Warszawa, Wczerwca 2011 .
RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Sygn. akt P 21/11
BAS-WPTK-990/11

Teybunst Koristytucylny

Na podstawie art. 34 ust. 1 w zwiazku z art. 27 pkt 2 ustawy z dnia 1 sierpnia
1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zm.), w imieniu
Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej przedktadam wyjasnienia w sprawie pytania
prawnego Sadu Okregowego w Katowicach — Wydziat | Cywilny z 21 lutego 2011 r.
(sygn. akt P 21/11), jednocze$nie wnoszac o stwierdzenie, ze art. 48 ust. 1 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119,
poz. 1116 ze zm.) w zakresie, w jakim przyznaje najemcy lokalu mieszkalnego
nabytego nieodpfatnie przez spodtdzielnie mieszkaniowa od przedsiebiorstwa
panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej roszczenie
0 przeniesienie wiasnosci lokalu, powigzane wylacznie z obowigzkiem splaty
zadtuzenia z tytutu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu, jest niezgodny
Z art. 64 ust. 1 Konstytugii.



Uzasadnienie

I. Przedmiot kontroli

1. Jako przedmiot kontroli Sgd Okregowy w Katowicach — Wydziat Il Cywilny
(dalej jako: pytajacy sad) wskazat 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: u.s.m.), w brzmieniu nastepujacym:

.Na pisemne Zzadanie najemcy spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktory
przed przejeciem przez spoéidzielnie  mieszkaniowg byt mieszkaniem
przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub parstwowej jednostki
organizacyjnej, spétdzielnia jest obowigzana zawrze¢ z nim umowe przeniesienia
wiasno$ci lokalu, po dokonaniu przez niego:

1) sptaty zadtuzenia z tytutu $wiadczen wynikajgcych z umowy najmu lokalu;
2) wptaty wkifadu budowlanego okresSlonego przez zarzad spoétdzielni

w wysoko$ci proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej zajmowanego

mieszkania wynikajacej ze zwaloryzowanej ceny nabycia budynku, jezeli

spétdzielnia nabyta budynek odptatnie”.

2. Zakwestionowany przepis reguluje podstawe i tryb przenoszenia wlasnosci
lokali mieszkalnych, nabytych przez spétdzielnie mieszkaniowa od podmiotéw
panstwowych (tj. przedsiebiorstw panstwowych, innych panstwowych oséb prawnych
lub jednostek organizacyjnych), a okreslanych potocznie jako mieszkania zaktadowe,
na rzecz ich najemcéw, rozciggajac koncepcje tzw. uwilaszczenia (,prywatyzacji”)
mienia spoidzielczego na osoby nieposiadajgce spéidzielczego tytutu do lokalu.
Przyznanie on najemcy roszczenie o przeniesienie wtasnosci lokalu i okresla warunki
formalne jego zgloszenia; naklada na spotdzielnie mieszkaniowa korelatywnie
sprzezony z tym roszczeniem obowigzek zawarcia stosownej umowy (scil. ztozenia
stanowigcego jej element oSwiadczenia woli) i okresla obowigzki finansowe najemcy,
stanowigce przestanke zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu, z ktérych
pierwszy (pkt 1) ma charakter ogélny, a drugi (pkt 2) aktualizuje sie w wypadku
odptatnego nabycia budynku przez spétdzielnie mieszkaniowa.



Przedstawione pytanie prawne ma jednakze charakter zakresowy. Pytajacy
sad kwestionuje bowiem konstytucyjnos¢ art. 48 ust. 1 u.s.m. wytacznie w zakresie,
w jakim przepis ten ,przyznaje roszczenie najemcy spoéldzielczego Iokalu
mieszkalnego o przeniesienie wtasnosci lokalu, bedacego poprzednio mieszkaniem
zaktadowym, ktéore to mieszkanie spoidzielnia nabyla nieodptatnie od
przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub jednostki
organizacyjnej”. Innymi stowy, jego watpliwosci konstytucyjne budzi jedynie ten
fragment hipotezy zaskarzonego przepisu, ktéry dotyczy lokalu (lokali) nabytych
przez spoétdzielnie mieszkaniowg nieodpfatnie. Tak ujety zakres zaskarzenia ma

zwigzek ze stanem faktycznym sprawy, jaka legta u podstaw pytania prawnego.

