie najemcy
spotdzielczego lokalu mieszkalnego o przeniesienie wiasnosci lokalu,
bedacego poprzednio mieszkaniem zakladowym, ktére to mieszkanie
spéldzielnia nabyla nieodpfatnie od przedsigbiorstwa panstwowego,
panstwowej osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej, jest zgodny

z art. 64 ust. 1 Konstytucji,

orzeka:

Art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z 2004 r. Nr 19, poz. 177 i Nr 63,
poz. 591, z 2005 r. Nr 72, poz. 643, Nr 122, poz. 1024, Nr 167, poz. 1398 i Nr 260,
poz. 2184, z 2006 r. Nr 165, poz. 1180, z 2007 r. Nr 125, poz. 873, z 2008 r. Nr 235,
poz. 1617, z 2009 r. Nr 65, poz. 545, Nr 117, poz. 988, Nr 202, poz. 1550 i Nr 223,
poz. 1779, z 2010 r. Nr 207, poz. 1373 oraz z 2011 r. Nr 201, poz. 1180) w zakresie,
w jakim przyznaje najemcy roszczenie o przeniesienie wlasnosci spéldzielczego lokalu
mieszkalnego, ktéry przed nieodplatnym przej¢ciem przez spéldzielni¢ mieszkaniowa
byl mieszkaniem przedsi¢biorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub
panstwowej jednostki organizacyjnej, powiazane wylacznie z obowigzkiem splaty
zadluzenia z tytulu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu (pkt 1
powolanego przepisu), jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej.



I1

Przepis wymieniony w cz¢$ci I wyroku, w zakresie tam wskazanym, traci moc
obowiazujaca z uplywem 12 (dwunastu) miesi¢cy od dnia ogloszenia wyroku

w Dzienniku Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej.

Ponadtopostanawia:

na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643, z 2000 r. Nr 48, poz. 552 i Nr 53, poz. 638,
2 2001 r. Nr 98, poz. 1070, z 2005 r. Nr 169, poz. 1417, z 2009 r. Nr 56, poz. 459 i Nr 178,
poz. 1375,z 2010 r. Nr 182, poz. 1228 i Nr 197, poz. 1307 oraz z 2011 r. Nr 112, poz. 654)

umorzy¢ post¢powanie w pozostalym zakresie.

UZASADNIENIE

1. Postanowieniem z 25 lutego 2010 r., uzupetnionym postanowieniem z 1 kwietnia
2010 r. (sygn. akt I ACa 828/09, I ACz 869/09), Sad Apelacyjny w Katowicach, I Wydziat
Cywilny, przedstawit Trybunalowi Konstytucyjnemu pytanie prawne, czy art. 48 ust. 1
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119,
poz. 1116, ze zm.; dalej u.s.m.) w zakresie, w jakim dotyczy on roszczenia najemcy
spotdzielczego lokalu mieszkalnego bedacego uprzednio mieszkaniem zakladowym, ktére to
mieszkanie spoldzielnia mieszkaniowa nabyla nieodplatnie od przedsiebiorstwa
pafistwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, jest
zgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

Postanowieniem z 29 marca 2010 r., uzupelnionym postanowieniem z 21 kwietnia
2010 r. (sygn. akt I C 521/09), Sad Okregowy w Gliwicach, Wydziat I Cywilny, przedstawit
Trybunatowi Konstytucyjnemu pytanie prawne, czy art. 48 ust. 1 u.s.m. jest zgodny z art. 2,
art. 32 ust. 1, art. 64 ust. 1 i art. 75 ust. 1 Konstytuc;ji.

Postanowieniami z 20 maja 2010 r. (sygn. akt III Ca 177/ 10) oraz 13 lipca 2010 r.
(sygn. akt I1I Ca 305/10) Sad Okregowy w Katowicach, I Wydziat Cywilny Odwolawczy,



przedstawit Trybunatowi Konstytucyjnemu pytania prawne, czy art. 48 ust. 1 u.s.m.
w zakresie w jakim przyznaje roszczenie najemcy spotdzielczego lokalu mieszkalnego
o przeniesienie wiasnosci lokalu, bedacego poprzednio mieszkaniem zakfadowym, ktére to
mieszkanie spoldzielnia nabyla nieodptatnie od przedsiebiorstwa panstwowego,
panstwowej osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej, jest zgodny z art. 64 ust. 1

-

Konstytucji.

1.1. Zarzadzeniem Prezesa Trybunalu Konstytucyjnego z 9 sierpnia 2010 r.
wskazane powyzej pytania prawne, Z uwagi na tozsamo$¢ ich przedmiotu, zostaly

przekazane do facznego rozpoznania pod wspélna sygnaturg P 17/10.

1.2. Zawiste przed sadami pytajgcymi sprawy dotyczyly nastgpujacych stanow
faktycznych:

Andrzej Z. — powdd w sprawie zawistej przed Sadem Apelacyjnym w Katowicach,
I Wydziatem Cywilnym (sygn. akt [ ACa 828/09, 1 ACz 869/09), decyzja o przydziale
mieszkania funkcyjnego otrzymat w sierpniu 1981 r., na podstawie stosunku najmu, lokal
w budynku bedacym wlasnoscia przedsigbiorstwa  panstwowego, ktéorego byl
pracownikiem. W pazdzierniku 2000 r. przedsigbiorstwo panstwowe przeniosto
nieodplatnie wlasnos¢ nieruchomosci zabudowanej tym budynkiem na spéldzielni¢
mieszkaniowa. W styczniu 2004 r. spétdzielnia poinformowata Andrzeja Z. o mozliwosci
nabycia wiasnosci zajmowanego lokalu. 2 sierpnia 2007 r. powéd wraz zong zlozyt
wniosek o ustanowienie przez spoldzielni¢ odrgbnej wlasnoséci zajmowanego lokalu.
Pomimo zgloszonego zadania spétdzielnia nie przeniosta wlasnosci lokalu, dlatego
Andrzej Z. skierowal sprawe na drogg sadowa. Sad Okregowy w Katowicach wyrokiem
z 6 pazdziernika 2009 r. oddalit powodztwo, uznajac, ze na skutek wydania wyroku
Trybunahu Konstytucyjnego z 15 lipca 2009 r., sygn. K 64/07 (OTK ZU nr 7/A/2009,
poz. 110), art. 48 ust. 3 u.s.m. utracit moc, a roszczenie powoda pozbawione zostato
podstawy prawnej. Andrzej Z. zlozyl apelacj¢ od tego wyroku. Sad Apelacyjny
w Katowicach uznal, ze pomimo stwierdzenia niekonstytucyjnosci art. 48 ust. 3 u.s.m.,
podstawa prawng zgloszonego przez najemce roszczenia moze by¢ art. 48 ust. 1 u.s.m.,
ktory we wskazanym w pytaniu prawnym zakresie budzi watpliwosci konstytucyjne.

Maria Ch. — powodka w sprawie zawistej przed Sadem Okregowym w Gliwicach,
Wydziatem I Cywilnym (sygn. akt I C 521/09), w grudniu 1996 r. zostala najemca

mieszkalnego lokalu zaktadowego, ktory wraz z mezem otrzymala na zasadzie zamiany



lokali ze swoim synem, pracownikiem tego zaktadu. W pazdzierniku 1998 r. zajmowany
przez nig lokal zostal nieodplatnie przeniesiony do zasobéw spotdzielni mieszkaniowe;.
W sierpniu 2007 r. Maria Ch. ztozyla wniosek o przeniesienie wiasnosci lokalu przez
spotdzielni¢. Nastepnie w marcu 2009 r. wplacita kwotg 773,48 zt tytulem pokrycia
kosztéw nakladéw koniecznych przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym
znajduje si¢ zajmowany przez nig lokal. Spéldzielnia mieszkaniowa podjeta pewne
czynnosci zmierzajagce do uwzglednienia wniosku, jednak do przeniesienia wiasnosci
lokalu nie doszto. Nastepnie spétdzielnia poinformowata Mari¢ Ch., ze na skutek wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego o sygn. K 64/07, wnioski o przeksztalcenie prawa do lokali
mieszkalnych zajmowanych na zasadach najmu nie mogg by¢ realizowane do czasu
wejscia w zycie zmian w ustawie o spéldzielniach mieszkaniowych. W konsekwencji
Maria Ch. wytoczyla powddztwo o zobowiazanie spoldzielni do zlozenia o$wiadczenia
woli przenoszacego prawo wlasnosci zajmowanego przez nig lokalu mieszkalnego wraz
z udziatem w nieruchomosci wspdlnej. Rozpoznajacy sprawg Sad Okregowy w Gliwicach
uznal, ze roszczenie powodki znajduje podstawe w art. 48 ust. 1 u.s.m., ktéry wywotuje
zastrzezenia co do zgodnosci z ustawg zasadnicza.

Mirostawa M. — powédka w sprawie zawistej przed Sadem Okregowym
w Katowicach, III Wydzialem Cywilnym Odwolawczym (sygn. akt III Ca 177/10), w maju
1980 r. zawarta umowe najmu mieszkania funkcyjnego z przedsigbiorstwem panstwowym,
ktdrego byta pracownikiem. Budynek, w ktérym znajdowat si¢ ten lokal, zostal nastepnie
nieodplatnie przejety przez spétdzielnie mieszkaniowg. W 2007 r., po wejsciu w zycie
ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych oraz
0 zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873, ze zm.), Mirostawa M.
zlozyta wniosek o zawarcie umowy przeniesienia wiasnosci zajmowanego lokalu. Wniosek
nie zostal uwzgledniony, dlatego Mirostawa M. wystapita z powodztwem przeciwko
spoldzielni mieszkaniowej. Sad pierwszej instancji w wyroku z 26 stycznia 2010 r. oddalit
powodztwo, uznajgc, ze na skutek wyroku Trybunatu Konstytucyjnego o sygn. K 64/07
przestal obowigzywaé art. 48 ust. 3 u.s.m, a art. 48 ust. 1 w.s.m. nie moze stanowic
podstawy roszczenia o nieodplatne przeniesienie wlasnodci lokalu. Mirostawa M. wniosta
apelacj¢ od tego wyroku. Rozpoznajacy sprawe Sad Okregowy w Katowicach wskazal,
ze roszczenie powddki znajduje podstawe w art. 48 ust. 1 u.s.m, ktéry we wskazanym
W pytaniu prawnym zakresie budzi jednak watpliwosci natury konstytucyjne;.

Alojzy R. — pow6d w sprawie zwistej przed Sadem Okrggowym w Katowicach,
III Wydzialem Cywilnym Odwotawczym (sygn. akt III Ca 305/ 10), na podstawie umowy



najmu zawartej w maju 1995 r. otrzymat lokal mieszkalny w budynku, ktorego
wlascicielem bylo przedsigbiorstwo pafistwowe. Przedsigbiorstwo przeniosto wiasno$¢
tego budynku nieodplatnie na spotdzielnig mieszkaniowa. W pismie z 31 lipca 2007 r.,
doreczonym spoldzielni 3 sierpnia 2007 r., pozwany zwrocit si¢ do spoldzielni
o przeniesienie prawa wlasnosci zajmowanego lokalu. Do zawarcia umowy jednak
nie doszto. Alojzy R. wystapil z powddztwem o zobowigzanie spotdzielni mieszkaniowe)
do zlozenia o$wiadczenia woli ustanawiajacego na jego rzecz prawo odrgbnej wlasnosci
zajmowanego lokalu. Wyrokiem z 30 marca 2010 r. sad pierwszej instancji uwzglednit
powédztwo wskazujac, ze dochodzone roszczenie znajduje podstawe w art. 48 ust. 1 u.s.m.
Apelacje od wyroku zlozyta pozwana spotdzielnia mieszkaniowa. W toku postepowania
apelacyjnego, Sad Okrggowy w Katowicach doszedt do przekonania, ze roszczenie
powoda znajduj¢ podstawg w art. 48 ust. 1 u.s.m., ktory wywoluje jednakze zastrzezenia

co do zgodnosci z ustawg zasadnicza.

