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TRYBUNAL KONSTYTUCYJNY

W zwiazku z czterema polaczonymi pytaniami prawnymi Sadu
Okregowego w Katowicach Wydziat 11 Cywilny, czy art. 48 ust. 1 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119,
poz. 1116 ze zm.) w zakresie, w jakim przyznaje roszczenie najemcy
spotdzielczego lokalu mieszkalnego o przeniesienie wiasnosci lokalu, bedacego
poprzednio mieszkaniem zaktadowym, ktore to mieszkanie spotdzielnia nabyta
nieodplatnie od przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub
panstwowej jednostki organizacyjnej, jest zgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji

Rzeczypospolite] Polskiej

- na podstawie art. 27 pkt 5 w zwiazku z art. 33 ustawy z dnia | sierpnia

1997 r. o0 Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zm.) -
przedstawiam nastepujace stanowisko:
1) art. 48 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach

mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) w zakresie,

w jakim przyznaje najemcy spoéldzielczego lokalu mieszkalnego



to

roszczenie o przeniesienie wlasnosci lokalu, bedacego przed
nieodplatnym przejeciem przez spéldzielni¢ mieszkaniowg mieszkaniem
przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub
panstwowej jednostki organizacyjnej, po dokonaniu jedynie splaty
zadluzenia z tytulu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu
- jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej;

2) postepowanie, w zakresie badania art. 48 ust. 1 pkt 2 ustawy
wymienionej w pkt 1, podlega umorzeniu na podstawie art. 39 ust. 1
pkt 1 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym ze

wzgledu na niedopuszczalnos¢ wydania wyroku.

UZASADNIENIE

Sad Okregowy w Katowicach Wydziat II Cywilny (dale; jako Sad
Okregowy lub Sad pytajacy), postanowieniami z dnia:

- 21 lutego 2011 r., sygn. akt ,

- 7 lutego 2011 ., sygn. akt ,

- 14 czerwca 2011 r., sygn. akt ,

- 1 kwietnia 2011 r., sygn. akt ,
zwrocit sie do Trybunatu Konstytucyjnego z pytaniami prawnymi w sprawie
zgodnosci z art. 64 ust. 1 Konstytucji przepisu art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz.
1116 ze zm.) w zakresie, w jakim przyznaje roszczenie najemcy spotdzielczego
lokalu mieszkalnego o przeniesienie wiasnosci lokalu, bedacego poprzednio
mieszkaniem zaktadowym, ktére to mieszkanie spdtdzielnia nabyta nieodptatnie
od przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej
jednostki organizacyjnej.

Pytania prawne — o zblizonej tresci - przedstawiono w zwiazku z

czterema sprawami zawistymi przed Sadem Okregowym. Zostaly one



zainicjowane pozwami o zobowigzanie spdtdzielni mieszkaniowej do ztozenia
o$wiadczen woli o ustanowieniu odrgbnej wilasnoSci lokali mieszkalnych,
szczegolowo opisanych w tych pozwach.

We wszystkich sprawach ustalono, ze powodowie sa najemcami lokali
mieszkalnych, ktore w przesztosci stanowity mieszkania zaktadowe, a nastepnie
zostaty one nieodptatnie przekazane pozwanym spdtdzielniom mieszkaniowym.
Powodowie zlozyli wnioski o przeniesienie przez spotdzielnie wiasnosci
zajmowanych lokali mieszkalnych. Do uwzglednienia tych wnioskow jednak nie
doszto. Spoldzielnie mieszkaniowe bowiem uznaty, ze po utracie mocy
obowiazujacej art. 48 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych na skutek
wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 15 lipca 2009 r. (sygn. akt K 64/07,
OTK ZU nr 7/A/2009, poz. 110) brak jest podstaw prawnych do uwzglednienia
roszczen najemcow. W tych okolicznosciach powodowie wystapili na droge
sadowa.

Pozwane spoldzielnie mieszkaniowe zakwestionowaly zasadno$§é
roszczen. Ponadto we wszystkich sprawach zawistych przed Sadem
Okregowym, poza sprawq o sygn. akt , pozwane spotdzielnie,
podnoszac zastrzezenia co do konstytucyjnos$ci przepisu art. 48 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, wniosty o przedstawienie Trybunatowi
Konstytucyjnemu pytania prawnego o okreslonej tresci.

