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TRYBUNAL KONSTYTUCYJNY

W zwiazku z dwoma polaczonymi pytaniami prawnymi Sadu
Apelacyjnego w Lublinie I Wydzial Cywilny, 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.) w zakresie, w jakim dotyczy on roszczenia najemcy
spotdzielczego lokalu mieszkalnego bedacego uprzednio mieszkaniem
zaktadowym, ktore to mieszkanie spoéidzielnia mieszkaniowa nabyla
nieodplatnie od przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub
panstwowe] jednostki organizacyjnej, jest zgodny z art. 32 ust. 1, art. 64 ust. 1, 2

i 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie]

- na podstawie art. 27 pkt 5 w zwigzku z art. 33 ustawy z dnia 1 sierpnia
1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zm.) -

przedstawiam nastepujgce 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,



2)

3)

w jakim zobowiazuje spoldzielnie mieszkaniows, ktora nieodplatnie
przejela lokale mieszkalne od przedsigbiorstwa panstwowego,
panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, do
zawarcia umowy przeniesienia wlasnoSci lokalu po dokonaniu przez
najemce tego lokalu jedynie splaty zadluzenia z tytulu Swiadczen
wynikajacych z umowy najmu lokalu, jest niezgodny z art. 64 ust. 1
i ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej;

postepowanie, w zakresie badania art. 48 ust. 1 pkt 2 ustawy
wymienione] 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 niedopuszczalnosé wydania wyroku;

postepowanie, w zakresie badania zgodnosci art. 48 ust. 1 pkt 1 ustawy
wymienionej w pkt 1 z art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej, podlega umorzeniu na podstawie art. 39 ust. 1
pkt 1 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym,
ze wzgledu na zbedno$¢ wydania wyroku.

Uzasadnienie

1. Postanowieniem z dnia 6 kwietnia 2011 r., sygn. akt

(uzupelionym postanowieniem z dnia 23 maja 2011 r., sygn. akt jw.), Sad

Apelacyjny w Lublinie I Wydziat Cywilny, dalej jako ,,Sad Apelacyjny” lub

»ad pytajacy”, przedstawit Trybunalowi Konstytucyjnemu pytanie prawne

przytoczone na wstepie stanowiska.

Watpliwosci co do konstytucyjnosci 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.); dalej jako ,ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych” -

w zaskarzonym zakresie - powstaly w zwiazku z rozpoznawang apelacjg

powodek od wyroku Sadu Okregowego w L zdnia  maja 2009 r., sygn.



akt , oddalajacego powddztwo przeciwko
Spoétdzielni Mieszkaniowe;j w L o zobowigzanie do zlozenia
o$wiadczenia woli o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego.

Sad Okregowy w L ustalit, ze powdéd J R wstapit
w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, ktoére w przesztosci stanowito
mieszkanie zakladowe, a nastepnie zostalo nieodptlatnie przekazane pozwane]
Spotdzielni Mieszkaniowej. W lokalu tym mieszkat wspolnie z zona, W
R . W dniu sierpnia 2007 r.J 1W R ztozyli wniosek
o przeniesienie przez Spotdzielnie Mieszkaniowa wlasnosci zajmowanego
lokalu mieszkalnego. Zarzad Spoétdzielni Mieszkaniowe]

w L uzaleznil mozliwos¢ uwzglednienia tego wniosku od zaptaty
na swojg rzecz kwoty zt tytulem zwrotu naktadow koniecznych. Do
zaplaty tej kwoty nie doszto, natomiast najemcy wystapili na drogg sagdowa.

Sad Okregowy w L , oddalajagc powodztwo, przyjal, ze zadanie
powodow nieodptatnego przeniesienia na ich rzecz wilasnosci lokalu nie mogto
by¢ uwzglednione, poniewaz nie ma oparcia w art. 48 ust. 3 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych.

Wyrok ten zaskarzyta apelacja powddka W R . W apelacji
wniosla o uwzglednienie powodztwa i zarzucita naruszenie prawa materialnego,
a mianowicie art. 48 ust. 3 ustawy o spodldzielniach mieszkaniowych,
z uwzglednieniem zmian wprowadzonych ustawg z dnia 14 czerwca 2007 r.
o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873 ze zm.), poprzez jego niewlasciwg interpretacje,
jak réwniez naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., poprzez niewlasciwa ocene catosci

zebranego w sprawie materiatu dowodowego.