1.3. Sady pytajace powzigly watpliwosci co do Kkonstytucyjnosci
zakwestionowanego przepisu, powolujac si¢ na nastgpujace argumenty:

Art. 48 ust. 1 u.s.m. w zaskarzonym zakresie, przyznaje roszczenie o nabycie
wlasnosci lokalu mieszkalnego, nieodplatnie przejgtego przez spotdzielni¢ mieszkaniowa
od przedsigbiorstwa panstwowego, najemcy tego lokalu, po dokonaniu przez niego
wylacznie sptaty zadluzenia z tytutu $wiadczen wynikajgcych z umowy najmu lokalu.
Przepis ten pozbawia spoldzielni¢ mieszkaniows nie tylko swobody podjecia decyzji
o zbyciu wynajmowanego lokalu lub zachowania jego wiasnosci, ale takze odbiera jej
wplyw na to, komu przypadnie wlasno$¢ lokalu. Jednakze podstawowy zarzut sagdow
dotyczy tego, ze zaskarzony przepis pozbawia spotdzielnie mozliwosci uzyskania
jakiegokolwiek $wiadczenia w zamian za utracong wlasnos¢.

W wyroku o sygn. K 64/07 Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze wihasnos¢
spoldzielcza korzysta z takiej samej ochrony jak wiasno$¢ prywatna. Mozliwos¢
rozporzadzania przedmiotem wiasnosei jest fundamentalnym elementem tego prawa.
Zaskarzony przepis stanowi zatem nieuzasadniong i nieznajdujacg oparcia w Konstytucji
ingerencje w przyslugujace spoldzielni prawo wlasnoéci. Wprowadza ograniczenia
dotyczace zasadniczego uprawnienia sktadajacego si¢ na tre$¢ prawa wilasnosci, naruszajac
jego istotg. Art. 64 ust. 1 Konstytucji obejmuje jedno z podstawowych praw
ekonomicznych obywatela. Gdyby wiasno$¢ nabyta na podstawie prawa ustanowionego

przez demokratycznie legitymowanego ustawodawce mozna bylo tak tatwo odebraé



wiascicielowi, pozbawiajac go dodatkowo wptywu na warunki, na jakich utrata wlasnosci
nastgpuje, to prawo wlasnosci nie spetniatoby swojej konstytucyjnej funkcji.

Przenoszenie wiasnosci nieodplatnie przejetych lokali spoldzielczych na ich
najemcéw wylacznie na podstawie art. 48 ust. 1 u.s.m. prowadzi de facto do
bezpodstawnego wzbogacenia najemcoéw, ktorzy otrzymuja prawo wlasnosci lokalu
kosztem pozostalych czlonkéw spétdzielni. Uiszczenie optat wynikajacych z umowy
najmu jest podstawowym obowiazkiem kazdego najemcy i nie stanowi odpowiedniego
ekwiwalentu za prawo wlasnosci. Przyznanie prawa wiasnosci lokalu spoldzielczego bez
odniesienia si¢ do wartosci rynkowej tego lokalu oznacza formalne pozbawienie
spotdzielni mieszkaniowej czeéci jej mienia oraz umniejszenie warto$ci majatku
nalezacego do ogétu jej cztonkow w sposob naruszajgcy art. 64 ust. 1 Konstytucji.

W zwigzku z powyzszym sady pytajace wniosty o uznanie zaskarzonego przepisu

za niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

1.4. Sad Okrggowy w Gliwicach wskazal ponadto, ze zaskarzony art. 48 ust. 1
u.s.m. narusza art. 2, art. 32 ust. 1 oraz art. 75 ust. 1 Konstytucji i przedstawil nast¢pujace
argumenty:

W swietle art. 2 Konstytucji nie do zaakceptowania jest sytuacja, w ktorej nastepuje
tak daleko idgce réznicowanie statusu podmiotow pomigdzy spéldzielnig a innymi
podmiotami funkcjonujagcymi na rynku, jakie wynika z obowiazujacej tresci art. 48 ust. 1
us.m. Zaskarzony przepis zakidca poczucie sprawiedliwosci spolecznej, dajgc
uprzywilejowanie jednym (najemcom) kosztem innych (ogétu spotdzielcow).

W mysl art. 32 ust. 1 Konstytucji wszyscy sa wobec prawa réwni, maja prawo do
rownego traktowania przez wladze publiczne, réwniez poprzez stwarzanie szans na
uwlaszczenie na poréwnywalnych warunkach. Sytuacji najemcéw lokali wynikajacej
z obecnego brzmienia art. 48 ust. 1 u.s.m. nie sposéb uznaé za poréwnywalng ze statusem
innych podmiotéw nabywajacych wlasno$é nieruchomosci. Dyskryminacji tego rodzaju
nie mogg usprawiedliwiaé obowiazujace standardy konstytucyjne.

Art. 75 ust. 1 Konstytucji naklada na wiadze publiczne obowiazek sprzyjania
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w tym przez popieranie ich dzialan
zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania. Zasada ta nie stanowi Jednak gwarancji
zapewnienia kazdemu obywatelowi prawa wlasnosci mieszkania, zwlaszcza

z pokrzywdzeniem innych obywateli. Jej role nalezy odczytywaé w kategoriach



socjalnych, ktére w niniejszej sprawie nie s3 pierwszoplanowe, gdyz najemca ma

zaspokojone potrzeby mieszkaniowe.

1.5. Sady pytajace zgodnie wskazaty, ze w obecnym stanie prawnym roszczenia
najemcow tzw. dawnych mieszkan zaktadowych o przeniesienie wiasnosci zajmowanych
lokali, ktore zostaty nieodptatnie przejgte przez spotdzielnie mieszkaniowe, majg podstawg
w art. 48 ust. 1 us.m. Sady pytajace uznaly, ze od odpowiedzi na przedstawione pytania
prawne zalezy rozstrzygnigcie toczacych sie przed nimi spraw. Sad Okrggowy
w Gliwicach podkreslit, ze uznanie zaskarzonego przepisu za zgodny z Konstytucja bedzie
skutkowalo uwzglednieniem roszczenia najemcy lokalu spotdzielczego. Natomiast
orzeczenie stwierdzajace niezgodno$¢ zaskarzonego przepisu z Konstytucja bedzie

skutkowalo oddaleniem powodztwa.

2. W imieniu Sejmu stanowisko w sprawie zajal Marszatek Sejmu w pismie
z 29 pazdziernika 2010 r., wnoszac o stwierdzenie, ze art. 48 ust. 1 u.s.m. w zakresie,
w jakim przyznaje najemcy spdidzielczego lokalu mieszkalnego, bedacego uprzednio
mieszkaniem zaktadowym nabytym nieodplatnie przez spéidzielnig mieszkaniowg od
przedsigbiorstwa panstwowego, innej panstwowej osoby prawnej lub jednostki
organizacyjnej, roszczenie o przeniesienie wlasnoséci tego lokalu, powigzane wylgcznie
z obowiazkiem splaty zadluzenia z tytulu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu,
jest niezgodny z art. 2 i art. 32 ust. 1 w zwiazku z art. 64 ust. 1 Konstytucji oraz nie jest

niezgodny z art. 75 ust. 1 Konstytucji.

2.1. W ocenie Marszatka Sejmu, ze wzgledu na obowigzujacg w postepowaniu
przed Trybunalem Konstytucyjnym zasadg skargowosci oraz przestankg relewancji
zasadne jest, ze przedstawione przez sady pytania prawne majg ,,charakter zakresowy”.
Rowniez taka nature ma pytanie Sgdu Okrggowe w Gliwicach, co wynika z jego
uzasadnienia. Zdaniem Marszatka Sejmu, wskazany przez sady pytajace zakres
zaskarzenia nie jest jednak dostatecznie precyzyjny. Sady w niedwuznaczny sposob
kwestionuja nie tyle samo przyznanie najemcom lokali spotdzielczych, bedacych
uprzednio mieszkaniami zaktadowymi, roszczenia o przeniesienie ich wiasnosci oraz
nalozenie na spétdzielnie mieszkaniowg obowigzku zawarcia stosownej umowy, ile brak

ekwiwalentnosdci $wiadczen stron tej umowy.



2.2. Ustosunkowujgc sie do zarzutow przedstawionych przez sady pytajace,
Marszatek Sejmu wskazal na nastepujace argumenty:

Przyj¢cie dominujacego w orzecznictwie sadow powszechnych zalozenia, ze
podstawa prawng roszczenia najemcy o przeniesienie na preferencyjnych warunkach
wihasnosci lokalu nieodplatnie przejetego przez spoidzielni¢ byt nie tylko art. 48 ust. 3
u.s.m., ktory utracit moc obowigzujacg w wyniku wyroku Trybunatu Konstytucyjnego
o sygn. K 64/07, ale takze art. 48 ust. 1 u.s.m., de facto przesadza kwesti¢ konstytucyjnosci
zaskarzonej regulacji. Do oceny zgodnosci z ustawa zasadniczg zaskarzonego przepisu
zastosowanie znajduje argumentacja wskazana w uzasadnieniu wyroku Trybunatu o sygn.
K 64/07, w ktérym uznano art. 48 ust. 3 u.s.m. za niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

W zwigzku z trescig zaskarzonego art. 48 ust. 1 u.s.m, na gruncie legis latae
przestankg zawarcia przez najemce umowy przeniesienia wiasnosci nieodptatnie
przejgtego przez spoldzielnie mieszkaniows lokalu Jest wylacznie splata zadluzenia
z tytutu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu — tj. wykonanie obowigzku, ktéry
wynika z odrgbnego stosunku prawnego i jest pojeciowo niezalezny od samego
przeniesienia wlasnosci. Orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego o sygn. K 64/07 nie
uchylito zatem niekonstytucyjnosci zakwestionowanych przepiséw, powodujgc skutki —
oceniane z punktu widzenia sp6tdzielni mieszkaniowych — jeszcze bardziej dotkliwie niz
zdyskwalifikowana przezen regulacja ustawowa. Dlatego w $wietle argumentacji
wskazanej w wyroku pelnego sktadu Trybunatu o sygn. K 64/07 nalezy podzieli¢ zarzut
sadow pytajacych, ze zaskarzona regulacja jest niezgodna z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

Zasadnicze znaczenie w sprawie bedacej przedmiotem badania Trybunatlu
Konstytucyjnego ma wzorzec okreslony w art. 64 ust. 1 Konstytucji. Art. 2 Konstytucji
(zasada sprawiedliwosci spolecznej) oraz art. 32 ust. 1 Konstytucji (zasada réwnosci)
pozostajg w relacji z tym przepisem. Dlatego wniosek o niekonstytucyjnosci zaskarzonej
regulacji nalezy réwniez rozciagnaé na stosowane zwiazkowo przepisy art. 2 i art. 32 ust. 1
Konstytuciji.

Biorgc pod uwagg przedstawiong przez Sad Okregowy w Gliwicach argumentacje,
nie mozna uzna¢, ze pomig¢dzy art. 48 ust. 1 u.s.m. okreslajagcym przestanki i tryb
przeksztalcen wiasnosciowych w ramach szeroko rozumianych spétdzielczych stosunkéw
lokalowych, a dyrektywa wynikajaca z art. 75 ust. 1 Konstytucji istnieje konieczna
relewancja. W konsekwencji art. 48 ust. 1 u.s.m., w zakresie wskazanym w stanowisku

Sejmu, nie jest niezgodny z art. 75 ust. 1 Konstytucji.
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3. Pismem z 1 czerwca 2011 r. stanowisko w sprawie zajal Prokurator Generalny,
wnoszac o stwierdzenie, ze art. 48 ust. 1 pkt 1 usm. w zakresie, w jakim przyznaje
najemcy spéldzielczego lokalu mieszkalnego roszczenie o przeniesienie whasnosci lokalu,
bedacego przed nieodptatnym przejgciem przez spotdzielnie mieszkaniowa mieszkaniem
przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub pafistwowej jednostki
organizacyjnej, po dokonaniu wylgcznie splaty zadluzenia z tytulu $wiadczen
wynikajacych z umowy najmu lokalu — jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji oraz nie
jest niezgodny z art. 75 ust. 1 Konstytucji. Ponadto Prokurator Generalny przyjat, ze na
podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym
(Dz. U. Nr 102, poz. 643, ze zm.) postepowanie, w zakresie badania art. 48 ust. 1 pkt 2
us.m., podlega umorzeniu ze wzgledu na niedopuszczalno$¢ wydania wyroku,
a w zakresie badania zgodnoéci art. 48 ust. 1 u.s.m. z art. 2 i art. 32 ust. 1 Konstytucji,

podlega umorzeniu ze wzglgdu na zbgdnos¢ wydania wyroku.