3. Nalezy podkresli¢, ze art. 48 ust. 1 u.s.m. stanowi juz przedmiot kontroli
w zawistych przed Trybunatem Konstytucyjnym sprawach zainicjowanych pytaniami
prawnymi Sgdu Apelacyjnego w Katowicach — Wydziat | Cywilny z 25 lutego 2010 r.,
Sadu Okregowego w Gliwicach — Wydziat | Cywilny z 29 marca 2010 r. oraz Sadu
Okregowego w Katowicach — Wydziat lll Cywilny Odwotawczy z 13 lipca 2010 r.
(sygn. akt P 1'7/10), Sadu Okregowego w Gliwicach — Wydziat XII Cywilny
z 19 pazdziernika 2010 r. i Sadu Okregowego w Gliwicach — Wydziat | Cywilny
Z 14 grudnia 2010 r. (sygn. akt P 3/11), Sadu Okregowego w Katowicach — Wydziat
Il Cywilny z: 31 stycznia 2011 r., 2 lutego 2011 r., 21 lutego 2011 r. i 9 marca 2011 r.
(sygn. akt P 16/11) oraz skarga konstytucyjng Spéidzielni Mieszkaniowej ,,P
w P (sygn. akt SK 29/10). Mimo nieznacznych réznic co do sposobu
okreslenia zakresu kontroli konstytucyjnosci w niektérych z nich, istota problemu
pozostaje ta sama. W konsekwencji, argumentacja zawarta w niniejszym stanowisku
pokrywa sie ze stanowiskiem Sejmu przedstawionym w sprawach o sygn. akt
P 17/10, P 3/11, P 16/11 i SK 29/10. Co do zwigzanych z tym wnioskéw formalnych

zob. nizej, pkt [l stanowiska.
ll. Analiza merytoryczna
1. Zarzuty pytajacego sadu

Pytajacy sad, odwotujac sie do ewolucji rozwigzan dotyczacych uwtaszczenia
dawnych mieszkan zaktadowych przypomina, ze art. 48 ust. 3 u.s.m. przewidywat
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przenoszenie przez spoétdzielnie mieszkaniowg wtasnosci takich lokali, nabytych
nieodpfatnie, na warunkach preferencyjnych. W zwiazku utratg przez ten przepis
mocy obowiazujacej w wyniku wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 15 lipca 2009 r.
(sygn. akt K 64/07) mozliwe s3 do przyjecia dwie odmienne interpretacje istniejacego
stanu prawnego (zob. wyzej, pkt 1.5 stanowiska). Przyjecie za Sadem Najwyzszym,
ze art. 48 ust. 1 us.m. jako zawierajacy wszystkie przestanki niezbedne do
zrealizowania przez najemce uprawnienia do zadania przeniesienia wtasnosci lokalu
skutkowatoby tym, ze rozporzadzenie lokalem nastepowatoby niezaleznie od zgody
spofdzielni i bez mozliwosci oddziatywania przez nig na wysoko$é $wiadczenia
pienigznego przystugujacego w zamian za utracong wlasno$é. Zdaniem pytajacego
sadu, stanowi to niedopuszczalng ingerencie w istote prawa wlasnosci
przystugujacego spétdzielni mieszkaniowej. Tymczasem, jak wynika z przywotanego
wyroku TK, zasady ochrony mienia spéidzielczego powinny byé takie same
w stosunkach zewnetrznych, jak i wewnetrznych, i to niezaleznie od jego
pochodzenia oraz trybu nabycia przez spéfdzielnie mieszkaniowa. Niedopuszczalne
jest tez tworzenie sytuacii, w ktérych na status okreslonej rzeczy z zatozenia wiekszy
wplyw niz wtasciciel ma inna osoba, dysponujaca tylko pochodnymi uprawnieniami

do korzystania z rzeczy.

