Sygn. akt:

POSTANOWIENIE

Dnia 14 czerwca 2011 r.

Sad Okregowy w Katowicach Wydziat IT Cywilny
w nastepujacym sktadzie

Przewodniczacy: SSO Agata Stankiewicz-Rataj

po rozpoznaniu w dniu 14 czerwca 2011 r. w Katowicach
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa H K
przeciwko H G Spétdzielni Mieszkaniowej w K
0 zobowigzanie

postanawia:

na podstawie art. 193 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej przedstawi¢ Trybunatowi
Konstytucyjnemu pytanie prawne nastepujacej tresci:

»CzZy art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach mieszkaniowych
(Dz.U.03.119.1116 j.t) w zakresie, w jakim przyznaje roszczenie najemcy
spotdzielczego lokalu mieszkalnego o przeniesienie wiasnosci lokalu, bedacego
poprzednio mieszkaniem zaktadowym, ktdre to mieszkanie spétdzielnia nabyla
nieodptatnie od przedsigbiorstwa paristwowego, paAstwowej osoby prawnej lub
jednostki organizacyjnej, jest zgodny z art, 64 ust. 1 Konstytucji Rzeczpospolitej
Polskiej?".

UZASADNIENIE
Powddka H K wniosta 0 zobowigzanie pozwanego H
G Spdidzielni Mieszkaniowej w K do ztozenia oswiadczenia woli
0 ustanowieniu na jej rzecz odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 2 potozonego
w K przy ul. B , 0 powierzchni m2. Jako podstawe prawng

wskazata art. 48 ust. 1 ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych, ktdry przyznaje
najemcom dawnych mieszkan zaktadowych, ktére zostaty nieodptatnie przejete przez



spotdzieinie  mieszkaniowe, roszczenie o ustanowienie odrebnej wiasnosci
wynajmowanych przez nich mieszkan oraz przeniesienie na nich odrebnej wiasnosci.

Pozwany H G Spéitdzielnia Mieszkaniowa w K whnidst
0 oddalenie powddztwa. Uzasadniajac swoje stanowisko w sprawie, pozwany
wskazat, ze aktem notarialnym numer , Na podstawie art. 7 ustawy z dnia
12.10.1994 r. o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw mieszkalnych przez
przedsigbiorstwa panstwowe, doszto do nieodptatnego przekazania przez H
B Spétke Akcyjna z siedzibg w K na rzecz pozwanego budynku,
w ktorym znajduje sie lokal zajmowany przez powddke.
Pozwany podnidst, ze zgodnie z wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
15.07.2009 r. K 64/07, art. 48 ust. 3 ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych zostat
uznany za niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji, utrata jego mocy obowiazujacej
nastapita z dniem 27.07.2009 r. W zwiazku z powyzszym w obecnym stanie
prawnym, wobec uchylenia przepisu, ktdry regulowat przestanki Zadania
przeniesienia wiasnosci lokalu. nabytego przez spétdzielnie nieodptatnie, nie ma
podstawy do realizacji Zadan strony powodowej. W szczegdinoéci podstawy
roszczenia powoddw nie moze stanowi¢ art. 48 ust. 1 ustawy o spdidzielniach
mieszkaniowych, gdyz reguluje on jedynie przestanki zadania najemcy spétdzielczego
lokalu mieszkalnego, ktére przed przejeciem przez spétdzielnie mieszkaniowg byto
mieszkaniem przedsigbiorstwa pafistwowego, parfistwowej osoby prawnej fub
pafstwowej jednostki organizacyjnej, jezeli spétdzielnia nabyta budynek odptatnie.
Pozwany wnidst m. in. o przedstawienie Trybunatowi Konstytucyjnemu pytania
prawnego o nastepujacej tresci: czy art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15.12.2000 r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie w Jaklm dotyczy on roszczenia najemcy
spotdzielczego lokalu mieszkalnego, bedacego uprzednio mieszkaniem zaktadowym,
ktdre to mieszkanie spdidzielnia nabyla nieodptatnie od przedsiebiorstwa
panstwowego jest zgodny z treScig art. 2, 32 ust. 1 i art. 64 ust. 1, art. 75 ust. 1
Konstytucji”.