3.1. Prokurator Generalny stwierdzil, ze przedstawione Trybunatowi pytania
prawne koncentrujg si¢ wylgcznie na kwestii warunkéw finansowych nabywania przez
najemce od spotdzielni mieszkaniowej wiasnosci lokali. Dlatego w ocenie Prokuratora
Generalnego przedmiotem kontroli w niniejszej sprawie moze by¢ tylko art. 48 ust. 1 pkt 1
ws.n w zakresie, w jakim uzaleznia realizacj¢ przyznanego najemcy roszczenia
od dokonania przez niego wylacznie sptaty zadtuzenia z tytutu $wiadczen wynikajacych
z umowy najmu lokalu. Przedmiotem kontroli nie moze by¢ natomiast art. 48 ust. 1 pkt 2
u.s.m., poniewaz przepis ten dotyczy lokali mieszkalnych nabytych przez spétdzielnie

odptatnie.

3.2. Dokonujac analizy zgodnosci z Konstytucja zaskarzonego przepisu, Prokurator
Generalny wskazal na nastgpujgce argumenty:

Trybunal Konstytucyjny w wyroku o sygn. K 64/07 uznal, ze nabycie wiasnosci
lokalu od spoidzielni, ktora przejgta mieszkanie zakladowe nieodplatnie, wytacznie po
splacie przez najemcg zadtuzenia z tytutu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu
(art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m.) i po pokryciu kosztow dokonanych przez spotdzielni¢ naktadow
koniecznych przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktorym lokal ten si¢ znajduje
(art. 48 ust. 3 u.s.m.), prowadzi do naruszenia istoty praw wlascicielskich spétdzielni
(art. 64 ust. 1 Konstytucji). W konsekwencji oczywiste jest, ze nabycie lokalu

mieszkalnego jedynie po sptacie przez najemcg zadluzenia z tytulu $wiadczen
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wynikajacych z umowy najmu orzeczong niekonstytucyjno$¢ dodatkowo poteguje.
Motywy wyroku wydanego w sprawie o sygn. K 64/07 zachowujg aktualnos$é rowniez
W niniejszym postepowaniu.

Nalezy si¢ zgodzi¢ z argumentami przedstawionymi przez sady pytajace,
ze wynikajgca z art. 48 ust. 1 u.s.m. ingerencja we wlasnosé prywatng spéldzielni
mieszkaniowe;j idzie tak daleko, iz nie znajduje nalezytego konstytucyjnego uzasadnienia.
Na mocy zaskarzonego przepisu spétdzielnia pozbawiona zostata nie tylko swobody
podjgcia decyzji o zbyciu wlasnosci lub jej zachowaniu, ale takze nie ma wplywu na to,
komu przypadnie wlasnos¢ lokalu, a ponadto — co jeszcze istotniejsze — ma ograniczona
mozliwos¢  oddziatywania na ustalenie wysokosci  $wiadezenia pienieznego
przystugujacego w zamian za utracong wiasnos¢. Tym samym doszlo do ograniczenia
istoty prawa wlasnosci przez wprowadzenie ograniczen dotyczacych podstawowego
uprawnienia skladajacego si¢ na tre$é tego prawa. Zaskarzona regulacja jest zatem
niezgodna z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

Art. 75 ust. 1 Konstytucji nie jest adekwatnym wzorcem kontroli art. 48 ust. 1 pkt 1
us.m. ze wzgledu na brak jego relacji z zakwestionowana regulacja. Art. 75 ust. 1
Konstytucji ani nie przyznaje samoistnego prawa do zadania mieszkania od wiadzy
publicznej lub jakiegokolwiek innego podmiotu, ani nie przesadza o tym, ze ,,wlasne

mieszkanie” oznacza posiadanie mieszkania ,,na wlasnos¢”.

3.3. Powolujac si¢ na orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego, Prokurator
Generalny wskazal, ze w sytuacji gdy wystapi niezgodnosé kwestionowanej regulacji
z jednym ze wskazanych jako wzorce kontroli przepiséw Konstytucji, mozna zaniecha¢
dalszej oceny merytorycznej tej regulacji. Dlatego zdaniem Prokuratora Generalnego,
postgpowanie przed Trybunalem w zakresie badania zgodnosci art. 48 ust. 1 w.s.m. z art. 2
i art. 32 ust. 1 Konstytucji podlega umorzeniu na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy

o Trybunale Konstytucyjnym, ze wzgledu na zbedno$é wydania wyroku.

I

Na rozprawg 20 grudnia 2011 r. stawili sig: przedstawiciel Sadu Okregowego
w Gliwicach, ktéry skierowal do Trybunatu Konstytucyjnego pytanie prawne w zwiazku
ze sprawg o sygn. akt I C 521/09, oraz przedstawiciele Sejmu i Prokuratora Generalnego.

Uczestnicy postgpowania podtrzymali stanowiska zajete w pismach procesowych oraz
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udzielili Trybunatowi wyjasnief. Po wystuchaniu wyjasnien Trybunal Konstytucyjny
zdecydowal o odroczeniu rozprawy. Na rozprawe 14 lutego 2012 r. stawili si¢
przedstawiciele Sejmu i Prokuratora Generalnego, ktorzy podtrzymali zajete dotychczas

stanowiska.

111

Trybunat Konstytucyjny zwazyt, co nastgpuje:

1. Przedmiot i zakres kontroli.

1.1. W przedstawionych pytaniach prawnych sady pytajace kwestionujg
zgodnos¢ z ustawa zasadniczg art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, ze zm.; dale;j:
u.s.m.).

Art. 48 u.s.m. byl juz przedmiotem konstytucyjnej kontroli w wyroku Trybunatu
z 15 lipca 2009 r. o sygn. K 64/07 (OTK ZU nr 7/A/2009, poz. 110). W sprawie tej —
w ramach obszemego zaskarzenia — wnioskodawcy wniesli miedzy innymi o uznanie
art. 48 u.s.m. za niezgodny z art. 64 Konstytucji. Odnoszac si¢ do tej czesci zaskarzenia,
Trybunat Konstytucyjny orzekl o niezgodnodci art. 48 ust. 3 u.s.m. z art. 64 ust. 1
Konstytucji. W stosunku do pozostatych ustgpow art. 48 u.s.m. Trybunal umorzyl
postepowanie. W wyroku o sygn. K 64/07 Trybunat nie orzekat o zgodnosci z Konstytucja
art. 48 ust. 1 u.s.m., a zatem w niniejszej sprawie nie zachodzi przeszkoda w orzekaniu.

Przed 27 lipca 2009 r., tj. przed wejSciem w zycie wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego o sygn. K 64/07, art. 48 u.s.m. w cze$ci majacej znaczenie dla niniejszej
sprawy mial nastepujace brzmienie:

LArt. 48. 1. Na pisemne zadanie najemcy spotdzielczego lokalu mieszkalnego,
ktory przed przejeciem  przez spotdzielni¢ mieszkaniowg byt mieszkaniem
przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej, spoldzielnia jest obowigzana zawrze¢ z nim umowe przeniesienia
wiasnosci lokalu, po dokonaniu przez niego:

1) sptaty zadtuzenia z tytulu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu;
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2) wplaty wkiadu budowlanego okreslonego przez zarzad spoldzielni w wysokosci
proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej zajmowanego mieszkania wynikajacej
ze zwaloryzowanej ceny nabycia budynku, jezeli spotdzielnia nabyta budynek odptatnie.

2. Zagdanie, o ktérym mowa w ust. 1, przystuguje réwniez osobie bliskiej
w stosunku do najemcy, o ktérym mowa w ust. 1.

3. Jezeli spotdzielnia mieszkaniowa nabyta mieszkanie zaktadowe, o ktérym mowa
w ust. 1, nieodplatnie, najemca, o ktérym mowa w ust. 1, powinien pokryé koszty
dokonanych przez spéidzielni¢ naktadéw koniecznych przeznaczonych na utrzymanie
budynku, w ktérym znajduje sie ten lokal”.

Niewatpliwie technika legislacyjna zastosowana w art. 48 u.s.m., wyrazajaca sie
W rozproszeniu tresci normatywnej tego przepisu na powigzane zbyt licznymi odestaniami
ustepy, zastuguje na krytyczng ocene z punktu widzenia powszechnie przyjmowanych
standardow tworzenia aktéw normatywnych. Bedacy jej skutkiem brak jasnosci
zaskarzonego przepisu utrudniat i utrudnia precyzyjne okreslenie praw i obowigzkow
adresatéw zawartych w nim norm prawnych, a nawet samego kregu tych adresatow.
Niemniej tre$¢ art. 48 u.s.m. pozwalala na dokonanie podstawowej normatywne;j
charakterystyki zar6wno ust. 1, jak i dwu dalszych ustepow tego przepisu.

Zaskarzony art. 48 ust. 1 u.s.m. jest przepisem ogélnym, przyznajacym najemcy
spoidzielczego lokalu mieszkalnego, ktéry przed przejeciem (nabyciem) przez spétdzielnie
mieszkaniowa byl mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowego, pafnistwowej osoby
prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, roszczenie w stosunku do spotdzielni
0 zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci zajmowanego lokalu. Art. 48 ust. 1 w.s.m.
przyznaje roszczenie najemcy zaréwno w przypadku odplatnego, jak i nieodplatnego
przejgcia zajmowanego przez niego lokalu przez spéldzielni¢ mieszkaniowg. Swiadczy
otym literalne brzmienie tego przepisu, ktére nie daje podstaw do ograniczenia jego
zastosowania tylko do odptatnego albo nieodptatnego rodzaju przejecia. Takze tresé art. 48
ust. 2 u.s.m. stanowigcego: ,,zadanie, o ktérym mowa w ust. 1, przystuguje réwniez osobie
bliskiej w stosunku do najemcy, o ktérym mowa w ust. 17, potwierdza, ze ust. 1 tego
przepisu ma charakter ogélny i przyznaje najemcy okreslone w nim zadanie (roszczenie).

Art. 48 ust. 1 u.s.m. w pkt 1 i 2 okresla przestanki finansowe, ktoérych spetnienie
warunkuje dochodzenie przez najemce przyznanego mu roszczenia. Przestanka wskazana
w art. 48 ust. 1 pkt 1 ws.m.,, tj. splata zadtuzenia z tytulu $wiadczen wynikajacych
zumowy najmu lokalu, ma zastosowanie w sytuacji zaréwno odplatnego, jak

1 nieodplatnego przejecia lokalu. Natomiast art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m. ma charakter
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szczegotowy i odnosi sig tylko do przypadku odptatnego przejecia lokalu. Swiadczy o tym
brzmienie pkt 2, ktory in fine podkresla swoje zastosowanie tylko do przypadku: ,jezeli
spétdzielnia nabyla budynek odptatnie”.

Charakter szczegolowy mial rowniez art. 48 ust. 3 u.s.m, derogowany na skutek
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego o sygn. K 64/07. W ustepie tym okreslona byla
kolejna przestanka finansowa (po art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m.) dochodzenia roszczenia przez
najemce lokalu, ktory zostat nieodplatnie przejety przez spéldzielni¢ mieszkaniowa.
Derogowany przepis, odsyltajac dwukrotnie do art. 48 ust. 1 u.s.m., uzupelniat tylko czes¢
hipotezy i dyspozycji normy prawnej pomieszczonej w ust. 1, okreslajac kolejna finansowa

przestanke dochodzenia roszczenia w przypadku nieodplatnego przejecia lokalu.