Uzasadnienia zarzutu niekonstytucyjno$ci zostaly oparte na niemal
tozsamych, nastepujacych argumentach:

Po utracie mocy obowigzujace] przepisu art. 48 ust. 3 ustawy o
spofdzielniach mieszkaniowych, mozliwe do przyjecia sq dwie odmienne
interpretacje aktualnego stanu prawnego. Zdaniem Sadu pytajacego, mozna
przyjaé, ze nie ma podstawy prawnej do nabycia przez najemce¢ odrgbnej
wilasnosci  lokalu mieszkalnego znajdujacego si¢ w budynku przejetym
nieodplatnie przez spotdzielnie mieszkaniowa, gdyz nie obowiazuja przepisy

okreslajace przestanki tego nabycia.



W ocenie Sadu pytajacego, mozliwe jest takze dokonanie przeciwnej
wyktadni, a wiec dopuszczajacej nabycie lokalu od spotdzielni mieszkaniowej.
W takim przypadku najemca jest obowigzany splacic¢ jedynie zadtuzenie z tytutu
Swiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu, natomiast odpada, ze skutkiem
ex tunc, podstawa prawna zadania przez spotdzielnie sptaty poniesionych przez
nig naktadoéw. Sad pytajacy podkresla, ze w my$l omawiane] interpretacji,
przyjmowanej w orzecznictwie Sadu Najwyzszego oraz Sadu Apelacyjnego w
Katowicach, sam fakt usunigcia z obrotu prawnego art. 48 ust. 3 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych nie pozbawia najemcow lokali, potozonych w
budynkach przejetych nicodptatnie przez spotdzielnie mieszkaniowe, roszczenia
o przeniesienie na ich rzecz odrebnej wiasnosci lokali. Jest ono bowiem
uregulowane w art. 48 ust. 1 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych,
zmodyfikowanym przepisem ust. 3 tego artykutu, jako zawierajacym wszystkie
warunki 1 przestanki niezbedne do zrealizowania uprawnienia przez najemce.

Zdaniem Sadu pytajacego, przepis art. 48 ust. 1 ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych w takim ujeciu, w zakresie, wskazanym w petitum stanowiska,
prowadzi do naruszenia konstytucyjnej zasady ochrony wilasnoSci, w tym

przypadku — wiasnos$ci spotdzielczej.

Zakwestionowany w pytaniach prawnych art. 48 ust. 1 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych ma nastepujace brzmienie:

Art. 48. 1. Na pisemne Zqdanie najemcy spotdzielczego lokalu
mieszkalnego, ktory przed przejeciem przez spoldzielnie mieszkaniowq byt
mieszkaniem przedsi¢biorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub
panstwowe] jednostli organizacyinej, spoldzielnia jest obowiqzana zawrzed z
nim umowe przeniesienia wiasnosci lokalu, po dokonaniu przez niego:

1) splaty zadtuzenia z tvtutu Swiadczen wynikajgcych z umowy najmu lokalu,
2) wplaty  whkiadu  budowlanego  okreSlonego  przez zarzqd spotdzielni

w wysokosci  proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej zajmowanego



mieszkania wynikajqcej ze zwaloryzowanej ceny nabycia budynku, jezeli
spotdzielnia nabyla budynek odptatnie.

Przytoczone przepisy naktadaja na spdtdzielnie mieszkaniowa
obowiazek rozporzadzenia cze$cia jej majatku w drodze przeniesienia wiasnosci
lokalu mieszkalnego, ktory przed przejeciem przez spotdzielni¢ mieszkaniowg
byt mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowego, pafistwowe] osoby prawnej
lub panstwowe] jednostki organizacyjnej. Nastgpuje to na zadanie
uprawnionego, ktérym ustawodawca uczynit najemcg tego lokalu badz osobe
bliska w stosunku do najemcy, w kazdym wypadku wypetienia przez te osoby
okreslonych ustawowo warunkow finansowych (art. 48 ust. 1 pkt 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz pkt 2 ust. 1, z uwzglednieniem ust. 4 art.
48 tej ustawy).