Sad zwazyl:

W toku rozpoznawania sprawy pojawito sie zagadnienie prawne budzace
powazne watpliwosci co do zgodnosci art. 48 ust.1 ustawy z dnia 15.12.2000 r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych z art. 64 ust. 1 Konstytycji, co uzasadnia
wystgpienie do Trybunatu Konstytucyjnego z pytaniem prawnym.

Bezsporne jest, ze powddka zajmuje na podstawie umowy najmu lokal
mieszkalny, ktéry znajduje sie w budynku stanowiacym odrebng nieruchomogé,
nabytym przez pozwanego wraz z prawem uzytkowanie wieczystego od
przedsigbiorstwa panstwowego na podstawie aktu notarialnego nr
Przekazanie budynku, w ktérym znajduje sie lokal mieszkalny, nastapito meodp&atme
na podstawie art. 7 ustawy z dnia 12.10.1994 r. o zasadach przekazywania
zakfadowych  budynkédw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe
(Dz.U.94.119.567). Powddka ziozyta wniosek o przeksztatcenie spétdzielczego



lokatorskiego prawa do lokalu w odrebna wiasno$é. Pozwany odméwit dokonania
przeksztatcenia, z powotaniem na argumentacje jak ta zawarta w odpowiedzi na
pozew.

W pierwszym rzedzie nalezy odnies¢ sie do samej tresci requlacii art. 48 ust. 1
ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U.03.119.1116
jt.), a takZe art. 48 ust. 3, ktéry utracit moc obowiazujaca z dniem 27.07.2009 r.

Zgodnie z art. 48 ust. 1 ustawy, najemcy spétdzielczego lokalu mieszkalnego,

ktdre przed przejeciem przez spétdzielnie mieszkaniowg bylo mieszkaniem
zaktadowym przedsigbiorstwa pafstwowego, panstwowej osoby prawnej lub
panstwowej jednostki organizacyjnej, przystuguje do spétdzielni roszczenie
O zawarcie umowy przeniesienia wiasnosci lokalu, po dokonaniu przez najemce
spiaty zadtuzenia z tytutu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu oraz wplaty
wkladu budowlanego okreslonego przez zarzad -spéidzielni, w  wysokoéci
proparcjonalnej do powierzchni uzytkowej zajmowanego mieszkania, wynikajacej ze
zwaloryzowanej ceny nabycia budynku, jezeli spétdzielnia nabyta budynek odpfatnie.
Jezeli spdtdzielnia nabyta budynek nieodplatnie, zgodnie z art. 48 ust. 3 u.s.m.,
najemca powinien pokryC koszty dokonanych przez spéidzielnie nakiadéw
koniecznych, przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktdrym znajduje sie ten
lokal. Art. 48 ust. 1 u.s.m., przed utratg mocy obowiazujacej art. 48 ust. 3 u.s.m.,
odnosit si¢ zaréwno do odpfatnego, jak i nieodptatnego nabycia przez spétdzielnie
budynku, w ktérym znajdowaty sie dawne mieszkania zaktadowe. Odmienne byty
jednakze przestanki nabycia wiasnosci lokalu przez najemce. W wypadku odptatnego
nabycia budynku przez spétdzielnie najemca sptacat zadtuzenie z tytutu $wiadczen
wynikajacych z umowy najmu lokalu oraz wnosit wktad budowlany. Jezeli zaé
spotdzielnia nabyla budynek nieodptatnie, najemca sptacat zadtuzenie z tytutu
$wiadczert wynikajacych z umowy najmu lokalu oraz pokrywat koszty dokonanych
przez spotdzielnie naktadéw koniecznych, przeznaczonych na utrzymanie budynku,
w ktérym znajduje sie ten lokal. Przepis art. 48 ust. 3 ustawy nakazywat nieodptatne
przenoszenie przez spotdzielnie wiasnosci Jokali na najemcéw mieszkan w budynkach
przejetych przez spdtdzielnie mieszkaniowe od jednostek pafstwowych nieodptatnie,
po cenach preferencyjnych. Najemca uzyskiwat wiec prawo whasnoéci mieszkania za
kwote razaco odbiegajaca od wartosci rynkowej lokalu. Ustawodawca wyszedt
bowiem z zatozenia, Ze fakt, iz spétdzielnia mieszkaniowa otrzymata w przesziosci
darowizng w postaci budynku mieszkalnego uzasadnia otrzymanie przez najemce
wiasnosci lokalu praktycznie nieodptatnie.