Jednoczesnie W R poinformowata o $mierci meza, powoda
J R , po dacie wydania zaskarzonego wyroku, 1 - powotujac tres¢ art. 48
ust, 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych - wniosla o zmiang

zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powddztwa przez przeniesienie wlasnosci



przedmiotowego lokalu na rzecz apelujacej, ewentualnie uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w L do

ponownego rozpoznania.

W postepowaniu apelacyjnym do udzialu w sprawie wezwani zostali

wszyscy spadkobiercy zmartego powoda ] R , §j. poza zong W
R , takze dzieci zmarlego: W R , B R ,
J R iM R

Sad Apelacyjny, wyrokiem z dnia  grudnia 2009 r., oddalil apelacje
powddki. W uzasadnieniu tego wyroku stwierdzono, ze Sad ten nie podziela
zarzutu blednej wyktadni art. 48 wust. 3 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, w brzmieniu obowiazujacym w dacie zgloszenia przez
powodoéw wniosku o przeksztatcenie prawa. Sad Apelacyjny takze wskazal, ze
art. 48 wust. 3 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, w brzmieniu
obowigzujacym w dacie zgloszenia przez powoddéw wniosku o przeksztatcenie
prawa i w dacie wyrokowania przez Sad Okregowy, utracit moc z dniem 27
lipca 2009 r., w nastgpstwie uznania jego niezgodnosci z art. 64 ust. 1
Konstytucji, wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 lipca 2009 r.
(OTK ZU nr 7/A/2009, poz. 110). W konsekwencji Sad Apelacyjny stwierdzit,
ze brak jest podstaw prawnych do uwzglednienia roszczenia najemcow
o nieodptatne przeksztatcenie prawa najmu lokalu w prawo wiasnosci.

Wyrokiem z dnia  grudnia 2010 r. (sygn. akt

), Sad Najwyzszy, po rozpoznaniu skargi kasacyjnej powddki
W R od wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia  grudnia 2009 r.,
uchylit zaskarzony wyrok i sprawe przekazal temu Sadowi do ponownego
rozpoznania i orzeczenia o kosztach postgpowania kasacyjnego.

Uzasadniajac ten wyrok, Sad Najwyzszy stwierdzil, ze po wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego, wydanego w sprawie o sygn. akt K 64/07,
w sytuacji, gdy spoldzielnia mieszkaniowa nabyla nieodptatnie budynek,

w ktorym znajdujg sie dawne mieszkania zakladowe, najemcy tych mieszkan



ubiegajacy sie o przeniesienie whasnosci lokalu obowigzani sa jedynie do sptaty
zadtuzenia lokalu z tytulu $wiadczen wynikajacych z tytutu umowy najmu,
a podstawg ich roszczenia jest art. 48 ust. 1 pkt 1 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych.

W toku ponownego rozpoznawania sprawy, sad drugiej instancji, uznajac,
ze istnieja watpliwosci co do konstytucyjnosci art. 48 wust. 1 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, przedstawil Trybunatowi Konstytucyjnemu
przytoczone na wstgpie pytanie prawne.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, zaskarzony przepis koliduje z art. 64
Konstytucji przez to, ze nakazuje nieodplatne przenoszenie przez spo6idzielnie
mieszkaniowa wlasnosci lokali na najemce mieszkania bedacego uprzednio
mieszkaniem zakladowym, ktore to mieszkanie spoldzielnia mieszkaniowa
nabyla nieodptatnie od przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby
prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej. W wyniku przeniesienia
wiasnosci spoldzielnia nie otrzymuje nawet czesci wartosci rynkowej lokalu,
a zatem dochodzi do niedopuszczalnej ingerencji w przystugujace spotdzielni
prawo wiasnosci (art. 64 Konstytucji).

W dalszej argumentacji Sad Apelacyjny odwotal si¢ do tresci
uzasadnienia wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 17 grudnia 2008 r.,
sygn. akt P 16/08 (OTK ZU 10/A/2008, poz. 181), dotyczacego ochrony
wlasnosci  spotdzielczej. W ocenie Sadu Apelacyjnego, przewidziane
w zaskarzonym przepisie ograniczenie prawa wiasnosci spotdzielni nie spetnia
przestanek przewidzianych w art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Uzasadniajac niezgodno$¢ kwestionowanych przepisow z konstytucyjna
zasada rownosci (art. 32), Sad Apelacyjny stwierdzil, ze kwestionowany przepis
wprowadza uprzywilejowanie najemcow lokali mieszkalnych w budynkach
stanowigcych wilasnos$¢ spotdzielni w stosunku do ,,pozostatych” najemcow

Jokali mieszkalnych. Dla tych ostatnich przepisy Kodeksu cywilnego i innych



ustaw nie przewidujg bowiem roszczenia o przeniesienie prawa wilasnosci lokalu
na najemce.