2. Wzorzec konstytucyjny

Zgodnie z art. 64 ust. 1 Konstytucji: ,Kazdy ma prawo do wiasnosci, innych
praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia”. Na tej podstawie w orzecznictwie
Trybunatu Konstytucyjnego przyjmuje sig, ze: ,na ustawodawcy pozytywnym
spoczywa nie tylko obowigzek pozytywny stanowienia przepiséw i procedur
udzielajacych ochrony prawnej prawom majatkowym, ale takze obowigzek
negatywny powstrzymania si¢ od przyjmowania regulacji, ktére owo prawo mogtyby
pozbawia ochrony prawnej lub tez ochrone te ogranicza¢” (zob. wyroki TK
'z: 13 kwietnia 1999 r., sygn. akt K 36/98; 29 czerwca 2004 r., sygn. akt P 20/02;
21 grudnia 2005 r., sygn. akt SK 10/05, czy tez 20 kwietnia 2009 r., sygn. akt
SK 55/08). Ochrona zapewniana wtasno$ci i innym majatkowym prawom
podmiotowym, zgodnie z art. 64 ust. 1 Konstytucji, musi byé ponadto realna.
Kryterium weryfikacji tej cechy jest skuteczno$¢ realizacji okre$lonego prawa
podmiotowego w konkretnym otoczeniu systemowym, w ktérym ono funkcjonuje
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(zob. orzeczenia powotane wyzej oraz wyroki TK z: 25 lutego 1999 r., sygn. akt
K 23/98; 12 stycznia 2000 r., sygn. akt P 11/98; 19 grudnia 2002 r., sygn. akt K 33/02
oraz 20 stycznia 2004 r., sygn. akt SK 26/03). Z kolei w kontekscie pozostatych
jednostek redakcyjnych tego artykutu, (zwtaszcza ust. 3) Trybunat Konstytucyjny
podkresla niedopuszczalno$¢ przyjmowania rozwigzan normatywnych, ktorych
skutkiem jest ,wydrazenie” konkretnego prawa podmiotowego z uprawnien
sktadajacych sie na jego istote albo takich, ktére tworza pozorne i nieefektywne
mechanizmy ochrony praw podmiotowych (zob. m.in. wyrok TK z 1 wrzeénia 2006 r.,
sygn. akt SK 14/05). Do takich istotnych elementéw prawa wiasno$ci sad
konstytucyjny zalicza m.in. prawo rozporzadzania rzecza (zob. przyktadowo wyroki
TK z: 30 pazdziernika 2001 r., sygn. akt K 33/00; 15 lipca 2009 r., sygn. akt K 64/07).

3. Analiza zgodnosci

1. Punktem wyjScia dla dalszych rozwazan powinna byé krétka
charakterystyka zrodet i kierunku ewolucji regulacji prawnej wykupu tzw. mieszkan
zakiadowych, przekazywanych lub nabywanych przez spétdzielnie mieszkaniowe od
przedsigbiorstw parstwowych, innych panstwowych os6b prawnych lub jednostek
organizacyjnych. Nie siegajac juz do pierwotnej wersji u.s.m. wystarczy wskazaé, ze
na podstawie art. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy
o0 spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U.
Nr 125, poz. 873, ze zm.), z dniem 31 lipca 2007 r. przépis art. 48 u.s.m. uzyskat
brzmienie nastepujgce:

»1. Na pisemne zadanie najemcy spétdzielczego lokalu mieszkalnego, ktory
przed przejeciem przez spéldzielnie mieszkaniowa byt mieszkaniem
przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub paristwowej jednostki
organizacyjnej, spdtdzielnia jest obowigzana zawrze¢ z nim umowe przeniesienia
whasnosci lokalu, po dokonaniu przez niego:

1) sptaty zadtuzenia z tytutu Swiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu;
2) wptaty wkiadu budowlanego okreslonego przez zarzad spotdzielni

w wysokosci  proporcjonalnej do powierzchni  uzytkowej zajmowanego

mieszkania wynikajgcej ze zwaloryzowanej ceny nabycia budynku, jezeli

spoétdzielnia nabyta budynek odptatnie.



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

3. Jezeli spétdzielnia mieszkaniowa nabyta mieszkanie zaktadowe, o ktérym
mowa w ust. 1, nieodptatnie, najemca, o ktérym mowa w ust. 1, powinien pokryé
koszty dokonanych przez spoéidzielnie naktadéw koniecznych przeznaczonych na
utrzymanie budynku, w ktérym znajduje sie ten lokal.

4. Kaucje mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 7 ust. 3 w zwigzku z art. 9
ust. 1 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych
budynkéw mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe (Dz. U. Nr 119,
poz. 567, z pozn. zm.) podlegajg zaliczeniu na poczet wkiadu budowlanego lub na
poczet pokrycia kosztéw, o ktérych mowa w ust. 3.