Jak juz wspomniano, Trybunat Konstytucyjny, w powotanym wyzej
wyroku z dnia 15 lipca 2009 r., sygn. akt K 64/07, orzekl, ze art. 48 ust. 3
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych jest niezgodny z art. 64 ust. |1
Konstytucji. Przepis, poddany kontroli w tamtej sprawie, stanowil, ze w
przypadku, gdy spotdzielnia mieszkaniowa nabyla nieodplatnie mieszkanie od
przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowe;
jednostki organizacyjnej, najemca zadajacy przeniesienia wilasnosci lokalu
powinien pokry¢ koszty dokonanych przez spotdzielnie naktadéw koniecznych
przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym znajduje si¢ ten lokal.
Nadmienié nalezy, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego wyjasniono, 1z przed
utratg mocy obowigzujacej art. 48 ust. 3 ustawy o spodtdzielniach
mieszkaniowych, przepis art. 48 ust. | ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
odnosit sie zarowno do odptatnego, jak 1 nieodptatnego nabycia przez
spoldzielnie budynku, w ktorym znajdowaty sie¢ dawne mieszkania zakfadowe.
Odmienne byly jednakze przestanki nabycia wiasnoséci lokalu przez najemce.
W przypadku odptatnego nabycia budynku przez spotdzielnig, najemca sptacat

zadluzenie z tytutu §wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu oraz wnosit



6

wkiad budowlany. Z kolei, w razie gdy spdldzielnia nabyla budynek
nieodptatnie, najemca splacat zadluzenie z tytulu $wiadczen wynikajacych
z umowy najmu lokalu oraz pokrywat koszty dokonanych przez spotdzielnig
nakfadow koniecznych, przeznaczonych na utrzymanie budynku, w kiorym
znajduje sie ten lokal (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia z dnia 8 stycznia
2010 r., sygn. akt IV CSK 292/09 (OSNC 2010, nr 6, poz. 93) oraz z dnia
29 wrzesnia 2010 r., sygn. akt V CSK 49/10 (OSNC 2011, nr 4, poz. 47).

Jednocze$nie, w pierwszym z wymienionych wyrokow, Sad Najwyzszy
sformutowat teze odnoszacq sie do aktualnego stanu prawnego, ze /w/ wypadku
nicodplatnego nabycia przez spotdzielnie mieszkaniowq budynku, w ktdrym
znajdujq  sie dawne mieszkania zakladowe, najemca ubiegajqcy  sie
o przeniesienie wiasnosci lokalu jest obowiqzany splacic spotdzielni zadluzenie
z tytulu Swiadczen wynikajqcych z umowy najmu (art. 48 ust. [ pkt I ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych, jedn. tekst: Dz. U.
z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.).

Stanowisko to zostalo podtrzymane w pozniejszych orzeczeniach Sadu
Najwyzszego, w tym w powotanym wyroku tego Sadu z dnia 29 wrzeSnia
2010 r. oraz w wyroku z dnia 9 grudnia 2010 r. (sygn. akt IV CSK 251/10, LEX
nr 898267).

Nalezy podkreslic, ze w tym ostatnim wyroku Sad Najwyzszy
jednoznacznie stwierdzit, ze [po wyroku TK z dnia 15 lipca 2009 r., K 64/07,
w sytuacji gdy spotdzielnia mieszkaniowa nabyla nieodptatnie budynek,
w ktérym znajdujq si¢ dawne mieszkania zaktadowe, najemcy tych mieszkan
ubiegajqcy sie o przeniesienie wlasnosci lokalu obowiqzani sq jedynie do splaty
zadtuzenia lokalu z tytulu swiadczen wynikajqcych z tytutu umowy najmu,
a podstawq ich roszczenia jest art. 48 ust. I pkt I u.s.m.

Uprawniony  jest  poglad, ze  przedstawione  rozumienie

zakwestionowanego przepisu ustabilizowato sie¢ w orzecznictwie sgdowym.