Ponadto Sad Apelacyjny uwaza, ze kwestionowany przepis niezasadnie
réznicuje sytuacje najemcéw w zaleznosci od tego, czy spotdzielnia odplatnie,
czy tez nieodplatnie dokonata nabycia budynku, w ktérym sg dawne mieszkania
zakladowe. W przypadku nabycia odplatnego, najemca ma obowiazek
whniesienia wkladu budowlanego, a w razie nabycia nieodptatnego — najemca
otrzymuje lokal nieodptatnie (ma jedynie sptaci¢ zadluzenie z tytutu swiadczen
wynikajacych z umowy najmu lokalu).

2. Postanowieniem z dnia  maja 2011 r., sygn. akt , inny
sktad orzekajacy Sadu Apelacyjnego w Lublinie I Wydziat Cywilny, zwrdcit si¢
do Trybunatu Konstytucyjnego z pytaniem prawnym o tej samej tresci, co
poprzednie (sygn. akt ).

Pytanie prawne zostalo sformutowane w toku rozpoznawania apelacji
pozwane]j od wyroku Sadu Okrggowego w L z dnia  stycznia 2011 r.,
sygn. akt , W ktorym, uwzgledniajac powddztwo M
N iB N , Zobowigzano pozwang
Spotdzielnie Mieszkaniows, w L do zlozenia w terminie 14 dni
o$wiadczenia o ustanowieniu odrebnej witasnosci lokalu mieszkalnego,
szczegdtowo opisanego w wyroku.

Uzasadniajac zarzuty niekonstytucyjnosci art. 48 ust. 1 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, przedstawiono argumentacje w zasadzie
tozsama z ta, ktora zostata zaprezentowana w uzasadnieniu pytania, zawartego

w postanowieniu Sadu Apelacyjnego w Lublinie I Wydzial Cywilny z dnia 6
kwietnia 2011 r., sygn. akt

Zakwestionowany w pytaniach prawnych art. 48 wust. 1 ustawy

o spoldzielniach mieszkaniowych ma nastgpujace brzmienie:



Art. 48. 1. Na pisemne zgdanie najemcy spoldzielczego lokalu
mieszkalnego, ktdry przed przejeciem przez spotdzielnie mieszkaniowq byt
mieszkaniem przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub
panstwowe] jednostki organizacyjnej, spotdzielnia jest obowiqzana zawrzec
z nim umowe przeniesienia wlasnosci lokalu, po dokonaniu przez niego:

1) splaty zadluzenia z tytutu Swiadczen wynikajqcych z umowy najmu lokalu;

2) wplaty whkiadu budowlanego okreslonego przez zarzqd spdildzielni
w wysokoSci proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej zajmowanego
mieszkania wynikajacej ze zwaloryzowanej ceny nabycia budynku, jezeli
spotdzielnia nabyta budynek odpftatnie.

Przytoczone przepisy naktadajg na spétdzielni¢ mieszkaniows obowiazek
rozporzadzenia czgscig jéj majatku w drodze przeniesienia wiasnosci lokalu
mieszkalnego, ktory przed przejeciem przez spoétdzielnie mieszkaniowg byt
mieszkaniem przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub
panstwowej jednostki organizacyjnej. Nastgpuje to na zadanie uprawnionego,
ktorym ustawodawca uczynit najemce tego lokalu badz osobeg bliskg w stosunku
do najemcy, w kazdym wypadku wypelnienia przez te osoby okreslonych
ustawowo warunkow finansowych (art. 48 ust. 1 pkt 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz pkt 2 ust. 1, z uwzglednieniem ust. 4 art. 48 tej ustawy).

Jak juz wspomniano, Trybunal Konstytucyjny, w powolanym wyze]
wyroku z dnia 15 lipca 2009 r., sygn. akt K 64/07, orzekl, ze art. 48 ust. 3
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowychv jest niezgodny z art. 64 ust. 1
Konstytucji. Poddany kontroli w tamtej sprawie przepis stanowil, ze
w przypadku, gdy spotdzielnia mieszkaniowa nabyla nieodptatnie mieszkanie od
przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowe;
jednostki organizacyjnej, najemca zadajacy przeniesienia wiasnosci lokalu
powinien pokry¢ koszty dokonanych przez spotdzielni¢ naktadow koniecznych

przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym znajduje si¢ ten lokal.