1.2. Po wejsciu w zycie wyroku Trybunatu o sygn. K 64/07, w zwigzku z brakiem
niezbednej interwencji ustawodawcy, sady stangly przed konieczno$cig okreslenia tresci
normatywnej art. 48 ust. 1 u.s.m. w oderwaniu od uzupelniajgcego go wczesniej ust. 3 tego
artykutu. Po krotkim okresie rozbieznosci, w orzecznictwie sadoéw powszechnych
uksztaltowata si¢ jednolita linia orzecznicza wsparta autorytetem Sadu Najwyzszego.
Judykatura dostrzegta, ze w obowigzujacym przed wydaniem wyroku Trybunatu o sygn.
K 64/07 stanie prawnym, z ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych wynikaty dwie
normy prawne regulujace roszczenia (zadania) najemcéw tzw. dawnych mieszkan
zakltadowych o przeniesienie wlasnosci zajmowanych lokali, ktérych realizacja
uzalezniona zostala od spetnienia przez najemcéw odmiennych przestanek finansowych.

Pierwsza norma dotyczyta roszczenia najemcow lokali w budynkach przejetych
odplatnie przez spoidzielnie mieszkaniowe od przedsigbiorstw  panstwowych,
pafistwowych 0s6b prawnych i jednostek organizacyjnych. Norma ta zawierala si¢ w art.
48 ust. 1 u.s.m. Dochodzenie przez tych najemcoéw przyznanego im roszczenia uzaleznione
bylo od tgcznego spelnienia przestanek finansowych okreslonych w art. 48 ust. 1 pkt 112
ws.m. Natomiast druga norma okreslala uprawnienia najemcow dawnych lokali
zakladowych przejetych nieodptatnie przez spétdzielnie mieszkaniowe. Norma ta wynikata
7 art. 48 ust. 1 oraz art. 48 ust. 3 u.s.m. Wskazywato na to migdzy innymi brzmienie art. 48
ust. 2 i 3 ws.m. oraz zawarte w tych przepisach odestanie do art. 48 ust. 1 w.s.m.
W konsekwencji najemca zadajacy przeniesienia wilasnosci zajmowanego lokalu, ktory
zostal nieodplatnie przejety przez spétdzielnig mieszkaniows, zobowiazany byl zarowno
dokona¢ splaty zadluzenia z tytutu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu

(art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m.), jak i pokry¢ koszty dokonanych przez spétdzielni¢ naktadow
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koniecznych przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym znajduje sie ten lokal
(art. 48 ust. 3 u.s.m.).

Powolujac si¢ na powyzsze, po ogloszeniu wyroku Trybunalu o sygn. K 64/07,
sady przyjety, ze w zwiazku z literalnym brzmieniem art. 48 ust. 1 u.s.m. — mimo derogacji
art. 48 ust. 3 u.s.m. — z zaskarzonego przepisu nadal wynikaja dwie normy prawne,
a wszczegllnosci nadal mozliwe jest dochodzenie przez najemce¢ roszczenia
o przeniesienie ~ wiasnosci  lokalu, ktéry zostat nieodplatnie  przejety przez
spotdzielni¢ mieszkaniows. Judykatura uznata bowiem, ze w obecnym stanie prawnym art.
48 ust. 1 us.m. zawiera juz nie tylko kompletna norme¢ prawng regulujagcg prawa
i obowiazki najemcy lokalu mieszkalnego przejetego przez spoldzielnie odplatnie, ale
takze norme okreslajgca w sposéb wyczerpujacy zaréwno podstawe prawng, jak
1 przestanki finansowe dochodzenia przez najemce roszczenia w przypadku nieodptatnego
przejecia lokalu. W przypadku tej drugiej normy, art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m. ogranicza
swiadczenie najemcy na rzecz spéldzielni tylko do splaty zadluzenia z tytutu $wiadczen
wynikajacych z umowy najmu lokalu (tak wyroki Sadu Najwyzszego z 8 stycznia 2010 r.,
sygn. akt IV CSK 292/09, OSNC nr 6/2010, poz. 93; z 29 wrzeénia 2010 r.,
sygn. akt V CSK 49/10, OSNC nr 4/2011, poz. 47; z 9 grudnia 2010 r., sygn. akt IV CSK
251/10, Lex nr 898267; z 16 listopada 2011 r., sygn. akt V CSK 524/10, Lex nr 1001346;
wyroki Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 10 listopada 2009 ., sygn. akt I ACa 445/09,
Lex nr 551998 i 18 grudnia 2009 r., sygn. akt I ACa 618/09, niepubl.). Taka wykladnie
zaskarzonego przepisu przyjely takze jednolicie sady pytajace.

A zatem w przypadku nieodplatnego przejecia dawnego mieszkania zakladowego
przez spotdzielni¢ mieszkaniows, jego najemca wystepujac z roszczeniem na podstawie
art. 48 ust. 1 u.s.m. uzyskuje wlasno$é lokalu co do zasady pod tytulem darmym.
Z zalozenia bowiem najemcy nie powinni zalegaé z optatami wynikajacymi z umowy
najmu lokalu, ktérych obowigzek zaplaty wynika ponadto z innego stosunku prawnego.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego, przedmiotem
konstytucyjnej kontroli jest akt normatywny (przepis prawa) w rozumieniu, jakie nadaje
mu utrwalony sposéb jego stosowania. To znaczy, ze w niniejszej sprawie ocena
konstytucyjnosci musi dotyczyé art. 48 ust. 1 u.s.m. w ksztalcie normatywnym ustalonym
we wskazanym powyzej i przywolywanym przez sady pytajace orzecznictwie sgdéw

powszechnych oraz Sadu Najwyzszego.
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1.3. Podstawowsa przestankg umozliwiajacg przedstawienie Trybunalowi pytania
prawnego jest uzaleznienie rozstrzygnigcia sprawy zawistej przed sadem od odpowiedzi na
to pytanie (przestanka funkcjonalna — art. 193 Konstytucji). W przypadku kwestionowania
przepiséw o zlozonej tresci normatywnej koniecznosé spetnienia przestanki funkcjonalne;j
powoduje, ze pytania prawne maja czgsto ,charakter zakresowy” (zob. wyrok Trybunalu
z 28 listopada 2006 r., sygn. P 31/05, OTK ZU nr 10/A/2006, poz. 155 ). Zaskarzony
art. 48 ust. 1 ws.m. odmiennie reguluje uprawnienia najemcow dawnych lokali
zakladowych przejetych odplatnie przez spétdzielnie mieszkaniowe oraz najemcow lokali
nabytych przez spoldzielnie mieszkaniowe nieodptatnie. Dlatego przedstawione
Trybunatowi Konstytucyjnemu pytania prawne stusznie cechuje wilasnie tzw. zakresowy
charakter.

Sady pytajace wskazaly w petitum pytan prawnych, ze kwestionujg zaskarzony
przepis w zakresie, ,w jakim dotyczy on roszczenia najemcy spoldzielczego lokalu
mieszkalnego bedacego uprzednio mieszkaniem zakltadowym, ktore to mieszkanie
spoldzielnia mieszkaniowa nabyla nieodplatnie od przedsigbiorstwa panstwowego,
panstwowej osoby prawnej lub panstwowe] jednostki organizacyjnej” (pytanie Sadu
Apelacyjnego w Katowicach) oraz ,,w jakim przyznaje roszczenie najemcy spotdzielczego
lokalu mieszkalnego o przeniesienie whasnosci lokalu, bgdacego poprzednio mieszkaniem
zakladowym, ktére to mieszkanie spétdzielnia nabyla nieodplatnie od przedsigbiorstwa
panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej” (pytania Sadu
Okregowego w Katowicach).

Z kolei sentencja postanowienia Sgdu Okrggowego w Gliwicach w sprawie
przedstawienia pytania prawnego nie wskazuje na jego zakresowy charakter, jednakze
przestanka funkcjonalna determinuje mozliwo$¢ rozpatrzenia przedstawionego przez ten
sad pytania tylko w czesci, w jakiej dotyczy sytuacji prawnej najemcy lokalu przejetego
przez spétdzielni¢ mieszkaniowa nieodplatnie. Tylko w tym zakresie od odpowiedzi na
pytanie prawne zalezy rozstrzygnigcie sprawy toczacej si¢ przed sadem. Sprawy zawiste
przed wszystkimi sadami pytajacymi dotycza bowiem zadan najemcéw dawnych lokali
zakladowych przejetych nieodplatnie przez spotdzielnie mieszkaniowe. Rowniez
argumentacja przedstawiona w uzasadnieniach pytan prawnych, w tym takze pytania Sadu
Okregowego w Gliwicach, ograniczona jest do wskazania niekonstytucyjno$ci uprawnien
przyznanych tym najemcom. Problematyka zgodnosci z ustawg zasadniczg przepisow
dotyczacych sytuacji najemcow lokali przejetych przez spotdzielni¢ mieszkaniowa

odplatnie nie zostala poruszona przez sady pytajace.
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1.4. Trybunat Konstytucyjny zwiazany jest zakresem zaskarzenia. Nie moze zatem
podzieli¢ stanowiska Sejmu ani Prokuratora Generalnego, ze nalezy ograniczy¢ przedmiot
kontroli w sprawie jedynie do przestanek finansowych, od ktorych spetnienia uzaleznione
zostato przeniesienie wlasnosci lokalu nieodplatnie przejetego przez spotdzielnie
mieszkaniowa. Sady pytajace nie ograniczaly zakresu zaskarzenia tylko do
niekonstytucyjnosci tych przestanek. Swiadczy 0 tym petitum pytania prawnego Sadu
Apelacyjnego w Katowicach oraz obu pytan Sadu Okrggowego w Katowicach. Potwierdza
to rowniez argumentacja przedstawiona w uzasadnieniach pytan prawnych. Na przyktad
w pytaniu prawym Sadu Okregowego w Gliwicach wskazano ogolnie, ze zaskarzony
przepis ,,stanowi ingerencj¢ w przystugujace spotdzielni mieszkaniowej prawo wlasnosci,
polegajaca na ograniczeniu prawa rozporzadzania rzeczg i w efekcie pozbawia ochrony
wlasnosci”. Natomiast przestanki finansowe dochodzenia przez najemce¢ przyznanego mu
roszczenia — na ktorych analizie koncentrujg si¢ sady pytajace — pozostaja w scistym
zwigzku z tym roszczeniem, konkretyzujac jego tresé, dlatego sady shlusznie uznaly,
ze mogg one mie¢ decydujacy wptyw na ocene konstytucyjnosci zaskarzonych przepisow.

Ponadto nalezy podkresli¢, ze ograniczenie przedmiotu kontroli w tej sprawie tylko
do wspomnianych przestanek finansowych mogloby spowodowaé ~ w razie podzielenia
zarzutow o ich niekonstytucyjnosci — istotne watpliwosci interpretacyjne co do skutkow
orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego. W systemie prawa bowiem pozostalaby podstawa
prawna takiego roszczenia bez zadnych normatywnych wskazéwek co do tego,

czy roszczenie to moze by¢ realizowane, a jezeli tak, to na jakich zasadach.

1.5. W zwigzku z powyzszym, Trybunat Konstytucyjny za przedmiot kontroli
uznaje 48 ust. 1 u.s.m. w zakresie, w jakim przyznaje najemcy roszczenie o przeniesienie
wlasnosci spétdzielczego lokalu mieszkalnego, ktéry przed nieodptatnym przejeciem przez
spoldzielni¢ mieszkaniowg byt mieszkaniem przedsiebiorstwa panstwowego, panistwowej
osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, powigzane wylacznie
z obowigzkiem splaty zadluzenia z tytutu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu
(pkt 1 powolanego przepisu). Zarazem ocena zgodnosci przedmiotu kontroli z ustawa
zasadniczg wymaga uprzedniego zakreslenia kontekstu historyczno-prawnego procesu
przekazywania mieszkan zakladowych wraz z ich najemcami  spoldzielniom

mieszkaniowym.
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2. Ewolucja zasad przekazywania mieszkan zakiadowych oraz przyznawania ich

najemcom praw do zajmowanych lokali.