5. Wysokos¢ kaucji mieszkaniowej zaliczonej na poczet wkiadu budowlanego
waloryzuje sie proporcjonalnie do warto$ci rynkowej lokalu. W pozostatych
przypadkach zwrot kaucji nastepuje w wysokosci $rodkow przekazanych spoétdzielni
przez przedsigbiorstwo panstwowe, paristwowa osobe prawng lub panstwowg
jednostke organizacyjna.

6. Wynagrodzenie notariusza za ogét czynnosci notarialnych dokonanych przy
zawieraniu umowy, o ktérej mowa w ust. 1, oraz koszty sgdowe w postepowaniu
wieczystoksiggowym obcigzajq najemce, na rzecz ktérego spétdzielnia dokonuje
przeniesienia wtasnosci lokalu.

7. Wynagrodzenie notariusza za ogét czynnosci notarialnych dokonanych przy
zawieraniu umowy, o ktérej mowa w ust. 1, wynosi 1/4 minimalnego wynagrodzenia
Za prace, o ktérym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym
wynagrodzeniu za prace”.

2. Kolejna zmiana stanu prawnego w analizowanej kwestii byta wynikiem
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 15 lipca 2009 r. (sygn. akt K 64/07), w ktérym
orzekt on m.in., ze art. 48 ust. 3 u.s.m. jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji.
Zakwestionowany przepis utracit moc obowiazujacg z dniem opublikowania wyroku
Trybunatu w Dzienniku Ustaw, tj. 27 lipca 2009 r. (Dz. U. Nr 117, poz. 988).
Réwnoczes$nie Trybunat umorzyt postepowanie w zakresie badania konstytucyjnosci
pozostatych jednostek redakcyjnych art. 48 u.s.m., stwierdzajac ze: ,tre$¢ wniosku
dotyczy jedynie regulacji, ktéra «nakazuje nieodptatne przenoszenie przez
spotdzielnie wiasnosci lokali na najemcéw mieszkari w budynkach przejetych przez
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spotdzielnie mieszkaniowe od jednostek paristwowych nieodptatnie». W $wietle
obowigzujgcej przed Trybunatem Konstytucyjnym zasady skargowosci, powyzsze
skutkuje koniecznoscig objecia kontrolg tylko art. 48 ust. 3 u.s.m. Zgodnie z tym
przepisem, jezeli spoétdzielnia mieszkaniowa nabyta mieszkanie zaktadowe od
przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub paristwowej jednostki
organizacyjnej nieodptatnie, to jest obowiazana przenie$é wiasnosé takiego lokalu na
najemce, na jego wniosek, tylko w zamian za sptate zadiuzenia z tytutu $wiadczen
wynikajacych z umowy najmu lokalu oraz pokrycie kosztéw dokonanych przez
spofdzielni¢ nakiadéw koniecznych przeznaczonych na utrzymanie budynku,

w ktérym znajduje sie ten lokal”.

3. Jak trafnie wskazuje pytajacy sad, w wyniku przywotanego wyzej wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego, w praktyce powstaty rozbieznosci co do mozliwosci
(iewentualnej podstawy prawnej) wystepowania przez najemcow lokali
spotdzielczych bedacych dawnymi mieszkaniami zaktadowymi, zwtaszcza nabytymi
przez spoétdzielnie mieszkaniowe nieodptatnie, z Zadaniami przeniesienia wiasnosci
tych lokali. Wbrew stanowisku samego Trybunatu, wyrazonemu w uzasadnieniu
wyroku z 15 lipca 2009 r. (sygn. akt K 64/07), w orzecznictwie sgdowym przewazyt
poglad o mozliwoéci wystepowania z takimi roszczeniami bezpo$rednio na podstawie
art. 48 ust. 1 us.m. Stanowisko to zostalo zaakceptowane takze przez Sad
Najwyzszy, ktéry w wyroku z 8 stycznia 2010 r. (sygn. akt IV CSK 292/09) stwierdzit,
ze: ,Art. 48 ust. 1 u.s.m., przed utratg mocy obowigzujgcej art. 48 ust. 3 u.s.m.,
odnosit si¢ zaréwno do odptatnego, jak i nieodptatnego nabycia przez spétdzielnie
budynku, w ktérym znajdowaly sie dawne mieszkania zakladowe. Odmienne byty
jednakze przestanki nabycia wtasno$ci lokalu przez najemce. W wypadku odptatnego
nabycia budynku przez spoétdzielnie najemca sptacat zadtuzenie z tytutu Swiadczef
wynikajgcych z umowy najmu lokalu oraz wnosit wktad budowlany. Jezeli za$
spétdzielnia nabyta budynek nieodptatnie, najemca sptacat zadiuzenie z tytutu
swiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu oraz pokrywat koszty dokonanych
przez spdidzielnig naktadéw koniecznych, przeznaczonych na utrzymanie budynku,
w ktorym znajduje sig ten lokal. Obecnie za$, w zwigzku z utrata mocy obowigzujacej
art. 48 ust. 3 u.s.m., w wypadku nieodptatnego nabycia budynku przez spétdzielnie
najemca jest obowigzany sptaci¢ jedynie zadtuzenie z tytutu $wiadczen wynikajacych