Nadmienié nalezy, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego wyjasniono, iz
przed utrata mocy obowigzujacej art. 48 ust. 3 ustawy o spoidzielniach
mieszkaniowych, przepis art. 48 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
odnosit sie zaréwno do odpfatnego, jak i nieodptatnego nabycia przez
spotdzielnie budynku, w ktorym znajdowaly si¢ dawne mieszkania zaktadowe.
Odmienne byly jednakze przestanki nabycia wilasnosci lokalu przez najemce.
W przypadku odptatnego nabycia budynku przez spéldzielnie, najemca sptacat
zadtuzenie z tytulu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu oraz wnosit
wktad budowlany. Z kolei, w razie gdy spoidzielnia nabyta budynek
nieodplatnie, najemca sptacat zadluzenie z tytutlu $wiadczen wynikajacych
z umowy najmu lokalu oraz pokrywat koszty dokonanych przez spoétdzielnie
nakladéw koniecznych, przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym
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 wrzeénia 2010 r., sygn. akt V CSK 49/10 (OSNC 2011, nr 4, poz. 47).

Jednoczesnie, w pierwszym z wymienionych wyrokow, Sad Najwyzszy
sformutowat teze odnoszacg sie do aktualnego stanu prawnego, ze /w/ wypadku
nieodplatnego nabycia przez spoldzielnie mieszkaniowq budynku, w kiorym
znajdujq sie dawne mieszkania zaktadowe, najemca ubiegajqcy  sie
o przeniesienie wiasnosci lokalu jest obowiqzany splaci¢ spoldzielni zadluzenie
z tytutu Swiadczen wynikajqcych z umowy najmu (art. 48 ust. 1 pkt 1 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach mieszkaniowych, jedn. tekst: Dz. U.
z2003r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.).

Stanowisko to zostato podtrzymane w podzniejszych orzeczeniach Sadu
Najwyzszego, w tym w powotanych wyrokach tego Sadu z dnia 29 wrzesnia
2010 1. oraz z dnia  grudnia 2010 r.

Nalezy podkresli¢, ze w tym ostatnim wyroku Sad Najwyzszy
jednoznacznie stwierdzit, ze [pJo wyroku TK z dnia 15 lipca 2009 r., K 64/07,

w sytuacji gdy spotdzielnia mieszkaniowa nabyla nieodplatnie budynek,



w ktorym znajdujq sie dawne mieszkania zakladowe, najemcy tych mieszkar
ubiegajqcy sie o przeniesienie wilasnosci lokalu obowiqzani sq jedynie do sptaty
zadtuzenia lokalu z tytutu Swiadczen wynikajqcych z tytutu umowy najmu,
a podstawq ich roszczenia jest art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m.

Uprawniony jest poglad, ze przedstawione rozumienie
zakwestionowanego przepisu ustabilizowato sie w orzecznictwie sadowym.

Biorac to pod uwage, nalezy przyja¢, ze przedmiotem kontroli
konstytucyjnosci w niniejszej sprawie moze by¢ tres¢ przepisu art. 48 ust. 1
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w takim ksztatcie, w jakim ustalito ja

orzecznictwo sadowe.

Na wstepie nalezy odnies¢ si¢ do kwestii formalnej dotyczacej zakresu
zaskarzenia.

Zgodnie z art. 193 Konstytucji, kazdy sad moze przedstawi¢ Trybunatowi
Konstytucyjnemu pytanie co do zgodnosci aktu normatywnego z Konstytucja,
ratyfikowanymi umowami miedzynarodowymi lub ustawa, jezeli od odpowiedzi
na pytanie prawne zalezy rozstrzygniecie sprawy toczacej sie przed sadem.

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

Jak wynika z sentencji przedstawionych pytan prawnych, watpliwosci
Sadoéw pytajacych budzi caty art. 48 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach. Jednakze,
majac na wzgledzie stan faktyczny spraw, na tle ktorych skierowano do
Trybunatu Konstytucyjnego pytania prawne, oraz argumentacje przedstawiong

w uzasadnieniach tych pytan, nalezy uznal, ze Sady pytajace koncentrujg sie na
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kwestii warunkéw finansowych zbywania na rzecz najemcy przez spoidzielni¢
mieszkaniowa wiasnosci lokalu mieszkalnego, bedacego przed jego
nieodptatnym przejeciem przez t¢ spdtdzielni¢, mieszkaniem przedsiebiorstwa
panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej. Istnienie natomiast samego uprawnienia najemcy do zadania
przeniesienia wilasnosci lokalu mieszkalnego 1 odpowiadajacego mu w tym
zakresie obowigzku spétdzielni mieszkaniowej, nie jest kwestionowane.