Biorac to pod uwage, nalezy przyja¢, ze przedmiotem kontroli
konstytucyjnoéci w niniejszej sprawie moze by¢ tre$¢ przepisu art. 48 ust. 1
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych w takim ksztatcie, w jakim ustalito ja
orzecznictwo sagdowe.

Na wstepie nalezy odnie$¢ sie do kwestii formalnej dotyczacej zakresu
zaskarzenia.

Zgodnie z art. 193 Konstytucji, kazdy sad moze przedstawic
Trybunatowi Konstytucyjnemu pytanie co do zgodno$ci aktu normatywnego z
Konstytucja, ratyfikowanymi umowami migdzynarodowymi lub ustawa, jezeli
od odpowiedzi na pytanie prawne zalezy rozstrzygnigcie sprawy toczacej sig
przed sadem.

Nalezy podkre$li¢, ze w przypadku pytan prawnych, kognicja Trybunatu
Konstytucyjnego jest ograniczona. Ze wzgledu na konkretny, nie za$
abstrakcyjny charakter kontroli inicjowanej pytaniem prawnym, Trybunat
Konstytucyjny moze zaskarzone przepisy badac tylko w zakresie, w jakim ma to
znaczenie dla pytajacych sadow i odnosi si¢ do konkretnych zawistych przed
nimi spraw (por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 listopada 2006 .,
sygn. akt P 31/05, OTK ZU nr 10/A/2006, poz. 155).

Jak wynika z sentencji przedstawionych pytan prawnych, watpliwosci
Sadéw pytajacych budzi caty art. 48 ust. 1 ustawy o spotdzielniach. Jednakze,
majac na wzgledzie stan faktyczny spraw, na tle ktorych skierowano do
Trybunatu Konstytucyjnego pytania prawne, oraz argumentacjg przedstawiong
w uzasadnieniach tych pytan, nalezy uznad, ze Sady pytajace koncentrujg si¢ na
kwestii warunkéw finansowych zbywania na rzecz najemcy przez spétdzielnig
mieszkaniows wilasnosci  lokalu mieszkalnego, bedacego przed jego
nieodptatnym przejeciem przez t¢ spoldzielnig, mieszkaniem przedsigbiorstwa
pafistwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowe] jednostki

organizacyjnej. Istnienie natomiast samego uprawnienia najemcy do zadania



przeniesienia wiasno$ci lokalu mieszkalnego 1 odpowiadajacego mu w tym
zakresie obowiazku spotdzielni mieszkaniowej, nie jest kwestionowane.

Biorgc powyzsze pod uwage, nalezy stwierdzi¢, ze w niniejszej sprawie
przedmiotem kontroli Trybunatu Konstytucyjnego moze by¢ tylko pkt I w ust. 1
art. 48 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim
zobowiazuje spotdzielnie mieszkaniowa, ktora nieodptatnie przejeta lokale
mieszkalne przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub
panstwowej jednostki organizacyjnej, do zawarcia umowy przeniesienia
wiasno$ci lokalu po dokonaniu przez najemce tego lokalu jedynie sptaty
zadluzenia z tytutu S$wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu.

Badaniu przez Trybunal Konstytucyjny nie moze natomiast by¢ poddany
art. 48 ust. 1 pkt 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, poniewaz przepis
ten odnosi sie do lokali mieszkalnych, ktore byty przez spédtdzielnie nabyte
odptatnie.

W konsekwencji, uprawniony jest wniosek, ze postepowanie dotyczace
kontroli art. 48 ust. 1 pkt 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nalezy
umorzy¢, na podstawie art. 39 ust. 1 pkt | ustawy o Trybunale Konstytucyjnym

- ze wzgledu na niedopuszczalno$¢ wydania wyroku.

W Swietle zarzutdw  stawianych ~w  pytaniach  prawnych,
ocene  zaskarzonego  przepisu  warto  poprzedzi¢  przedstawieniem
konstytucyjnoprawnego statusu spdtdzielni mieszkaniowych.