z umowy najmu lokalu, odpadta natomiast, ze skutkiem ex func, podstawa prawna
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zgdania przez spoétdzielnie sptaty poniesionych przez nig naktadéw”. W takim tez
ksztafcie, utrwalonym w orzecznictwie i potwierdzonym autorytetem Sadu
Najwyzszego, zakwestionowany przepis moze (powinien) stanowi¢ przedmiot oceny
Trybunatu Konstytucyjnego.

4. Miarodajne dla oceny zgodnosci art. 48 ust. 1 u.s.m. — w przedstawionym
wyzej ksztalcie i zakresie — z postanowieniem art. 64 ust. 1 Konstytucji powinny by¢
ustalenia poczynione przez Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 15 lipca 2009 r.
(sygn. akt K 64/07). Trybunat w peinym skiadzie stwierdzit wéwczas — w odniesieniu
do art. 48 ust. 3 u.s.m. - ze na podstawie badanej regulacji ,[...] najemca uzyskuje
prawo wiasnosci mieszkania za kwote razaco odbiegajacg od wartosci rynkowe;
lokalu. Wzglad na to, czy najemca partycypowat finansowo w budowie lokalu (czego
wymaga si¢ od spétdzielcdw) w ogéle nie ma znaczenia dla ustawodawcy [...]

Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego, w anafizowanym przypadku mamy do
czynienia z konieczno$cig objecia wlasnosci spotdzielczej taka samg ochrong, jaka
przystuguje innym postaciom wiasnosci prywatnej. Chodzi bowiem o sytuacje
analogiczng do ochrony wtasnosci spétdzielczej «na zewnatrz», a wiec w stosunku
do osdb trzecich i pafstwa, a nie w relacji do spoétdzielcow. W zwiazku z tym
Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze kwestionowany przepis stanowi ingerencje
w przystugujace spoétdzielni mieszkaniowej prawo wiasnosci, polegajaca na takim
jego ograniczeniu, ktére nie znajduje dostatecznego uzasadnienia i nie spetnia
konstytucyjnych warunkéw dopuszczalno$ci ograniczeri o tak daleko idacym
zakresie. Zatozenie, w my$! ktérego najemca spétdzielczego lokalu mieszkalnego,
bedacego — przed nieodptatnym przejeciem przez spoéidzielnie — mieszkaniem
przedsigbiorstwa parstwowego, paristwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej, jest uprawniony do nabycia wtasnosci tego lokalu, mimo ze taczna
kwota wptacona przez niego na rzecz spoldzielni nie bedzie stanowita
odzwierciedlenia warto$ci rynkowej lokalu, oznacza nie tylko formalne pozbawienie
spotdzielni wilasnosci czesci jej mienia, ale takze umniejszenie wartosci
ekonomicznej majatku spétdzielni, nalezacego do ogdtu jej czlonkéw (por. sygn.
K 5/01). Wynika to stad, ze kwestionowany przepis stanowi nieuzasadniong
ingerencjg w przystugujace wtascicielowi prawo rozporzadzania rzecza. [...]