W niniejszej sprawie przedmiotem kontroli Trybunatu Konstytucyjnego
moze byé wiec tylko pkt 1 w ust. 1 art. 48 ustawy o spdétdzielniach
mieszkaniowych w zakresie, w jakim zobowigzuje spdtdzielni¢ mieszkaniowa,
ktéra nieodplatnie przejeta lokale mieszkalne od przedsigbiorstwa panstwowego,
panstwowej osoby prawnej lub panstwowe] jednostki organizacyjnej, do
zawarcia umowy przeniesienia wiasnosci lokalu po dokonaniu przez najemce
tego lokalu jedynie sptaty zadluzenia z tytutu $wiadczen wynikajacych z umowy
najmu lokalu.

Nalezy zauwazy¢, ze badaniu przez Trybunat Konstytucyjny nie moze
natomiast by¢ poddany art. 48 ust. 1 pkt 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, poniewaz przepis ten odnosi si¢ do lokali mieszkalnych, ktore
byly przez spotdzielnig nabyte odptatnie.

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

- ze wzgledu na niedopuszczalnosé wydania wyroku.

W Swietle zarzutow stawianych w pytaniach prawnych, ocene
zaskarzonego przepisu warto poprzedzié przedstawieniem
konstytucyjnoprawnego statusu spotdzielni mieszkaniowych.

Na wstepie nalezy podkresli¢, ze kwestia ta byla wielokrotnie

przedmiotem rozwazan Trybunalu Konstytucyjnego 1 doczekata si¢ bogatego
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orzecznictwa. W wyroku z dnia 17 grudnia 2008 r., sygn. akt P 16/08 (OTK ZU
nr 10/A/2008, poz. 181) przedstawiono synteze pogladéw Trybunatu na ten
temat, wskazujac, ze:

1) Spétdzielnie mieszkaniowe stanowiq dobrowolne zrzeszenia, o ktdrych
mowa w art. 12 Konstytucji, bedace realizacjq konstytucyjnie
gwarantowanej wolnosci zrzeszania sie, przewidzianej w art. 58
Konstytucji. Totez ingerencje ustawodawcze uszczuplajqce prawa [lub
naktadajqce obowiqzki na spotdzielnie, a dotyczqce sfery, w ktorej
decyzja nalezy do organow spotdzielni i jej statutow, muszq uwzglednial
zrzeszeniowy charakter osoby prawnej (co dotyczy prawnych form,
w  jakich nastepujq decyzje dotyczqce majatku  spotdzielczego)
[ wynikajgce stqd konsekwencje co do formy, przedmiotu wiadczego
wkroczenia, a takze kryteriow uzmania ingerencji ustawodawczej za
proporcjonalng.

2) Spdtdzielnie mieszkaniowe posiadajq szczegdlny 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 wust. 1 Komstytucji, nie
przewidujqc sam w sobie preferencji na rzecz jakiejkolwiek z prawnych
form zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, jest m. in. Zrodtem obowiqzku
wtadz publicznych tworzenia instytucji prawnych umozliwiajqcych
osobom fizycznym podejmowanie zbiorowych dzialan 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.

3) Spotdzielnia, 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 spotdzielni stanowi przedmiot wilasnosci prywatnej. Ta kwestia
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nie budzi watpliwosci ani w pismiennictwie konstytucyjnym, ani
w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego. Takze EKPC uznaje zasade
ochrony wiasnosci 0séb prawmych na réwni z ochronq wilasnosci
Jednostki  (osoba  fizyczna). Bfedem publicystycznej natury  jest
utozsamianie podmiotowosci spotdzielni z jej - nierzadko biurokratycznym
- zarzqdem.

4) Ochrona wiasnosci spdldzielczej "na zewnqtrz", a wiec w stosunku do
0s6b trzecich i panstwa, jest taka sama, jak ochrona innych postaci
wiasnosci prywatnej. Na tle Konmstytucji z 1997 r. brak jest bowiem
podstaw do roznicowania konstytucyjnego statusu [ przyznawanej
ochrony w zaleznosci od tego, czy wlasnos¢ (art. 64 Konstytucji) nalezy
do osoby fizycznej, czy osoby prawnej. Kwestie te szeroko przedstawiono
w orzeczeniu Trybunatu 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), Trybunat Konstytucyjny, odnoszac si¢ do statusu prawnego
spétdzielni mieszkaniowych, dodatkowo podkreslit, iz wszelka ingerencja
ustawodawcza w prawa i wolnosci przystugujace spétdzielniom i ich czlonkom

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

Konstytucji.