2.1. Ustawa z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych
budynkow mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe (Dz. U. Nr 119, poz. 567 ze
zm.; dalej: ustawa z 12 pazdziernika 1994 r.) zainicjowano regulacj¢ procesu
przekazywania przez przedsigbiorstwa panstwowe tzw. mieszkan zakladowych. Geneza tej
ustawy wiaze si¢ z tym, ze istotna czgs¢ lokali mieszkalnych w Polsce stanowita wiasnos¢
przedsigbiorstw panstwowych, ktore najczeéciej na podstawie stosunku najmu
udostepnialy je swoim pracownikom. Z czasem okazato sig, ze w wiekszosci przypadkow
przedsiebiorstwa pafistwowe nie s3 w stanie skutecznie zarzadzaé posiadanymi zasobami
mieszkaniowymi. W celu zabezpieczenia interesow najemcow, ustawodawca wprowadzit
mozliwo$é nieodptatnego przekazywania mieszkan zakladowych na rzecz gmin oraz
spotdzielni mieszkaniowych (zob. art. 1 ustawy z 12 pazdziernika 1994 r.).

Spotdzielnie mieszkaniowe zostaty beneficjentami ustawy z 12 pazdziernika 1994
r. z dwéch zasadniczych powodéw. Po pierwsze, sa one wyspecjalizowanymi podmiotami,
do$wiadczonymi w zarzadzaniu zasobami mieszkaniowymi. Po drugie, przemawiat za tym
charakter prawny spoldzielni mieszkaniowych, jako dobrowolnych zrzeszen,
prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza o charakterze bezwynikowym. Czynniki te
predysponowaly spétdzielnie do zapewnienia nalezytej ochrony praw oraz warunkow
bytowych najemcéw mieszkan zaktadowych. Charakter spo6ldzielni mieszkaniowych
przesadzil, ze otrzymaly one mozliwos¢ uzyskania nieruchomosci nieodptatnie,
w szczegolnej procedurze, w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych najemcOw
mieszkan zaktadowych (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 22 stycznia 2003 r., sygn. akt IV
CKN 1680/00, Biuletyn SN nr 7/2003, poz. 10 oraz A. Oleszko, Sytuacja prawna lokali
mieszkalnych w zakladowych budynkach przejetych przez spoldzielnie mieszkaniowe w
trybie ustawy z dnia 12 paZdziernika 1994 r. w praktyce notarialnej oraz

wieczystoksiegowej, ,Rejent” nr 3/2000, s. 18).

2.2. Zapoczgtkowany w 1994 r. proces przekazywania mieszkaf zakladowych
spotdzielniom mieszkaniowym nie zostal do dzisiaj zakonczony. Tymczasem
zamierzeniem ustawodawcy bylo nadanie mu scisle ograniczonych ram czasowych.
W swoim pierwotnym brzmieniu ustawa z 12 pazdziernika 1994 r. przewidywala termin

trzech lat do zglaszania przez przedsigbiorstwa panstwowe i spotki wnioskow o przejecie
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nalezacych do nich nieruchomosci (art. 3 ust. 1 tej ustawy). Dopiero ustawg z dnia 14
kwietnia 2000 r. o zmianie ustawy o zasadach przekazywania zaktadowych budynkow
mieszkalnych przez przedsigbiorstwa pafistwowe (Dz. U. Nr 39, poz. 442, ze zm.; dale;j:
ustawa z 14 kwietnia 2000 r.) wspomniane ograniczenie czasowe zostalo zniesione.
Znacznie wydluzony proces przejmowania mieszkaf zakladowych przyczynit sie¢ do
powstania niepewnosci prawnej w tej dziedzinie. Przez kilkanascie lat trwania tego
procesu kilkakrotnie nowelizowane byly regulacje prawne stanowiace jego podstawe.
W czasie obowigzywania zmieniajacych si¢ regulacji spoldzielnie mieszkaniowe
przejmowaty mieszkania zakladowe o r6znym standardzie i statusie prawnym wraz z ich
najemcami.

W pierwotnym brzemieniu art. 9 ust. 2 ustawy z 12 pazdziernika 1994 r.
przewidywal, ze mieszkania zakladowe moga by¢ przekazywane spotdzielni
mieszkaniowej, ktéra zobowiazala si¢ przyja¢ wszystkich najemcéw mieszkan w poczet
czlonkow spoldzielni i dokona¢ na ich rzecz przydzialu zajmowanych lokali. Nalezy
odnotowa¢ to, ze najemcy dawnych mieszkan zaktadowych z chwilg nieodptatnego
przejgcia zajmowanych przez nich mieszkan stawali si¢ najemcami spotdzielczych lokali
mieszkaniowych. Nie nawigzywali stosunku najmu ze spoldzielnia mieszkaniows
dobrowolnie. Mimo ze spétdzielnie mieszkaniowe podejmowaty zobowiazania dotyczace
tych najemcéw, wielu z nich — wbrew zamierzeniom ustawodawcy — nie stato si¢ nastepnie
cztonkami spotdzielni mieszkaniowych uprawnionymi z tytutu spotdzielczego prawa do
lokalu. Praktyka stosowania przez spoldzielnie mieszkaniowe przepisOw ustawy
z 12 pazdziernika 1994 r. majacych na celu ochrone najemcéw byla zréznicowana.
Nie w pelni odpowiadata zalozeniom legislacyjnym. Z kolei czesci najemcow nie byto
takze sta¢ na pokrycie kosztéw wymaganych do ustanowienia spotdzielczego prawa do
lokalu.

Kolejnym krokiem ustawodawcy majacym na celu zabezpieczenie intereséw
najemcoéw dawnych mieszkan zakladowych bylo natozenie przez ustawe z 14 kwietnia
2000 r. na spotdzielnie mieszkaniowe obowigzku dokonywania przydzialu lokatorskiego
prawa do mieszkania (nastgpnie obowigzku zawierania uméw o ustanowienie tego prawa)
na rzecz najemcow lokali w przekazywanych spétdzielniom budynkach (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z 21 sierpnia 2008 r., sygn. akt IV CSK 191/08, Lex nr 462042). W ustawie
tej przyjgto réwniez, ze wysoko$¢ ustalonego przez spétdzielnie wkiadu mieszkaniowego
wnoszonego przez takich cztonkéw nie moze przekraczaé 5% aktualnej wartosci rynkowej

prawa odrebnej wlasnosci zajmowanych przez nich lokali. Jednakze nadal z réznorodnych
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przyczyn wielu najemcéw dawnych mieszkan zakladowych nie stawato si¢ czlonkami

spotdzielni mieszkaniowych.

2.3. Jednoczesnie w ciagu ostatnich dziesigciu lat istotnym zmianom poddawane
byly przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych przyznajace uprawnienia
najemcom przejmowanych przez spétdzielnie mieszkan zakladowych. W pierwotnym
brzmieniu art. 48 ust. 1 u.s.m. przewidywal odpowiednie stosowanie do ,najemcow
mieszkan spoldzielczych, ktére byly mieszkaniami zakladowymi przedsigbiorstw
panstwowych, panistwowych osob prawnych lub panstwowych jednostek organizacyjnych”
regulacji dotyczacych mozliwosci nabycia wiasnosci lokali przez czlonkow spoéidzielni,
ktorym przystugiwato spotdzielcze lokatorskie prawa do lokalu mieszkalnego. Jednakze
ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. 0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058, ze zm.) przyjeto, ze najemcy dawnych
lokali zakladowych mogli, wedlug wyboru i odpowiednio do posiadanych mozliwosci
finansowych, uzyskac status cztonka spoétdzielni — nabywajac spotdzielcze lokatorskie lub
wiasnogciowe prawo do lokalu albo uzyskaé status wiasciciela najmowanego lokalu.
Dodatkowo w ustawie z dnia 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 122, poz. 1024) podkreslono,
ze najemcom tym stuzy roszczenie o przyjecie w poczet czionkow spotdzielni.

Nastepnie ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873, ze zm
dalej: ustawa z 14 czerwca 2007 r.) miata na celu powrot do zalozen przys$wiecajacych
uchwaleniu ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Znalazta w niej wyraz polityka
stopniowej rezygnacji z ustanawianych dotychczas praw typu spoldzielczego
(spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu oraz spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu) i koncepcja powrotu do korzystania z prawa wlasnosci lokalu. Jak wskazano
w uzasadnieniu projektu ustawy, tylko to ostatnie zapewnia swobodg ekonomiczng
dysponowania mieszkaniem oraz nalezyta ochrong¢ uprawnionego w stosunkach ze
spéldzielniag mieszkaniowg (zob. druk Sejmu V kadencji nr 339 z 22 listopada 2005 r.).
W wyniku realizacji tych zalozen najemcy ponownie moga uzyskiwaé na podstawie art. 48
u.s.m. wylacznie wlasno$¢ zajmowanych mieszkan. Ustawa z 14 czerwca 2007 r. okreslita
zarazem korzystniejsze niz dotychczas przestanki finansowe roszczenia o przeniesienie
wlasnosci zajmowanego lokalu nieodptatnie przejetego przez spoldzielni¢ mieszkaniowa.

Warunkiem uzyskania prawa wiasnosci tego lokalu byto pokrycie przez najemce kosztow
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dokonanych przez spéldzielni¢ naktadéw koniecznych przeznaczonych na utrzymanie
budynku, w ktérym znajduje si¢ ten lokal (art. 48 ust. 3 u.s.m.), a takze splata zadluzenia
z tytutu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu (art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m.), o ile
oczywiscie zadluzenie takie istnialo. Jak juz wskazano, Trybunat Konstytucyjny w sprawie

o sygn. K 64/07 uznat art. 48 ust. 3 u.s.m. za niezgodny z art. 64 ust. 1 ustawy zasadnicze;j.

3. Ocena zgodnosci przedmiotu kontroli z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

3.1. W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego, przedstawiona powyzej ewolucja
rozwigzan prawnych prowadzi do jednoznacznego stwierdzenia, ze efektem — z jednej
strony — braku interwencji ustawodawcy, a — z drugiej strony — stanowiska judykatury,
jakie wyksztalcito si¢ po wydaniu wyroku TK o sygn. K 64/07, jest powstanie stanu
prawnego, w ktorym przestanki umozliwiajace realizacje roszczenia najemcy
o przeniesienie wlasnosci lokali nieodplatnie przejetych przez spoldzielnie mieszkaniowe
sg zdecydowanie bardziej ograniczone anizeli przed wydaniem tego wyroku. O ile bowiem
wezesniej art. 48 u.s.m. uzaleznial nabycie wilasnosci lokalu od splaty przez najemce
zadluzenia z tytutu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu (ust. 1 pkt 1) oraz
pokrycia kosztéw dokonanych przez spétdzielnie nakladow koniecznych przeznaczonych
na utrzymanie budynku, w ktérym znajduje sie¢ ten lokal (ust. 3), o tyle obecnie
spoldzielnia zobowigzana jest przenie$¢ wiasnosé lokalu tylko po splacie ewentualnego
zadluzenia z tytulu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu. W konsekwencji
najemca mieszkania przejetego przez spétdzielnig mieszkaniowg nieodplatnie uzyskuje
wlasnos¢ zajmowanego lokalu co do zasady pod tytulem darmym. Taki stan rzeczy jest
niezgodny z kierunkiem przyjetym w rozstrzygnieciu Trybunalu Konstytucyjnego
w sprawie o sygn. K 64/07. Stwierdzenie to wymaga jednak rozwinigcia w kontekscie
dotychczasowego orzecznictwa Trybunalu oraz konkretnych okolicznosci niniejszej

sprawy.