Na wstepie nalezy podkreslic, ze kwestia ta byta wielokrotnie
przedmiotem rozwazan Trybunatu Konstytucyjnego i doczekata sie bogatego
orzecznictwa. W wyroku z dnia 17 grudnia 2008 r., sygn. akt P 16/08 (OTK ZU
nr 10/A/2008, poz. 181) przedstawiono syntez¢ pogladow Trybunatu na ten
temat, wskazujac, ze:

1) Spéldzielnie mieszkaniowe stanowiq dobrowolne zrzeszenia, o ktorych

mowa w art. 12 Konstytucji, bedqce realizacjq konstytucyjnie



2)

gwarantowanej wolnosci  zrzeszania sie, przewidzianej w art. 58
Konstytucji. Totez ingerencje ustawodawcze uszczuplajgce prawa [ub
naktadajqce obowiqzki na spoldzielnie, a dotyczqce sfery, w ktorej
decyzja nalezy do organow spoldzielni i jej statutow, muszq uwzgledniac
zrzeszeniowy charakter osoby prawnej (co dotyczy prawnych form,
w  jakich nastepujq decyzje dotyczqce majqtku  spotdzielczego)
i wynikajqce stqd konsekwencje co do formy, przedmiotu wiadczego
whkroczenia, a takze kryteriow uznania ingerencji ustawodawczej za
proporcjonalng.

Spoldzielnie mieszkaniowe posiadajq szczegolny status prawny, zwiqzany
z ich rolq w realizacji zadan wskazanych w art. 75 ust. 1 Konstytucji.
Stanowiq bowiem jedng z form realizacji zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych jednostki. Przepis art. 75 ust. [ Konstytucji, nie
przewidujgc sam w sobie preferencji na rzecz jakiejkolwiek z prawnych
form zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, jest m. in. zrodlem obowiqzku
wladz publicznych  tworzenia instytucji  prawnych umozliwiajqcych
osobom fizycznym podejmowanie zbiorowych dziatan zmierzajqcych do
wybudowania dla siebie i swojej rodziny domu mieszkalnego lub lokalu
mieszkalnego w budynku wielomieszkaniowym w celu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych przez korzystanie z danego domu lub lokalu.
Spoldzielnia,  jako  osoba  prawna, korzysta z  konstytucyjnie
zagwarantowanych wolnosci i praw jednostki, w tym zwlaszcza z ochrony
wlasnosci (art. 64 Konstytucji). Nie ulega bowiem waqtpliwosci, Ze
majqtek spoldzielni stanowi przedmiot wlasnosci prywatnej. Ta kwestia
nie budzi waqtpliwosci ani w  pismiennictwie konstytucyjnym, ani
w orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego. Takze EKPC uznaje zasade
ochrony wlasnosci osob prawnych na rowni z ochrong wiasnosci

jednostki  (osoba  fizyczna). Bledem  publicystycznej natury — jest



utozsamianie podmiotowosci spoldzielni z jej - nierzadko biurokratycznym
- zarzqdem.

4) Ochrona wiasnosci spoldzielczej "na zewnqtrz", a wiec w stosunku do
os0b trzecich i panstwa, jest taka sama, jak ochrona innych postaci
wlasnosci prywatnej. Na tle Konstytucji z 1997 r. brak jest bowiem
podstaw do rdinicowania konstytucyjnego statusu I przyznawanej
ochrony w zaleznosci od tego, czy wlasnos¢ (art. 64 Konstytucji) nalezy
do osoby fizycznej, czy osoby prawnej. Kwestie te szeroko przedstawiono
w orzeczeniu ITrybunatu Konstytucyjnego z 25 lutego 1999 r., sygn.
K 23/98 (OTK ZU nr 2/1999, poz. 25).

Ponadto, w powotanym juz wyroku z dnia 15 lipca 2009 r. (sygn. akt
K 64/07), Trybunal Konstytucyjny, odnoszac si¢ do statusu prawnego
spotdzielni mieszkaniowych, dodatkowo podkreslit, iz wszelka ingerencja
ustawodawcza w prawa 1 wolnosci przystugujace spotdzielniom i ich cztonkom

musi spetniaé kryteria proporcjonalnosci, wyznaczone w art. 31 ust. 3

Konstytuciji.