Przechodzac do oceny konstytucyjnosci art. 48 ust. 1 pkt 1 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, w rozpatrywanym zakresie, stwierdzi¢
nalezy, ze zasadniczy zarzut, sformulowany pod adresem zakwestionowane;j
regulacji, dotyczy naruszenia art. 64 ust. 1 i ust. 3 Konstytucji, zgodnie z ktérym
,[kjazdy ma prawo do wilasnosci, innych praw majqgtkowych oraz prawo
dziedziczenia "(ust. 1) oraz ,, [w]lasnos¢ moze by¢ ogramiczona tylko w drodze

ustawy 1 tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wilasnosci”

(ust. 3).
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Podstawowa trescig art. 64 ust. 1 Konstytucji jest wyrazenie prawa
ykazdego" do wilasnosci, innych praw majatkowych i prawa dziedziczenia.
W tym zakresie przepis ten stanowi rozwiniecie 1 uszczegolowienie ogdlnej
zasady ochrony wiasnosci, wyrazonej w art. 21 wust. 1 Konstytucji.
W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego wskazuje si¢, 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). Z kolei art. 64 ust. 3 okresla przestanki
i granice ograniczenia prawa wilasnosci.

Zaznaczy¢ nalezy, ze [n]a ustawodawcy zwyklbym spoczywa tym samym
nie tylko obowiqzek pozytywny ustanowienia przepisow i procedur udzielajqcych
ochrony prawnej prawom majgtkowym, ale takze obowigzek negatywny
powstrzymania sie od przyjmowania regulacji, ktore owe prawa moglyby
pozbawiaé ochrony prawnej lub tez ochrone te ogramiczaé (wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 13 kwietnia 1999 r., sygn. akt K 36/98, OTK ZU
nr 3/1999, poz. 240).

Istota watpliwo$ci, przedstawionych przez Sady pytajace, sprowadza sig
do kwestii zgodnosci z Konstytucjqg regulacji dotyczacej warunkdw
finansowych, na jakich spoéldzielnia mieszkaniowa jest zobowigzana do
realizacji zadania najemcy dotyczacego ustanowienia na jego rzecz wiasnosci
lokalu mieszkalnego, bedacego przed nieodptatnym przejeciem przez
spotdzielnie mieszkaniowg mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowego,
panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjne;j. Sciélej
ujmujac, Sady pytajace majg zastrzezenia pod adresem art. 48 ust. 1 pkt I
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych dlatego, ze przepis ten zobowiazuje
spotdzielnie mieszkaniowa, ktéra nieodptatnie przejeta dawne mieszkania

zaktadowe, do przeniesienia wtasnosci lokalu po dokonaniu przez najemceg tego
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lokalu jedynie splaty zadtuzenia z tytulu $wiadczen wynikajacych z umowy
najmu lokalu.

Watpliwosci Sadu Apelacyjnego, dotyczace naruszenia art. 64 ust. 11 ust.
3 Konstytucji przez zakwestionowany przepis, sg zasadne, a argumenty na ich
poparcie, przedstawione w uzasadnieniu pytan prawnych, s przekonywajace
i zastuguja na akceptacje. Zatem jedynie uzupelniajaco wskaza¢ nalezy, co
nastgpuje.

Jest bezsporne, ze na skutek utraty mocy obowigzujacej art. 48 ust. 3
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ktéry odnosit sie do mieszkan
zakladowych nabytych przez spétdzielnie nieodptatnie, powstat stan prawny,
w ktérym warunki nabywania przez najemcow tego rodzaju mieszkan staly sie
korzystniejsze, anizeli przed utrata jego mocy.

Skoro Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 15 lipca 2009 r. (sygn.
akt K 64/07) uznal, ze nabycie wiasnosci lokalu od spétdzielni, ktéra nabyta
mieszkanie zakladowe nieodptatnie, wylacznie po splacie przez najemce
zadluzenia z tytutu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu (art. 48
ust. 1 pkt 1 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych) i po pokryciu kosztow
dokonanych przez spétdzielnie naktadow koniecznych przeznaczonych na
utrzymanie budynku, w ktorym lokal ten si¢ znajduje (art. 48 ust. 3 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych), prowadzi do naruszenia istoty praw
wiascicielskich spétdzielni (art. 64 ust. 1 Konstytucji), to oczywistym jest, ze
nabycie lokalu mieszkalnego jedynie po splacie przez najemce zadluzenia
z tytulu $wiadczen wynikajacych z  umowy najmu, orzeczong
niekonstytucyjnosé dodatkowo poteguje.