3.2. Spoldzielnie mieszkaniowe, wobec ktérych zaskarzony art. 48 ust. 1 u.s.m.
przyznaje najemcy spoéldzielczego lokalu roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia
wiasnosci tego lokalu, posiadajg szczegdlny status prawny. Jako spoldzielnie, zgodnie
zart. 1 § 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spéldzielcze (Dz. U. z 2003 r.
Nr 188, poz. 1848, ze zm.; dalej: prawo spétdzielcze), sa dobrowolnymi zrzeszeniami

nieograniczonej liczby os6b, o zmiennym sktadzie osobowym i zmiennym funduszu
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udzialowym, ktére w interesie swoich czlonkow prowadza wspoélng dzialalnos¢
gospodarczg. Spoldzielnie nie maja bezposredniego umocowania w ustawie zasadniczej,
jednakze stanowia jednaz form realizacji podstawowej wolnosci kazdego czlowieka,
jaka jest wolnos¢ zrzeszania si¢ — art. 12 oraz art. 58 Konstytucji (zob. wyrok Trybunalu
z 29 maja 2001 r., sygn. K 5/01, OTK ZU nr 4/2001, poz. 87, oraz wyrok o sygn. K 64/07).

Zasadniczym celem spoldzielni mieszkaniowych jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych i innych potrzeb czlonkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom
samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym
przeznaczeniu (art. 1 ust. 1 w.s.m.). Spoldzielczosé mieszkaniowa realizuje nie tylko
konstytucyjng wolno$é zrzeszania sig, ale takze wartosci okre$lone w art. 75 ust. 1
Konstytucji. Przepis ten podkresla, ze witadze publiczne prowadzg polityke sprzyjajaca
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli. W celu realizacji tej dyrektywy,
ustawodawca przewiduje ,,normatywne propozycje”, z ktorych jednostki mogg skorzysta¢
dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych (zob. M. Bednarek, Ustawowy model
spoldzielczosci mieszkaniowej. Podstawowe  koncepcje i konstrukcje normatywne,
,Kwartalnik Prawa Prywatnego” z. 4/2009, s. 921 oraz P. Czarny, B. Nalezinski, Wolnosé
zrzeszania sie, [w:] B. Banaszak, A. Preisner, Prawa i wolnosci obywatelskie w Konstytucji
RP, Warszawa 2002, s. 593). Jedngz tych propozycji jest wilasnie spoéldzielczosé
mieszkaniowa, ktéra zaklada zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych zrzeszonych cztonkow
na szczegblnych, niekomercyjnych zasadach. W tradycyjnej postaci — w ktorej prawo do
lokalu jest nierozerwalnie zwigzane z czlonkostwem -— spotdzielnie mieszkaniowe
stanowia rzeczywista alternatywe dla oséb, ktorych nie sta¢ na nabycie lokali
mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych na warunkach rynkowych. Dlatego
spotdzielczos¢ mieszkaniowa, bgdaca sprawdzong na calym $wiecie forma zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, nie powinna by¢ dezintegrowana i eliminowana przez
rozwigzania prawne, ktore ingerujgc w istotg tej formy organizacyjno-prawnej,

upodabniajg ja do dzialalnosci przedsigbiorstwa deweloperskiego.

3.3. Spéldzielnie mieszkaniowe s3 osobami prawnymi (art. 11 § 1 prawa
spoldzielczego), czyli samodzielnymi podmiotami prawa, ktorym przystuguje wiasnos¢
iinne prawa majatkowe. W odroznieniu od innych osob prawnych na plaszczyzng
majatkowa funkcjonowania spoltdzielni szczegdlne istotny wplyw ma ich charakter
korporacyjny, jako dobrowolnych zrzeszen czlonkow, w ktorych interesie prowadza one

swoja dziatalnosé. W konsekwencji art. 3 prawa spoldzielczego podkresla, ze majatek
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spoldzielni jest prywatng wiasnoscigjej czlonkéw. W  orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego wskazuje sie, ze ,cho¢ spéldzielnia jest w sensie formalnym
wiascicielem okreslonych rzeczy i podmiotem praw majgtkowych, to jej majatek nalezy do
zbiorowosci jej cztonkéw” (zob. wyrok Trybunatu o sygn. K 5/01 oraz powotlane tam
orzecznictwo).

W judykaturze Trybunalu Konstytucyjnego ugruntowane jest stanowisko,
ze wlasno$¢ i inne prawa majatkowe spotdzielni podlegajg ochronie konstytucyjne;
przewidzianej przez art. 21 oraz art. 64 ustawy zasadniczej (zob. wyroki Trybunatu
Konstytucyjnego: o sygn. K 5/01; z 20 kwietnia 2005 r., sygn. K 42/02, OTK ZU
nr 4/A/2005, poz. 38; o sygn. K 64/07 oraz powolane tam orzecznictwo). Stanowisko to
uzupelniane jest twierdzeniem, zgodnie z ktérym ochrona praw majatkowych spoldzielni
Jest uzasadniona w zakresie, w jakim przyczynia si¢ to do ochrony praw przyshigujacych
jej czlonkom (zob. wyrok Trybunatu z 30 marca 2004 r., sygn. K 32/03, OTK ZU
nr 3/A/2004, poz. 22 oraz wyrok o sygn. K 42/02).

Art. 64 ust. 1 Konstytucji, bedacy w niniejszej sprawie wzorcem kontroli, stanowi,
ze ,,Kazdy ma prawo do wlasnosci, innych praw majgtkowych oraz prawo dziedziczenia”.
Przepis ten pozostaje w $cistym zwigzku z konstytucyjng zasada rownej dla wszystkich
ochrony prawnej wlasnosci (art. 64 ust. 2 Konstytucji) oraz dyrektywa przewidujaca, ze
wiasno$¢ ograniczona moze byé tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie
narusza ona istoty prawa wiasnosci (art. 64 ust. 3 Konstytucji). W orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego podkresla sie, ze art. 64 ust. 1 Konstytucji wyraza prawo podmiotowe
obejmujace wolno$¢é nabywania mienia, jego zachowania oraz dysponowania nim (zob.
np. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 31 stycznia 2001 r., sygn. P 4/99, OTK ZU
nr 1/2001, poz. 5). Wskazuje sie takze, ze uprawnienie wiasciciela do rozporzadzania
1zeczg oznacza mozliwos¢ swobodnego zachowania jej whasnosci, dopoki jest to zgodne
z jego wolg (zob. wyrok Trybunatu z 30 pazdziernika 2001 r., sygn. K 33/00, OTK ZU
nr 7/2001, poz. 217 i wyrok o sygn. K 64/07 oraz powolane tam orzecznictwo).

3.4. Zaskarzony art. 48 ust. 1 u.s.m. przewiduje, ze najemca dawnego mieszkania
zakladowego przejetego nieodplatnie przez spoldzielni¢ mieszkaniows, po dokonaniu
splaty zadtuzenia z tytulu $wiadczerir wynikajacych z umowy najmu lokalu (pkt 1
powolanego przepisu), moze zadaé od spétdzielni przeniesienia wiasnosci zajmowanego
mieszkania. Przyznanie tego uprawnienia najemcy stanowi zarazem ingerencje

w konstytucyjne prawo spoidzielni mieszkaniowej do rozporzadzania rzecza, przez
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pozbawienie jej mozliwosci swobodnego zachowania wilasnosci nalezacego do spotdzielni
lokalu mieszkalnego. Jednakze wlasnos¢ i inne prawa majgtkowe spotdzielni moga by¢
ograniczane, jezeli spetnione sa warunki okreslone w art. 64 ust. 3 oraz art. 31 ust. 3
Konstytucji. Ingerencja ustawodawcy we wiasnos¢ spoldzielni mieszkaniowej moze
nastapi¢, gdy jest to konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczefistwa lub
porzadku publicznego, badz dla ochrony srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej,
albo wolno$ci i praw innych osob. Ograniczenia te nie moga naruszaé istoty prawa
whasnosci. Dlatego preferencje finansowe w nabywaniu mienia nalezgcego do spotdzielni
mieszkaniowych nie sa konstytucyjnie ~wykluczone (zob. wyrok Trybunalu
o sygn. K 5/01).

Trybunat Konstytucyjny w wyroku o sygn. K 33/00 wskazal, ze sam ustawowy
nakaz zbycia przedmiotu wlasnosci na rzecz okreslonej osoby moze byé w pewnych
okolicznosciach konstytucyjnie dopuszczalny. Proporcjonalno$¢ takiego ograniczenia
prawa wlasnosci moze zaleze¢ od przyjetych przestanek dochodzenia przez uprawniony
podmiot przyznanego mu uprawnienia. Punktem wyjscia oceny, czy przewidziane
w zaskarzonym art. 48 ust. 1 us.m. ograniczenie prawa wlasnosci spotdzielni
mieszkaniowej jest proporcjonalne, powinno by¢ zatem zbadanie zakresu obowigzkéw
finansowych najemcéw, od ktorych spelnienia zalezy realizacja przyznanego im

roszczenia.

3.5. W wyroku o sygn. K 5/01 Trybunat Konstytucyjny wskazal, ze wysokos¢
$wiadczenia finansowego, ktorego spelnienie warunkuje przeniesienie prawa wlasnosci
przez spotdzielnig, powinna by¢ racjonalna i obiektywnie uzasadniona. Nie moze mie¢
charakteru arbitralnego. W kontekscie tych wytycznych, uzaleznienie przez zaskarzony
art. 48 ust. 1 w.s.m. dochodzenia przez najemcg roszczenia o przeniesienie wilasnosci
zajmowanego lokalu, nieodplatnie przejgtego przez spotdzielnie mieszkaniows, jedynie od
splaty ewentualnego zadtuzenia z tytulu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu (pkt 1
powolanego przepisu), wywoluje zasadnicze zastrzezenia.

Po pierwsze, przewidziane w art. 48 ust. 1 pkt 1 us.m. $wiadczenie, ktore ma
spetni¢ najemca na rzecz spotdzielni, w sposéb oczywisty nie moze by¢ traktowane jako
spetniane w zamian za przeniesienie prawa wiasnosci mieszkania na najemcg. Nie jest ono
wynagrodzeniem za nabycie prawa wiasnosci, lecz $wiadczeniem wzajemnym spetnianym
przez najemce w zamian za oddanie mu lokalu w najem. Ponoszenie optat w zwiazku

z korzystaniem z mieszkania jest podstawowym obowigzkiem kazdego najemcy,
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wynikajagcym z laczacego strony stosunku zobowigzaniowego. Zadluzenie z tego tytulu
moze by¢ dochodzone przez spétdzielnie mieszkaniowa na drodze sagdowej, niezalezenie
od realizacji przez najemcg uprawnienia okreslonego w art. 48 ust. 1 w.s.m. Wystepowanie
zadtuzenia moze takze dawaé podstawe do wypowiedzenia umowy najmu. W normalnym
stanie rzeczy najemcy nie zalegajg z oplatami z tytutu umowy najmu. Uznanie zgodnos$ci
zaskarzonego przepisu z Konstytucjg oznaczaloby zatem, ze najemcom dawnych mieszkan
zakladowych, nabytych przez spéidzielnie nieodptatnie, przystugiwaloby roszczenie
o przeniesienie wlasnosci lokali bez spelnienia jakiegokolwiek $wiadczenia na rzecz
spotdzielni mieszkaniowej, czyli pod tytutem darmym.

Po drugie, nalezy podkresli¢, ze ustawodawca pierwotnie nie przewidywal, aby splata
zadluzenia z tytulu Swiadczen wynikajagcych z umowy najmu lokalu byla jedynym
obowigzkiem najemcy, dochodzacego od spétdzielni przeniesienia whasnosci nieodplatnie
przejetego lokalu. Taki stan rzeczy powstat na skutek niezapewnienia przez ustawodawce
nalezytego tadu legislacyjnego po wydaniu przez Trybunal Konstytucyjny wyroku
o sygn. K 64/07. Wczesniej podstawowy charakter miat obowigzek finansowy okreslony
wart. 48 ust. 3 u.s.m. — wymagajgcy pokrycia przez najemce kosztow dokonanych przez
spoldzielni¢ naktadéw koniecznych przeznaczonych na utrzymanie budynku — ktéry byt
Jedynie uzupeniany przez przestanke wskazang w art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m.