W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego, wynikajaca z art. 48 ust. 3 u.s.m.
ingerencja we wiasno$¢ prywatng idzie tak daleko, ze nie znajduje nalezytego
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konstytucyjnego uzasadnienia. Nieodptatne nabycie mieszkan nalezacych do
panstwowych jednostek organizacyjnych nie daje dostatecznej podstawy do
ostabienia obecnej ochrony wtasnosci przystugujacej spétdzielniom mieszkaniowym.
Wiasnos$¢ spétdzielcza nie moze by¢ — zgodnie z art. 64 ust. 2 Konstytucji i wyrazong
W nim zasadg réwnej ochrony dla wszystkich — traktowana jako «gorsza» od
wlasnosci przystugujacej indywidualnym osobom fizycznym. Majatku spétdzielni
mieszkaniowej, bedacego prywatng wtasnoscig jej czfonkéw, nie mozna traktowaé
tak jak majatku Skarbu Paristwa lub panstwowych oséb prawnych, wobec ktérego
— jak stwierdzit Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 7 maja 2001 r., sygn. K 19/00
(OTK ZU nr 4/2001, poz. 82) — ustawodawcy przystuguja dalej idace mozliwosci
ingerencji. Zasada ta dotyczy réwniez stwarzania preferencji w nabyciu wiasnosci
— panstwo nie moze ich tworzy¢ obciazajac jednoczes$nie podmioty «niepanstwowe,
ktorych prawo wiasnosci podlega konstytucyjnej ochronie (zob. sygn. K 5/01).
Zalozenie, Zze uzyskane nieodpfatnie prawo moze usprawiedliwiaé wprowadzone
w terminie pdzniejszym roszczenia i ograniczenia wobec majatku oséb prywatnych
(spotdzielni i spétdzielcéw), jest nie do pogodzenia z konstytucyjng ochrong prawa
wiasnosci. «W stosunkach majatkowych z podmiotami prywatnymi Paristwo nie moze
korzysta¢ ze szczeg6lnych przywilejow i przedstawia¢ jako uzasadnienie swojej
ingerencji $wiadczen finansowych, ktdrych zwrotu wezeéniej sie skutecznie zrzekio»
(zob. K 5/01).

Ustawodawca nie powinien tworzy¢ sytuaciji, gdy na status prawny okreslonej
rzeczy z zatozenia wiekszy wptyw ma inna osoba, dysponujaca tylko pochodnymi
uprawnieniami do korzystania z rzeczy (w tym przypadku najemca), niz jej wtasciciel
(por. sygn. K 33/00). Prawidtowe funkcjonowanie wiasnoéci zaktada koniecznosé
stworzenia podstaw swoistego zaufania i pewnosci tego prawa. Jezeli wtasnosé,
nabyta na podstawie prawa ustanowionego przez demokratycznie legitymowanego
ustawodawce, mozna fatwo odebraé wiascicielowi, pozbawiajac go dodatkowo
wptywu na warunki, na jakich utrata wiasnosci nastepuje, to prawo wiasnosci nie

moze spetnia¢ swojej konstytucyjnej funkc;ji”.

5. Przyjete w orzecznictwie sgdowym zatoZenie, wedtug ktérego w wypadku
lokalu mieszkalnego nabytego przez spotdzielnie mieszkaniowa nieodptatnie od
przedsiebiorstwa paristwowego, innej paristwowej osoby prawnej lub jednostki

organizacyjnej, roszczenie najemcy o przeniesienie wlasnosci lokalu moze zostaé
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oparte aktualnie — po utracie mocy obowigzujacej art. 48 ust. 3 u.s.m. w wyniku
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 15 lipca 2009 r. (sygn. akt K 64/07) — na
przepisie art. 48 ust. 1 u.s.m,, i to wylgcznie po splacie naleznosci z tytutu umowy
najmu, w opinii Sejmu przesadza negatywny wynik testu konstytucyjnosci tej
regulacji.