Oznacza to, ze ocena i motywy wyroku wydanego w sprawie o sygn. akt
K 64/07 zachowuja aktualnos¢.

Trybunat Konstytucyjny, w wyroku w sprawie o sygn. akt K 64/07,
wskazat, ze przepis art. 48 ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych

stanowi ingerencje w przystugujace spotdzielni mieszkaniowe] prawo wiasnosci,
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polegajaca na takim jego ograniczeniu, ktére nie znajduje dostatecznego
uzasadnienia i nie spelnia konstytucyjnych warunkéw dopuszczalnosci
ograniczen o tak daleko idacym zakresie. Zatozenie, w mysl ktdrego, najemca
spotdzielczego lokalu mieszkalnego, bedacego - przed nieodptatnym przejeciem
przez spoldzielnie - mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej
osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, jest uprawniony do
nabycia wiasnosci tego lokalu, mimo ze taczna kwota wptacona przez niego na
rzecz spotdzielni nie bedzie stanowila odzwierciedlenia wartosci rynkowe]
lokalu, oznacza nie tylko formalne pozbawienie spotdzielni wiasnosci czescei jej
mienia, ale takze umniejszenie wartosci ekonomicznej majgtku spotdzielni
nalezacego do ogotu jej cztonkow.

W rezultacie, Trybunat Konstytucyjny stwierdzil, ze kwestionowany
przepis stanowi nieuzasadniong ingerencje w przystugujace wiascicielowi prawo
rozporzadzania rzecza i wyjasnil, iz art. 48 ust. 3 u.s.m. w trojaki sposob
ogranicza swobode rozporzqdzania przez wiasciciela lokalem mieszkalnym. Po
pierwsze, zobowiqzuje go w sposéb bezwzgledny do przeniesienia
przystugujacego mu prawa, jezeli najemca ztozy odpowiedni ,,wniosek”. Po
drugie, w kwestionowanym przepisie okreslona zostala osoba, na ktorej rzecz
spétdzielnia mieszkaniowa ma dokona¢ przeniesienia wilasnosci. Po trzecie,
ustawodawca wyznaczyt warto$¢ Swiadczenia przypadajgcego wiascicielowi
w zamian za utracony lokal, ktora razqco odbiega od jego wartosci rynkowej
(por. sygn. K 33/00). Powyzsze oznacza, Ze spdldzielnia mieszkaniowa
pozbawiona zostala nie tylko swobody podjecia decyzji o zbyciu wlasnosci lub
zachowaniu jej w swoim reku, ale takze odebrano jej wplyw na to, komu
przypadnie wlasnos¢ lokalu, a ponadto - co jeszcze istotniejsze - ograniczono
mozliwo$é¢ oddziafywania na ustalenie wysokosci Swiadczenia pienieznego
przystugujacego w zamian za utraconq wtasnosé (por. sygn. K 33/00). Tym
samym zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego doszto do naruszenia istoty prawa

wlasnos$ci poprzez wprowadzenie ograniczen dotyczqcych podstawowego
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uprawnienia sktadajqcego sie na tres¢ prawa wiasnosci. W ocenie Trybunatu
Konstytucyjnego wynikajaca z art. 48 ust. 3 u.s.m. ingerencja we wiasnosc
prywatnq idzie tak daleko, ze nie znajduje naleZytego konstytucyjnego
uzasadnienia. Nieodplatne nabycie mieszkan nalezqcych do panstwowych
Jednostek organizacyjnych nie daje dostatecznej podstawy do ostabienia obecnej
ochrony wiasnosci przystugujqcej spotdzielniom mieszkaniowym.