Przechodzac do oceny konstytucyjnosci art. 48 ust. 1 pkt 1 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, w rozpatrywanym zakresie, stwierdzic¢
nalezy, co nastepuje.

Zarzut, ktory zostat sformutowany w pytaniach prawnych, dotyczy
niezgodno$ci zakwestionowanej regulacji z art. 64 ust. 1 Konstytucji, zgodnie z
ktorym [kjazdy ma prawo do wiasnosci, innych praw majqtkowych oraz prawo
dziedziczenia .

Podstawowgq treScig art. 64 ust. 1 Konstytucji jest wyrazenie prawa
.kazdego” do wilasnosci, innych praw majatkowych 1 prawa dziedziczenia.
W tym zakresie przepis ten stanowi rozwinigcie 1 uszczegdlowienie ogolnej
zasady ochrony wlasnosci, wyrazonej w art. 21 ust. 1 Konstytucji.

W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego wskazuje sig, ze w przepisie



art. 64 ust. 1 Konstytucji ustrojodawca wyrazit publiczne prawo podmiotowe
obejmujace wolno$¢ nabywania mienia, jego zachowania, dysponowania nim
(por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 31 stycznia 2001 r., sygn. akt
P 4/99, OTK ZU nr 1/2001, poz. 5). Zaznaczyé nalezy, ze [n]a ustawodawcy
zwyktym spoczywa tym samym nie tvlko obowiqzek pozytywny ustanowienia
przepisow i procedur udzielajqcych ochrony prawnej prawom majqtkowym, ale
takze obowiqzek negatywny powstrzymania sie od przyjmowania regulacji, ktore
owe prawa moglyby pozbawiac ochrony prawnej lub tez ochrone te ograniczaé
(wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 13 kwietnia 1999 r., sygn. akt K
36/98, OTK ZU nr 3/1999, poz. 240).

Istota watpliwosci, przedstawionych przez Sady pytajace sprowadza sie
do kwestii zgodno$ci z Konstytucja regulacji dotyczacej warunkdw
finansowych, na jakich spotdzielnia mieszkaniowa jest zobowiazana do
realizacji zadania najemcy dotyczacego ustanowienia na jego rzecz wilasnosci
lokalu mieszkalnego, bedacego przed nieodptatnym przejeciem przez
spotdzielnic mieszkaniowg mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowego,
panstwowe] osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej. Scislej
ujmujac, Sady pytajace majq zastrzezenia pod adresem art. 48 ust. 1 pkt 1
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych dlatego, ze przepis ten zobowiazuje
spotdzielnie mieszkaniowa, ktora nieodptatnie przejeta dawne mieszkania
zaktadowe, do przeniesienia wiasnosci lokalu po dokonaniu przez najemce tego
lokalu jedynie sptaty zadluzenia z tytutu Swiadczen wynikajacych z umowy
najmu lokalu.

Watpliwosci Sadow pytajacych sg zasadne.

Jest bezsporne, ze na skutek utraty mocy obowiazujacej art. 48 ust. 3
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ktory odnosit si¢ do mieszkan
zaktadowych nabytych przez spotdzielni¢ nieodptatnie, powstat stan prawny,

w ktérym warunki nabywania przez najemcow tego rodzaju mieszkan staty sie

korzystniejsze, anizeli przed utrata jego mocy.



Skoro Trybunatl Konstytucyjny w wyroku z dnia 15 lipca 2009 r. (sygn.
akt K 64/07) uznal, ze nabycie wtasno$ci lokalu od spétdzielni, ktéra nabyta
mieszkanie zaktadowe nieodplatnie, wylacznie po splacie przez najemceg
zadluzenia z tytutu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu (art. 48
ust. 1 pkt 1 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych) 1 po pokryciu kosztéw
dokonanych przez spdldzielni¢ naktadéw koniecznych przeznaczonych na
utrzymanie budynku, w ktorym lokal ten si¢ znajduje (art. 48 ust. 3 ustawy
o spofdzielniach mieszkaniowych), prowadzi do naruszenia istoty praw
wiascicielskich spdtdzielni (art. 64 ust. 1 Konstytucji), to oczywistym jest,
ze nabycie lokalu mieszkalnego jedynie po splacie przez najemce zadtuzenia
z tytulu  $wiadczen  wynikajacych z umowy najmu, orzeczong
niekonstytucyjno$¢ dodatkowo poteguje.