Po trzecie, art. 48 ust. 1 w.s.m. przewiduje jednolite przestanki finansowe
dochodzenia roszczenia o przeniesienie wiasnosci lokalu nieodplatnie przejetego przez
spotdzielni¢, nie okreslajac jednak w sposéb precyzyjny kregu uprawnionych najemcéw.
Nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze celem ustawodawcy bylo przyznanie uprawnien tylko
szczegolnej grupie najemcoéw, ktorzy w zwigzku z przejeciem zajmowanych lokali stali
si¢ podmiotem stosunku najmu ze spétdzielnia mieszkaniowa bez swojej woli, a takze
osobom bliskim tym najemcom (zob. art. 48 ust. 2 u.s.m.). Jednakze z uwagi na
wydluzajacy si¢ proces przekazywania dawnych mieszkan zakladowych obecnie ich
najemcy moga mie¢ rozny status. Literalne brzmienie zaskarzonego przepisu nie
rozstrzyga, czy znajduje on zastosowanie tylko do najemcéw, ktérzy mieszkanie
zakladowe zajmowali juz w chwili jego przejecia przez spotdzielni¢ mieszkaniows, czy
takze do oséb, ktére stosunek najmu lokalu nawiazaly po jego przejeciu. W tym drugim
wypadku, racjonalne przestanki finansowe dochodzenia roszczenia powinny
by¢ dostosowane do zroznicowanego statusu uprawnionych podmiotéw, ktérych wzajemne

stosunki ze sp6idzielnia mieszkaniowg mogg sie zasadniczo réznié.
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W zwigzku z powyzszym, Trybunat Konstytucyjny stwierdza, ze okreslony
w art. 48 ust. 1 u.s.m. zakres obowigzkéw finansowych najemcy, od ktorych spelnienia
uzalezniona zostala realizacja przyznanego mu roszczenia o przeniesienie wlasnosci lokalu
nieodplatnie przejetego przez spotdzielni¢ mieszkaniowa, przesadza
o nieproporcjonalnosci zaskarzonej regulacji. Regulacja ta nie znajduje racjonalnego ani
obiektywnego uzasadnienia. Jej ksztalt jest wynikiem ,,sumy przypadkow”, zwigzanych
miedzy innymi z brakiem interwencji ustawodawcy po wydaniu przez Trybunal wyroku
o sygn. K 64/07 oraz przyjgta w orzecznictwie sadowym wykladnig art. 48 ust. 1 u.s.m.
Najemca nabywa bowiem prawo wlasnosci nieodptatnie przejetego lokalu co do zasady
pod tytutem darmym, bez spelnienia jakiegokolwiek $wiadczenia na rzecz spotdzielni
mieszkaniowej. W konsekwencji nalezalo stwierdzi¢, ze art. 48 ust. 1 usm,

we wskazanym w sentencji zakresie, jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

3.6. Trybunat Konstytucyjny podkresla, ze niekonstytucyjno$¢ zaskarzonej
regulacji nie wynika z przyjecia preferencji finansowych w nabywaniu wlasnosci
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, warunkow finansowych nabywania przez najemcow
dawnych mieszkan zakladowych wiasnosci lokali przejetych przez spétdzielnie
mieszkaniowe, o ile warunki te s racjonalne i obiektywnie uzasadnione.

W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego, reguly przeksztatcenn praw do lokali
spéldzielczych powinny uwzglednia¢ fakt, iz spotdzielnie mieszkaniowe sg organizacjami
prowadzacymi dzialalnos¢ gospodarcza o charakterze bezwynikowym, w celu realizacji
okreslonych wartosci konstytucyjnych, w tym przede wszystkim zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych. Dlatego migdzy innymi uzyskaly mozliwo$é nabywania mieszkalnych
budynkéw zakladowych nieodplatnie, w nietypowej procedurze, a nie na warunkach
komercyjnych. Gdyby przyznawanie szczegdlnych uprawnien wzgledem mienia
nalezacego do spoldzielni mieszkaniowych uzaleznione bylo zawsze od zaplaty ceny
rynkowej, sytuacja osob uprawnionych nie roznilaby si¢ od pozycji kazdego innego
podmiotu, ktory w obecnych warunkach gospodarczych moze naby¢ lokal mieszkalny na
zasadach komercyjnych.

Dopuszczalne jest zatem okreslenie preferencyjnych warunkow nabywania
whasnosci lokali przez najemcow, ktérzy pozostawali w stosunku najmu mieszkania

zakladowego juz w chwili jego nieodplatnego przejecia przez spétdzielni¢ mieszkaniowa.
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Nawigzujac do pogladu prawnego Trybunatu wyrazanego we wczesniejszych orzeczeniach
dotyczacych spéldzielczosci mieszkaniowej (por. wyrok TK o sygn. K 64/07 oraz
powolane tam orzecznictwo), nalezy stwierdzi¢, ze najemcy ci objeci sg sferg stosunkow
»wewnatrzspoldzielczych”, nie s3 bowiem podmiotami »Z€Wnetrznymi” wobec spétdzielni
mieszkaniowych.

Racjonalny zakres $wiadczen finansowych, od ktérych spelnienia uzaleznione
moze by¢ uzyskanie wlasnosci zajmowanego lokalu, powinien uwzglednia¢ status prawny
danego najemcy, ale takze sposéb nabycia lokalu przez spotdzielni¢ mieszkaniows.
Spotdzielnia nie moze bowiem bezpodstawnie odnosié korzysci finansowych kosztem
0sob, dla ktérych ochrony uzyskala okreslone zasoby mieszkaniowe pod tytulem darmym.
Z drugiej strony nie mozna jednak zapominaé, ze dla zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych tych najemc6w, spétdzielnia ponosila okreslone naktady, ktére powinny
jej zosta¢ w racjonalnym zakresie zrekompensowane.

Na tle niniejszej sprawy Trybunat stwierdza, ze w przypadku szczegolnej kategorii
najemcow, ktérzy pozostawali w stosunku najmu mieszkania zakltadowego juz w chwili
jego nieodplatnego przejecia, odpowiedni zakres $wiadczen finansowych moze
nawigzywa¢ do naktadéw, jakie poniosta spotdzielnia mieszkaniowa po przejeciu danego
lokalu zakladowego. W sytuacji uznania za niewystarczajacy zwrotu nakladow
koniecznych poniesionych na utrzymanie budynku, w ktorym znajduje si¢ lokal
(zob. wyrok Trybunatu o sygn. K 64/07), w gre moze wchodzi¢ zwrot nakladéw
uzytecznych. Zarazem uzyskanie przez najemce wlasnosci lokalu mozna — rzecz jasna —
uzalezni¢ od wezesniejszej splaty zadluzenia wynikajacego z umowy najmu lokalu.

Ustawodawca moze przewidzie¢ takze inne zasady rozliczen najemcow
ze spotdzielniami mieszkaniowymi. Na przyklad system oparty na udzielaniu ,,bonifikat”
procentowych w stosunku do wartoéci rynkowej lokalu za kazdy rok jego najmu przez
osoby, ktére pozostawaly w stosunku najmu mieszkania zakladowego juz w chwili jego
nieodplatnego przejgcia. Rozwigzania takie przewidujg ustawy szczegélowe okreslajace
zasady zbywania mieszkan begdacych wlasnoscia przedsigbiorstw panstwowych (zob.
np. art. 6 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych
wlasnoscia przedsigbiorstw panstwowych, niektérych spolek handlowych z udziatem
Skarbu Pafstwa, panstwowych oséb prawnych oraz niektérych mieszkaii bedacych

wlasnoscig Skarbu Panstwa, Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24, ze zm.).
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4. Umorzenie postepowania w zakresie badania zgodnosci z art. 2, art. 32 ust. 1
oraz art. 75 ust. 1 Konstytucji.

Trybunat Konstytucyjny stwierdza, ze zarzuty naruszenia przez przedmiot kontroli
art. 2, art. 32 ust. 1 oraz art. 75 ust. 1 Konstytucji, przedstawione tylko przez Sad
Okregowy w Gliwicach, nie zostaty wystarczajaco uzasadnione.

Zarzucajac niezgodno$¢ zaskarzonego przepisu z art. 2 Konstytucji, sad pytajacy
wskazat ogélnie, ze nie do zaakceptowania jest sytuacja, w ktorej wystepuje daleko idgce
réznicowanie statusu podmiotéw pomigedzy spéldzielniz a innymi podmiotami
funkcjonujacymi na rynku. Zdaniem sadu pytajacego, zakwestionowany przepis narusza
takze ,potoczne rozumienie” sprawiedliwosci spotecznej, dajac uprzywilejowanie
najemcom kosztem ogétu spotdzielcow. Sad pytajacy nie wskazal jednak, na czym
zarzucane réznicowanie lub uprzywilejowanie sytuacji roznych grup podmiotéw polega
oraz dlaczego jest ono sprzeczne z art. 2 Konstytucji. Z kolei jezeli chodzi o zarzut
naruszenia art. 32 ust. 1 Konstytucji, sad pytajacy ograniczyt si¢ jedynie do stwierdzenia,
ze sytuacji najemcow lokali wynikajacej z obecnego brzmienia art. 48 ust. 1 u.s.m. nie
sposob uzna¢ za poréwnywalng ze statusem innych podmiotéw nabywajgcych wlasnos¢
nieruchomosci, ktorzy w razie stosowania tego przepisu byliby dyskryminowani. Sad nie
wskazal natomiast, na czym zarzucana dyskryminacja polega, oraz nie okreslit
wystarczajaco precyzyjnie kregu podmiotow, ktérych mogtaby ona dotyczy¢. Natomiast
formutujac zarzut naruszenia art. 75 ust. 1 Konstytucji, sad pytajacy wskazal, ze okreslona
w tym przepisie konstytucyjnym zasada nie stanowi gwarancji zapewnienia kazdemu
obywatelowi prawa wlasno$ci mieszkania, zwlaszcza z pokrzywdzeniem innych obywateli.
Sad nie uzasadnit jednak, dlaczego taki stan rzeczy przesadza o niezgodnosci zaskarzonego
przepisu z ustawg zasadnicza.

Trybunal Konstytucyjny jest zwigzany trescia pytania prawnego, ktéra wyznacza
jego pole kontroli. Nie moze wyreczaé sadu w odpowiednim uzasadnianiu
przedstawionych watpliwosci konstytucyjnych, a tym bardziej ,,domys$lac si¢” przyczyn
wskazania przez sady okreslonych wzorcéw kontroli. Zatem postepowanie w zakresie
badania zgodnosci przedmiotu kontroli z art. 2, art. 32 ust. 1 oraz art. 75 ust. 1 Konstytucji
nalezato umorzyé na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o TK ze wzgledu na
niedopuszczalno$¢ wydania orzeczenia.

Na marginesie nalezy wskaza¢, ze zgodnie z utrwalong linig orzeczniczg Trybunalu
Konstytucyjnego, w przypadku stwierdzenia niekonstytucyjnosci kwestionowanej regulacji

z jednym ze wskazanych wzorcéw kontroli, postepowanie w zakresie badania zgodnosci
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tej regulacji z pozostalymi wzorcami moze zostaé umorzone ze wzgledu na zbednosé
wydania orzeczenia (zob. np. wyrok Trybunatu z 11 maja 2004 r., sygn. K 4/03, OTK ZU
nr 5/A/2004, poz. 41 oraz powotane tam orzecznictwo). W niniejszej sprawie Trybunal
Konstytucyjny uznat przedmiot kontroli za niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji. Zatem

podstawowy problem konstytucyjny zostat rozwazony.