Powyzsza regulacja prawna stanowita przedmiot skdrgi do Trybunatu
Konstytucyjnego, ktéry w wyroku z dnia 15 lipca 2009 r. sygn. K 64/07 orzekt
0 niezgodnosci art. 48 ust. 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych z art. 64 ust, 1
Konstytucji.
Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego, w analizowanym przypadku istniata
koniecznos¢ objecia whasnoéci spétdzielczej taka sama ochrong, jaka przystuguje
innym postaciom wifasnosci prywatnej. Kwestionowany przepis stanowit ingerencje
W przystugujace spotdzielni mieszkaniowej prawo wiasnosci, polegajaca na takim
jego ograniczeniu, ktore nie znajduje dostatecznego uzasadnienia i nie spetnia
konstytucyjnych warunkdw dopuszczalnosci ograniczen o tak daleko idacym zakresie.



Zatozenie, w my$l ktérego najemca spéidzielczego lokalu mieszkalnego, bedacego -
przed nieodpfatnym przejeciem przez spdtdzielnie - mieszkaniem przedsiebiorstwa
panstwowego, parfistwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej,
jest uprawniony do nabycia wiasnosci tego lokalu, mimo ze faczna kwota wplacona
przez niego na rzecz spdldzielni nie bedzie stanowita odzwierciedlenia wartosci
rynkowej lokalu, oznaczata nie tylko formalne pozbawienie spéidzielni wiasnosci
czesci jej mienia, ale takze umniejszenie wartosci ekonomicznej majatku spéidzielni,
nalezacego do ogdtu jej cztonkéw. W ocenie Trybunatu przepis art. 48 ust. 3
stanowit nieuzasadniong ingerencie w przystugujace wiascicielowi prawo
rozporzadzania rzecza, i jako taki zostat uznany za niezgodny z art. 64 ust. 1
Konstytucji (tak uzasadnienie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15.07.2009
r. sygn. K. 64/07 OTK-A 2009/7/110, Dz.U.RP 2009/117/988 ).

Utrata mocy obowigzujacej przepisu art. 48 ust. 3 nastapita z dniem
ogtoszenia wyroku Trybunatu Konstytucyjnego w Dzienniku Ustaw z dnia 27 lipca
2009 r. Nr 117 poz. 988.

Wobec utraty mocy obowiazujacej art. 48 ust. 3 mozliwe sa dwie odmienne
interpretacje stanu prawnego.

Po pierwsze mozna przyja¢, ze w aktualnym stanie prawnym nie ma podstawy
nabycia przez najemce odrebnej wiasnosci lokalu, poniewaz nie obowiazuja przepisy
regulujace przestanki nabycia lokalu znajdujacego sie w budynku nabytym przez
spétdzielnig nieodptatnie. Przepis art. 48 ust. 1 nie znajduje zastosowania do takiego
stanu faktycznego, poniewaz zawiera on przestanki nabycia lokalu przez najemce
wylacznie w sytuacji, gdy spétdzielni budynek, w ktérym lokal sie znajduje zostat
przekazany odpfatnie. W przeciwnym razie doprowadzitoby to do skutku
niemozliwego do zaakceptowania z punktu widzenia ochrony interesu wiasciciela-
spétdzielni, tj. do nabycia lokalu przez najemce, po splacie zadiuzenia z tytutu
$wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu, bez jakiegokolwiek ekwiwalentu dia
spotdzielni mieszkaniowej za utracona wiasno$¢. Argumentem za przyjeciem takiej
interpretacji, jest stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego wyrazone w uzasadnieniu
wyroku z dnia 15.07.2009 r. sygn. K. 64/07, z ktérego wynika m.in. mozliwos¢
rozporzadzania przedmiotem wiasnosci jako jeden z najwazniejszych
i fundamentalnych elementédw prawa wiasnosci, a takze niedopuszczalnoé¢ tworzenia
przez ustawodawce takich sytuacji, w ktorych na status prawny okreslonej rzeczy
z zafozenia wigkszy wplyw ma inna osoba, dysponujaca tylko pochodnymi
uprawnieniami do korzystania z rzeczy (w tym przypadku najemca), niz jej whasciciel.
W tym kontekScie spétdzielnia mieszkaniowa zostaje pozbawiona swobody podjecia
decyzji o zbyciu wiasnosci, nie posiada wplywu na to, komu przypadnie wiasnosé
lokalu i ma ograniczong mozliwo$¢ oddziatywania na ustalenie wysokosci $wiadczenia
pienieznego przystugujacego w zamian za utracong wiasnos$¢. Tak daleko idaca
ingerencja we wiasnos¢ prywatna, a do takiej nalezy zaliczy¢ wiasno$¢ spéfdzielcza,
nie znajduje nalezytego konstytucyjnego uzasadnienia.