Oznacza to, ze ocena i motywy wyroku wydanego w sprawie o sygn. akt
K 64/07 zachowujg aktualnosc.

Trybunal Konstytucyjny, w wyroku w sprawie o sygn. akt K 64/07,
wskazat, ze przepis art. 48 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
stanowi ingerencje w przystugujace spoldzielni mieszkaniowej prawo wlasnoscl,
polegajaca na takim jego ograniczeniu, ktére nie znajduje dostatecznego
uzasadnienia i nie spetnia konstytucyjnych warunkéw dopuszczalnosci
ograniczen o tak daleko idacym zakresie. Zatozenie, w mysl ktdérego, najemca
spotdzielczego lokalu mieszkalnego, bedacego - przed nieodptatnym przejgciem
przez spotdzielnie - mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowego, pafnstwowe]
osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, jest uprawniony do
nabycia wiasnosci tego lokalu, mimo ze taczna kwota wplacona przez niego na
rzecz spoldzielni nie bedzie stanowita odzwierciedlenia wartosci rynkowej
lokalu, oznacza nie tylko formalne pozbawienie spotdzielni wiasnosci czesci jej

mienia, ale takze umniejszenie wartosci ekonomicznej majatku spotdzielni

nalezacego do ogoétu jej cztonkow.



W rezultacie, Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze kwestionowany
przepis stanowi nieuzasadniong ingerencje w przystugujace wilascicielowi prawo
rozporzadzania rzecza i wyjasnit, iz art. 48 ust. 3 w.s.m. w trojaki sposob
ogranicza swobode rozporzqdzania przez wlasciciela lokalem mieszkalnym. Po
plerwsze, zobowiqzuje go w  sposob  bezwzgledny do  przeniesienia
przyslugujqcego mu prawa, jezeli najemca zlozy odpowiedni ,, wniosek”. Po
drugie, w kwestionowanym przepisie okreslona zostata osoba, na ktorej rzecz
spoldzielnia mieszkaniowa ma dokonac przeniesienia wtasnosci. Po trzecie,
ustawodawca wyznaczyl warto$é¢ $wiadczenia przypadajgcego wlascicielowi
w zamian za utracony lokal, ktora razqco odbiega od jego wartosci rynkowej
(por. sygn. K 33/00). Powyzisze oznacza, Ze spoldzielnia mieszkaniowa
pozbawiona zostala nie tylko swobody podjecia decyzji o zbyciu wilasnosci lub
zachowaniu jej w swoim reku, ale takie odebrano jej wplyw na to, komu
przypadnie wilasnosc lokalu, a ponadto - co jeszcze istotniejsze - 0graniczono
mozliwos¢  oddziatywania na ustalenie wysokosci Swiadczenia pienieznego
przystugujqcego w zamian za utraconq wtasnosc¢ (por. sygn. K 33/00). Tym
samym zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego doszlo do naruszenia istoty prawa
wlasno$ci  poprzez wprowadzenie ograniczen dotyczqcych podstawowego
uprawnienia skladajqcego si¢ na tres¢ prawa wlasnosci. W ocenie Trybunaiu
Konstytucyjnego wynikajqca z art. 48 ust. 3 u.s.m. ingerencja we wiasnosc
prywatng idzie tak daleko, Ze nie znajduje nalezytego konstytucyjnego
uzasadnienia. Nieodplatne nabycie mieszkan nalezqcych do  panstwowych
Jjednostek organizacyjnych nie daje dostatecznej podstawy do ostabienia obecnej
ochrony wlasnosci przysfugujqcej spotdzielniom mieszkaniowym.