5. Uwagi konicowe i skutki wyroku.

5.1. Trybunal Konstytucyjny podkresla, ze kontrola konstytucyjnosci zainicjowana
pytaniem prawnym skutkuje ograniczona kognicja sadu konstytucyjnego. Kontrola ta ma
charakter konkretny, a nie abstrakcyjny. Wskazany w pytaniu prawnym zakres zaskarzenia
wyznacza pole kontroli Trybunalu Konstytucyjnego, ktéry moze orzekaé tylko w zakresie
bezposrednio zwigzanym z trescig pytania prawnego, jezeli od odpowiedzi na to pytanie
zalezy rozstrzygnigcie indywidualnej sprawy. Sady pytajace zaskarzyly art. 48 ust. 1 u.s.m.
w zakresie, w jakim narusza konstytucyjne prawa spotdzielni mieszkaniowych, przy czym
zawiste przed sadami sprawy dotyczyty tylko przypadku nieodptatnego przejecia lokalu
przez spoldzielnie. W konsekwencji nalezalo wydaé wyrok zakresowy, ktory usunie
z systemu prawnego podstawg dochodzenia przez najemce roszczenia o przeniesienie
wiasnosci zajmowanego spéldzielczego lokalu mieszkalnego, przejetego przez spotdzielnig
nicodptatnie od przedsigbiorstwa panstwowego, pafistwowej osoby prawnej lub
panstwowe;j jednostki organizacyjnej. Jednakze dla ograniczenia negatywnych skutkow
wydanego wyroku z punktu widzenia sp6éjnosci systemu prawa oraz praw najemcOw,
Trybunat orzekl o utracie mocy obowigzujace; zaskarzonego przepisu po uptywie

dwunastu miesigcy od dnia ogloszenia wyroku w Dzienniku Ustaw.

5.2. Trybunal Konstytucyjny zastosowal w niniejszej sprawie art. 190 ust. 3
Konstytucji, ktéry pozwala sadowi konstytucyjnemu na okreslenie innego niz dzien
ogloszenia wyroku terminu utraty mocy obowigzujacej aktu normatywnego.
O skorzystaniu  z takiej mozliwosci Trybunat rozstrzyga po  stwierdzeniu,
ze natychmiastowa derogacja przepisu spowodowatoby naruszenie okreslonych norm,
zasad iwartosci konstytucyjnych, co z kolei mogloby prowadzi¢ do wtérnej
niekonstytucyjnosci o dotkliwych spolecznych skutkach (zob. wyroki TK: z 16 stycznia
2007 r., sygn. U 5/06, OTK ZU nr 1/A/2007, poz. 3; z 13 marca 2007 r., sygn. K 8/07,
OTK ZU nr 3/A/2007, poz. 26; z 17 grudnia 2008 r.,, sygn. P 16/08, OTK ZU
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nr 10/A/2008, poz. 181). Mechanizm okreslony w art. 190 ust. 3 Konstytucji zostal
przewidziany przez ustrojodawce w celu zlagodzenia konfliktow migdzy konstytucyjnymi
wartosciami, ktorych w inny sposéb nie mozna unikna¢ w wysoce sformalizowanym
procesie hierarchicznej kontroli norm.

O zastosowaniu odroczenia w niniejszej sprawie zadecydowaty przede wszystkim
nastepujace wzgledy:

Po pierwsze, skutkiem natychmiastowej derogacji zakwestionowanego przepisu
byloby pozbawienie zainteresowanych najemcoéw dawnych mieszkan zakladowych
nieodptatnie przejetych przez spéidzielnie mieszkaniowe roszczenia o zawarcie umowy
przeniesienia wlasnosci lokalu. Powstataby zatem luka w prawie. Tymczasem Trybunat nie
zakwestionowat samej mozliwosci uzyskiwania przez najemcOw prawa wilasnosci
zajmowanych lokali, a jedynie sytuacj¢, gdy nastepowato to w rzeczywistosci pod tytulem
darmym, bez zadnego $wiadczenia na rzecz spotdzielni mieszkaniowej. Trybunal
podkresla raz jeszcze, ze dopuszczalne jest okreslanie preferencyjnych, tj. nizszych od cen
rynkowych, warunkéw finansowych nabywania przez najemcow dawnych mieszkan
zakladowych wlasnosci lokali przejetych przez spotdzielnie mieszkaniowe, o ile warunki
te sg racjonalne i obiektywnie uzasadnione.

Po drugie, dotychczasowe nastepstwa stosowania zaskarzonego przepisu s3
w znacznej mierze nieodwracalne, w szczegélnosci te zwigzane z dokonanymi juz
przeksztatceniami w zakresie podmiotowych stosunkéw wlasno$ciowych. Na skutek
obowigzywania art. 48 ust. 1 usm wielu najemcéw uzyskato prawo wlasnosci
zajmowanych lokali zakladowych nieodplatnie przejetych przez  spoldzielnie
mieszkaniowe. Przepis ten w obecnym brzmieniu obowigzuje od 31 lipca 2007 r.,
a rozpatrywane w niniejszej sprawie znaczenie normatywne uzyskat w zwigzku z brakiem
interwencji ustawodawcy po ogloszeniu wyroku Trybunatu o sygn. K 64/07, czyli 27 lipca
2009 r. Oddzialywanie tego przepisu na wzajemne prawa i obowigzki najemcow oraz
sp6tdzielni mieszkaniowych byto w tym czasie donioste.

Z uwagi na art. 48 ust. 1 u.s.m. niektore sp6ldzielnie mieszkaniowe ,,dobrowolnie”
zawieraly z najemcami umowy o przeniesienie wilasnosci lokali. Natomiast jesli
spétdzielnie odmawialy przeniesienia wiasnosci dawnych mieszkan zaktadowych, najemcy
czesto wystgpowali na droge sadowa. W takiej sytuacji sady zachowywaly si¢ na
ogét dwojako. W wielu przypadkach zawieszaly postgpowanie i w zwigzku
z watpliwosciami  konstytucyjnymi kierowaly sprawy do Trybunalu Konstytucyjnego.

Takich spraw do Trybunalu wplyngto juz kilkadziesigt. Jednakze pod wplywem
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konsekwentnej linii orzeczniczej Sgdu Najwyzszego, opowiadajacej si¢ za literalng
wykladnig art. 48 ust. 1 u.s.m., czg$é sadéw powszechnych uwzgledniata roszczenia
najemcéw, mimo watpliwosci co do konstytucyjnosci podstawy ich roszczenia, ktore
podnosit réwniez Sad Najwyzszy (zob. wyrok SN z 23 czerwca 2010 r., sygn. akt II CSK
51/10, OSNC-ZD nr 4/2010, poz. 122).

Przewidziana w art. 190 ust. 4 Konstytucji mozliwo$¢ wzruszania prawomocnych
orzeczen sadowych, ktére zapadly na podstawie przepisu uznanego za niekonstytucyjny,
prowadzitaby w tej sytuacji do trudnych do zaakceptowania skutkéw z punktu widzenia
aksjologii Konstytucji. Najemcy, uzyskujac whasnosé lokali, dzialali w zaufaniu do litery
prawa oraz na podstawie prawomocnych orzeczen sadowych. Po uzyskaniu wiasnosci
lokalu mogli w dobrej wierze swobodnie nim rozporzadzaé¢ lub podejmowaé inne
czynnosci prawne lub faktyczne w przekonaniu, ze sg petnoprawnymi wlascicielami
lokalu. Dlatego mozliwo$¢ wzruszenia licznych prawomocnych orzeczen sagdowych o tak
doniostych skutkach spoteczno-majatkowych naruszataby zasad¢ bezpieczenstwa
prawnego oraz zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa, ktdra stanowi trzon
art. 2 Konstytucji. Wejscie w zycie wyroku z dniem ogloszenia pozostawaloby rowniez
W sprzecznosci z zasadg stabilnosci prawomocnych orzeczen sagdowych.

Po trzecie, Trybunal wziat réwniez pod uwage fakt, ze wiele spraw o przeniesienie
wlasnosci dawnych mieszkan zaktadowych pozostaje nadal w toku postepowan sagdowych.
Zasada ochrony zaufania obywateli do pafistwa i stanowionego przez nie prawa nakazuje,
aby derogacja przepisow stosowanych przez dhuzszy czas i na taka skale nie byla dla ich
adresatow zaskoczeniem (zob. wyrok TK o sygn. P 16/08). Trybunal uznat, ze usunigcie
zaskarzonego przepisu z systemu prawnego musi by¢ poprzedzone stosownym okresem
odroczenia utraty jego mocy obowiazujacej, w trakcie ktérego przepis ten nadal bedzie
znajdowat zastosowanie. Wprowadzajac nowe przepisy, ustawodawca powinien w sposob
przemysSlany uksztaltowa¢ postanowienia intertemporalne, aby mozliwe byto
zminimalizowanie negatywnych nastgpstw dzialania przepisOw uznanych za
niekonstytucyjne. Ponadto ustawodawca powinien uksztaltowaé rezim prawny dotyczacy
0s0b, ktdre zglosily juz spoldzielni roszczenie o przeniesienie wiasnosci lokalu. Trybunat

nie dysponuje tego rodzaju mozliwosciami.

5.3. W zwigzku z powyzszym tylko odroczenie terminu utraty mocy obowiazujacej
zaskarzonego przepisu pozwala na ochrong stusznych intereséw uczestnikéw obrotu

prawnego oraz pozwala unikng¢ naruszenia konstytucyjnej zasady bezpieczefistwa
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prawnego. Zarazem podstawowym nastgpstwem niniejszego wyroku powinna by¢
niezwloczna zmiana zakwestionowanego przepisu, ktorej niestety zabraklo po wydaniu
wyroku Trybunatu o sygn. K 64/07. Uwzgledniajgc zlozono$¢ rozwazanego problemu
prawnego, Trybunal pozostawil ustawodawcy dwanasécie miesiecy na dokonanie
odpowiednich zmian, co nie wyklucza jednak mozliwosci szybszego dziatania. Stan
niekonstytucyjnosci powinien bowiem zosta¢ usunigty tak szybko, jak jest to tylko
mozliwe. Dlatego tez Trybunat wraz z wydaniem wyroku skierowat postanowienie
sygnalizacyjne do Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej w sprawie koniecznosci podjecia
stosownych dzialan legislacyjnych majacych na celu uregulowanie uprawnien najemcow
dawnych mieszkan zakladowych nieodptatnie przejetych przez spoldzielnie mieszkaniowe.

Zgodnie z utrwalonym pogladem prawnym Trybunatu Konstytucyjnego, jezeli
ustawodawca zmieni prawo przed uptywem terminu odroczenia, to zmiana ta ma swoje
zrodlo w derogacji dokonanej przez ustawodawce, a nie przez Trybunal, dlatego nie
znajduje zastosowania art. 190 ust. 4 Konstytucji (zob. wyrok TK z 16 lutego 2010 r.,
sygn. P 16/09, OTK ZU nr 2/A/2010, poz. 12 oraz powolane tam orzecznictwo).
Racjonalny ustawodawca, kierujac si¢ zasada bezpieczenstwa prawnego, powinien przed
uptywem 12 miesiecy od dnia ogloszenia niniejszego wyroku dokona¢ odpowiednich
zmian. Do czasu uplywu tego terminu lub wczesniejszej zmiany zaskarzonego przepisu
dziataniem ustawodawcy, przepis ten nadal znajduje zastosowanie. Zarazem Trybunat
podziela poglad, ze zaskarzony przepis powinien by¢ wykladany $cisle, zgodnie z jego
celem, ktorym jest przyznanie roszczenia o przeniesienie wlasnosci dawnego lokalu
zakladowego tylko tym osobom (oraz ich bliskim), ktoére w stosunku najmu pozostawaty
juz w chwili przejecia lokalu przez spoldzielnig mieszkaniowg (zob. wyrok Sadu

Najwyzszego o sygn. akt II CSK 51/10).

Z przedstawionych wzgledéw Trybunat Konstytucyjny orzekt jak w sentencji.

Na oryginale wlasciwe podpisy.
Za zgodnos$¢:
Sekretarz Trybunatu

‘Dorota Hajduk
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