Wprawdzie przywotana wyzej opinia Trybunatu Konstytucyjnego zostata
wyrazona explicite w odniesieniu do art. 48 ust. 3 u.s.m., jednak zachowuje ona
aktualno$¢ takze (a moze nawet tym bardziej) w odniesieniu do art. 48 ust. 1 u.s.m.,
we wskazanym na wstepie zakresie. Stanowisko prezentowane w judykaturze
prowadzi bowiem do sytuacji jeszcze bardziej dotkliwej dla spotdzielni
mieszkaniowych niz zdyskwalifikowana przez Trybunat regulacja art. 48 ust. 3 u.s.m.
Wedlug ‘niego, na gruncie legis latae przestanka zawarcia umowy przeniesienia
wiasnosci lokalu nie jest bowiem pokrycie kosztéw dokonanych przez spétdzielnie
nakfadéw koniecznych przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym znajduje
sie lokal, czy tez szerzej - jakichkolwiek kosztow, ktére mozna byloby zakwalifikowaé
jako Swiadczenie wzajemne w stosunku do $wiadczenia sp6tdzielni, polegajacego na
przeniesieniu wtasnosci lokalu (scil. zlozeniu, stanowigcego jej komponent,
oswiadczenia woli odpowiedniej tresci). Konieczna jest wylacznie sptata zadiuzenia
z tytutu Swiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu. Mozliwo$é wystapienia przez
najemce z roszczeniem o przeniesienie wlasnosci lokalu jest wiec warunkowana
wytacznie wykonaniem obowigzku, ktory wynika z odrebnego stosunku prawnego
ijest pojeciowo niezalezny od samego przeniesienia wiasnosci. W pewnym
uproszczeniu oznacza to, ze przeniesienie wiasnosci lokalu ma nie tylko charakter
przymusowy, ale — de facto — nieodptatny. Analizowana norma gwarantuje silniejszg
ochrong roszczeniu najemcy lokalu mieszkalnego niz przystugujacemu spétdzielni
mieszkaniowej prawu wiasnosci. Prawo wlasnosci zostaje bowiem odjete
wiascicielowi (spétdzielni mieszkaniowej) bez wzgledu na jej wole i w warunkach
razaco odbiegajacych od zasady ekwiwalentnosci §wiadczen stron, a w zasadzie

- jak juz wskazano- bez takiego $wiadczenia ze strony najemcy.

6. W konsekwencji nalezy uzna¢, ze art. 48 ust. 1 u.s.m. w zakresie, w jakim
przyznaje najemcy spétdzielczego lokalu mieszkalnego nabytego przez spétdzielnie
mieszkaniowa nieodpfatnie od przedsiebiorstwa panstwowego, innej panstwowej

osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej, roszczenie o przeniesienie wtasnosci
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tego lokalu, powiazane wylacznie z obowigzkiem sptaty zadituzenia z tytutu
Swiadczen wynikajacych z umowy najmu, jest niezgodny z art. 64 Konstytuciji.

Na marginesie trzeba podkreslic, ze problem skutkow wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z 15 lipca 2009 r. (sygn. akt K 64/07), takze w analizowanym wyzej
kontekscie, zostat dostrzezony przez ustawodawce. W toku prac parlamentarnych
znajduje sie¢ poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych z dnia 7 pazdziernika 2009 r. (Sejm VI kadencji; druk nr 2487), ktory
zaktada nowelizacje art. 48 u.s.m., m.in. w kwestionowanym przez pytajacy sad
zakresie (zob. takze stanowisko Rady Ministréw, znak DSPA-140-186(4)/09).

Ill. Dodatkowe wnioski Sejmu

Ze wzgledu na tozsamo$é problemu konstytucyjnego, skonkretyzowanego
przez przedmiot i wzorce kontroli oraz zarzuty podniesione w pismach procesowych
stron, Sejm wnosi o wystapienie przez sktad orzekajacy do Prezesa Trybunatu
Konstytucyjnego o zarzadzenie — na podstawie § 27 uchwaty Zgromadzenia
Ogélnego Sedziow Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 3 pazdziernika 2006 r.
w sprawie Regulaminu Trybunatu Konstytucyjnego — tacznego rozpatrzenia sprawy
niniejszej oraz zawistych przed Trybunatem Konstytucyjnym spraw zainicjowanych
pytaniami prawnymi: Sadu Apelacyjnego w Katowicach — Wydziat | Cywilny
z 25 lutego 2010 r., Sadu Okregowego w Gliwicach — Wydziat | Cywilny z 29 marca
2010r. i Sadu Okregowego w Katowicach — Wydziat Il Cywilny Odwotawczy
z 13 lipca 2010 r. (sygn. akt P 17/10), Sadu Okregowego w Gliwicach — Wydziat XII
Cywilny z 19 paZdziernika 2010 r. i Sadu Okregowego w Gliwicach — Wydziat
I Cywilny z 14 grudnia 2010 r. (sygn. akt P 3/11) oraz Sadu Okregowego
w Katowicach — Wydziat Il Cywilny z: 31 stycznia 2011 r., 2 lutego 2011 r., 21 lutego
2011 r. 19 marca 2011 r. (sygn. akt P 16/11).

MARSZALEK SEJMU

gorz Schelyns
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