Warto zaznaczy¢, ze w doktrynie podkresla sig, iz orzecznictwo
Trybunatu Konstytucyjnego juz uksztaltowato granice swobody ustawodawcy
regulujacego zasady uwlaszczania si¢ osob zajmujacych lokale spotdzielcze.
Zgodnie z tym orzecznictwem, po pierwsze, wlasno$¢ spotdzielcza korzysta

z gwarancji wlasciwych dla wilasnosci prywatnej (K 5/01), po drugie, przejscie



wiasnosci miedzy podmiotami prywatnoprawnymi wbrew woli wiaSciciela
wymaga $wiadczenia wzajemnego ze strony uzyskujacej wtasnos$c. Preferencje
w nabyciu wlasno$ci przez osoby prywatne nie sa konstytucyjnie wykluczone,
ale ich dopuszczalno$¢ zalezy od proporcjonalnej ochrony interesu spotdzielni
(ograniczenie odptatnoéci do 3 % warto$ci rynkowej ekwiwalentu uznano za
niekonstytucyjne (K 5/01), a tym bardziej brak odptatnosci w ogole (P 16/08),
po trzecie, argument o konieczno$ci uwlaszczenia kosztem spotdzielni jako
wyraz  sprawiedliwosci  dziejowej nie  moze byé uiyty w  warunkach
powszechnosci uwlaszczenia, nieograniczonego do spoldzielni z ancien regime u
- P 16/06 (E. Letowska, Wiasnos¢ i jej ochrona jako wzorzec kontroli
konstytucyjnosci. Wybrane problemy, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2009,
z.4,s.917).

W tej sytuacji Sad Okregowy trafnie podwaza konstytucyjnos¢
wynikajacej z art. 48 ust. 1 pkt 1 ustawy o spofdzielniach mieszkaniowych
normy ingerujacej we wlasno$¢ prywatng spotdzielni mieszkaniowej. Ingerencja
ta idzie tak daleko, ze nie znajduje nalezytego konstytucyjnego uzasadnienia.
Spotdzielnia pozbawiona zostata bowiem nie tylko swobody podjecia decyzji o
zbyciu wiasnoéci lub zachowaniu jej w swoim reku, ale takze odebrano jej
wplyw na to, komu przypadnie wilasno$¢ lokalu, a ponadto - co jeszcze
istotniejsze - ograniczono mozliwo$¢ oddziatywania na ustalenie wysokosci
$wiadczenia pienieznego przystugujacego w zamian za utracong wiasnosc. Tym
samym doszto do naruszenia istoty prawa wiasnosci, poprzez wprowadzenie
ograniczen dotyczacych podstawowego uprawnienia skfadajacego si¢ na tresc
tego prawa.

Wymaga zaakcentowania, ze takie wkraczanie w stosunki wiasno$ciowe
spoldzielni mieszkaniowej nie moze by¢ uznane za proporcjonalne. Wprawdzie
ograniczenia w zakresie przystugujacego spotdzielni prawa wiasnosci zostaly
ustanowione w drodze ustawy, jednak w aktualnej sytuacji spoleczno-

gospodarczej nie sposob doszukac sie dopuszczalnej konstytucyjnie przyczyny



ich funkcjonowania w porzadku prawnym. Nie mozna przyjac, ze
kwestionowane regulacje sg konieczne ze wzgledu na ochrone najemcow, gdyz
maja oni juz zaspokojone potrzeby mieszkaniowe. W szczegolnosci rowniez
przyczyny ograniczenia nie stanowi wzglad na koniecznos¢ zachowania
bezpieczenstwa panstwa lub porzadku publicznego.

Reasumujac, uznac¢ nalezy, ze art. 48 ust. 1 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, w zakresie, w jakim zobowiazuje spotdzielnie mieszkaniowa
do zawarcia umowy przeniesienia wilasno$ci spdtdzielczego  lokalu
mieszkalnego, ktéry przed jego nieodptatnym przejeciem przez spdtdzielnie
mieszkaniowa byl mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej
osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, po dokonaniu przez
najemce tego lokalu jedynie sptaty zadtuzenia z tytutu §wiadczen wynikajacych

z umowy najmu lokalu, jest niezgodny art. 64 ust. 1 Konstytucji.

Z powyzszych wzgledow, wnosze jak na wstepie.

z upowaznienia
Prokuratora neralnego

Zastepca Prgkuratora Generalnego
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