Warto zaznaczyé, ze w doktrynie podkresla sig, iz orzecznictwo
Trybunatu Konstytucyjnego juz uksztattowato granice swobody ustawodawcy
regulujacego zasady uwlaszczania si¢ 0sdb zajmujacych lokale spotdzielcze.
Zgodnie z tym orzecznictwem, po pierwsze, wiasnos¢ spotdzielcza korzysta
z gwarancji wlasciwych dla wlasnosci prywatnej (K 5/01), po drugie, przejscie
wiasnosci miedzy podmiotami prywatnoprawnymi wbrew woli wlasciciela
wymaga $wiadczenia wzajemnego ze strony uzyskujacej wiasnos¢. Preferencje
w nabyciu wlasno$ci przez osoby prywatne nie sg konstytucyjnie wykluczone,
ale ich dopuszczalno$é zalezy od proporcjonalnej ochrony interesu spdtdzielni
(ograniczenie odptatnosci do 3 % wartosci rynkowe] ekwiwalentu uznano za
niekonstytucyjne (K 5/01), a tym bardziej brak odptatnosci w ogodle (P 16/08),
po trzecie, argument o koniecznosci uwiaszczenia kosztem spdldzielni jako
wyraz sprawiedliwosci  dziejowej nie moze by¢ uzyty w warunkach
powszechnosci uwlaszczenia, nieograniczonego do spotdzielni 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 te] sytuacji, Sad Apelacyjny trafnie podwaza konstytucyjnosé
wynikajacej z art. 48 ust. 1 pkt 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
normy ingerujacej we wiasnos¢ 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 wiasnosci albo decyzji o zachowaniu jej w swoim reku, ale takze
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odebrano jej wptyw na to, komu przypadnie wiasnos¢ lokalu, a ponadto - co
jeszcze istotniejsze - ograniczono mozliwo$¢ oddziatywania na ustalenie
wysokosci swiadczenia pienigznego przystugujacego w zamian za utracong
wiasnos¢. Tym samym doszto do naruszenia istoty prawa wlasnosci, poprzez
wprowadzenie  ograniczen  dotyczacych  podstawowego  uprawnienia
sktadajacego si¢ na tres¢ tego prawa.

Wymaga zaakcentowania, ze takie wkraczanie w stosunki wiasnosciowe
spétdzielni mieszkaniowej nie moze by¢ uznane za proporcjonalne. Wprawdzie
ograniczenia w zakresie przystugujacego spoldzielni prawa wlasnosci zostaly
ustanowione w drodze ustawy, jednak w aktualnej sytuacji spoteczno-
gospodarczej nie sposoéb doszukaé si¢ dopuszczalnej konstytucyjnie przyczyny
ich funkcjonowania w porzadku prawnym. Nie mozna przyjac, ze
kwestionowane regulacje sg konieczne ze wzgledu na ochrong najemcéw, gdyz
majg oni juz zaspokojone potrzeby mieszkaniowe. W szczegdlnosci rowniez
przyczyny ograniczenia nie stanowi wzglad na konieczno$¢ zachowania
bezpieczenstwa panstwa lub porzadku publicznego.

Reasumujge, uznaé nalezy, ze art. 48 ust. 1 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, w zakresie, w jakim zobowigzuje spotdzielnie mieszkaniowg
do zawarcia umowy przeniesienia wiasnosci spoldzielczego lokalu
mieszkalnego, ktory przed jego nieodplatnym przejeciem przez spotdzielnie
mieszkaniowg byl mieszkaniem przedsiebiorstwa pafstwowego, panstwowe]
osoby prawnej lub panstwowe] jednostki organizacyjnej, po dokonaniu przez
najemce tego lokalu jedynie sptaty zadhuzenia z tytutu $wiadczen wynikajgcych

z umowy najmu lokalu, jest niezgodny art. 64 ust. 1 1 ust. 3 Konstytucji.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2
Konstytucji przez art. 48 ust. 1 pkt 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
(w rozpatrywanym zakresie) nalezy zauwazy¢, ze w dotychczasowym

orzecznictwie Trybunal Konstytucyjny wielokrotnie wyrazat stanowisko, iz
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w sytuacji, gdy wystapi niezgodnos¢ kwestionowanej regulacji z jednym ze
wskazanych jako wzorce kontroli przepisow Konstytucji, mozna zaniecha¢
dalszej jej oceny merytorycznej. Postepowanie w pozostalym zakresie podlega
wowczas umorzeniu na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o Trybunale
Konstytucyjnym, ze wzgledu na zbednos¢ wyrokowania. Cel postgpowania,
jakim jest wyeliminowanie z porzadku prawnego niekonstytucyjnej normy,
zostaje osiagniety (vide - wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 16 lutego
2010 1., sygn. akt P 16/09, OTK ZU nr 2/A/2010, poz. 12).

Uprawniony jest poglad, ze w niniejszej sprawie ziécita si¢ taka wiasnie
ujemna przestanka procesowa.

Biorac pod uwage powyzsze, za uzasadniony nalezy uzna¢ wniosek, ze
postgpowanie, w zakresie kontroli zgodnosci art. 48 ust. 1 pkt 1 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych z art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji
podlega umorzeniu, na postawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o Trybunale

Konstytucyjnym, ze wzgledu na zbednos¢ orzekania.

Z powyzszych wzgledow, wnoszg jak na wstepie.

z upowaznienia
Prokuratora neralnego

Robert

Zastepca Prokuggtora Generalnego
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