Mozliwy jest rowniez odmienny wariant interpretacyjny, zgodnie z ktérym po
utracie mocy obowigzujacej art. 48 ust. 3 ustawy, samodzielng podstawe nabycia
przez jego najemce odrebnej wiasnoéci lokalu znajdujacego sie w budynku nabytym



przez spétdzielnie nieodptatnie, stanowi art. 48 ust. 1 ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych. Przy takiej interpretacji, w wypadku nieodpfatnego nabycia budynku
przez spéidzielnie, najemca jest obowigzany sptaci¢ jedynie zadhuzenie z tytulu
Swiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu, odpada natomiast, ze skutkiem ex
tunc, podstawa prawna zadania przez spdidzielnie sptaty poniesionych przez nig
naktadéw. Zgodnie z tak zastosowana wykladnig samo usuniecie z obrotu prawnego
art. 48 ust. 3 nie pozbawia najemcow lokali potozonych w budynkach przekazanych
spétdzielni nieodptatnie roszczenia o przeniesienie na ich rzecz odrebnej wiasnosci
lokali - roszczenie najemcéw lokali w budynku przekazanym spdtdzielni nieodptatnie
jest bowiem uregulowane w art. 48 ust. 1, zmodyfikowanym przepisem ust. 3. Po
usunieciu z obrotu prawnego ust. 3 sytuacje prawng tych najemcdéw nadal opisuje
ust. 1. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 stycznia 2010 r. sygn. akt: IV CSK
292/09, publ. OSNC 2010/6/93, Biul.SN 2010/3/13, wyrok Sadu Apelacyjnego

w Katowicach z dnia 10 listopada 2009 r., I ACa 445/09). Przepisu art. 48 ust. 1
ustawy, jako zawierajacy wszystkie warunki i przestanki niezbedne do zrealizowania
uprawnienia przez najemce, stanowityby podstawe do przeksztatcenia prawa najmu
w odrebng wiasnos¢.

Wobec takiego ujecia zagadnienia, tj., ze podstawe nabycia przez jego najemce
odrebnej whasnosci lokalu znajdujacego sie w budynku nabytym przez spétdzielnie
nieodpfatnie, stanowi art. 48 ust. 1, zachodzi jednak konieczno$¢ rozstrzygniecia
przez Trybunat Konstytucyjny, czy przyjeta w/w wyktadania przepisu 48 ust.1 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych, 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, pafstwowej osoby prawnej lub
jednostki organizacyjnej, nie prowadzi do naruszenia konstytucyjnej ochrony
wilasnosci - w tym przypadku, wiasnosci spétdzielczej.

Rozstrzygniecie tego zagadnienia przez Trybunat Konstytucyjny ma istotne
znaczenie dla niniejszej sprawy, dlatego tez Sad Okregowy na podstawie art. 193
Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej i art. 3 ustawy z dnia 01.08.1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym (Dz.U. Nr 102, poz. 643 ze zm.) orzekt jak w sentencji
postanowienia.
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