WYROK
z dnia 14 lutego 2012 1.
Sygn. akt P 17/10°

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej

Trybunal Konstytucyjny w skladzie:
Stanistaw Biernat — przewodniczacy
Zbigniew Cieslak

Maria Gintowt-Jankowicz — sprawozdawca
Matgorzata Pyziak-Szafnicka

Marek Zubik,

protokolant: Krzysztof Zalecki,

po rozpoznaniu, z udzialem sadu przedstawiajacego pytanie prawne oraz Sejmu i
Prokuratora Generalnego, na rozprawie w dniach 20 grudnia 2011 r. oraz 14 lutego 2012 r.,
potaczonych pytan prawnych:

1) Sadu Apelacyjnego w Katowicach 1 Wydziat Cywilny, sygn. akt I ACa
828/09, I ACz 869/09, czy art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, ze zm.)
w zakresie, w jakim dotyczy on roszczenia najemcy spoétdzielczego lokalu
mieszkalnego begdacego uprzednio mieszkaniem zakltadowym, ktore to
mieszkanie  spotdzielnia  mieszkaniowa nabyla  nieodptatnie  od
przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowe;j
jednostki organizacyjnej, jest zgodny z art. 64 wust. 1 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskie;j,

2) Sadu Okrggowego w Gliwicach Wydziat I Cywilny, sygn. akt I C 521/09,
czy art. 48 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art.
2, art. 32 ust. 1, art. 64 ust. 1 1 art. 75 ust. 1 Konstytucji,

3) Sadu Okregowego w Katowicach III Wydziat Cywilny Odwolawczy, sygn.
akt III Ca 177/10, czy art. 48 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
w zakresie, w jakim przyznaje roszczenie najemcy spotdzielczego lokalu
mieszkalnego o przeniesienie wlasnosci lokalu, bgdacego poprzednio
mieszkaniem zakladowym, ktéore to mieszkanie spotdzielnia nabyla
nieodplatnie od przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej
lub jednostki organizacyjnej, jest zgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji,

4) Sadu Okrggowego w Katowicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy, sygn.
akt I1I Ca 305/10, czy art. 48 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
w zakresie, w jakim przyznaje roszczenie najemcy spoldzielczego lokalu
mieszkalnego o przeniesienie wlasnosci lokalu, bedacego poprzednio
mieszkaniem zakladowym, ktéore to mieszkanie spotdzielnia nabyla
nieodplatnie od przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej
lub jednostki organizacyjnej, jest zgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji,

orzeka:

" Sentencja zostata ogtoszona dnia 22 lutego 2012 r. w Dz. U. z 2012 r. poz. 201.



I

Art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z 2004 r. Nr 19, poz. 177 i Nr 63,
poz. 591, z 2005 r. Nr 72, poz. 643, Nr 122, poz. 1024, Nr 167, poz. 1398 1 Nr 260, poz.
2184, z 2006 r. Nr 165, poz. 1180, z 2007 r. Nr 125, poz. 873, z 2008 r. Nr 235, poz. 1617,
22009 r. Nr 65, poz. 545, Nr 117, poz. 988, Nr 202, poz. 1550 1 Nr 223, poz. 1779, z 2010
r. Nr 207, poz. 1373 oraz z 2011 r. Nr 201, poz. 1180) w zakresie, w jakim przyznaje
najemcy roszczenie o przeniesienie wlasnosci spoldzielczego lokalu mieszkalnego,
ktory przed nieodplatnym przejeciem przez spoldzielni¢ mieszkaniowa byl
mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub
panstwowej jednostki organizacyjnej, powiazane wylacznie z obowigzkiem splaty
zadluzenia z tytulu S$wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu (pkt 1
powolanego przepisu), jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej.

I

Przepis wymieniony w czesci I wyroku, w zakresie tam wskazanym, traci moc
obowigzujaca z uplywem 12 (dwunastu) miesigcy od dnia ogloszenia wyroku w
Dzienniku Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej.

Ponadtopostanawia:

na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643, z 2000 r. Nr 48, poz. 552 1 Nr 53, poz. 638, z
2001 r. Nr 98, poz. 1070, z 2005 r. Nr 169, poz. 1417, z 2009 r. Nr 56, poz. 459 1 Nr 178,
poz. 1375,z2010 r. Nr 182, poz. 1228 i Nr 197, poz. 1307 oraz z 2011 r. Nr 112, poz. 654)
umorzy¢ postepowanie w pozostalym zakresie.

UZASADNIENIE
I

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

Postanowieniem z 29 marca 2010 r., uzupetnionym postanowieniem z 21 kwietnia
2010 r. (sygn. akt I C 521/09), Sad Okrggowy w Gliwicach, Wydziat I Cywilny, przedstawit
Trybunatowi Konstytucyjnemu pytanie prawne, czy art. 48 ust. 1 u.s.m. jest zgodny z art. 2,
art. 32 ust. 1, art. 64 ust. 11 art. 75 ust. 1 Konstytucji.

Postanowieniami z 20 maja 2010 r. (sygn. akt III Ca 177/10) oraz 13 lipca 2010 r.
(sygn. akt IIT Ca 305/10) Sad Okrggowy w Katowicach, III Wydziat Cywilny Odwotawczy,
przedstawil Trybunatowi Konstytucyjnemu pytania prawne, czy art. 48 ust. 1 u.s.m. w
zakresie w jakim przyznaje roszczenie najemcy spoOldzielczego lokalu mieszkalnego o



przeniesienie wlasnosci lokalu, bedacego poprzednio mieszkaniem zaktadowym, ktore to
mieszkanie spoldzielnia nabyla nieodplatnie od przedsigbiorstwa panstwowego,
panstwowej osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej, jest zgodny z art. 64 ust. 1
Konstytucji.

1.1. Zarzadzeniem Prezesa Trybunalu Konstytucyjnego z 9 sierpnia 2010 r.
wskazane powyzej pytania prawne, z uwagi na tozsamo$¢ ich przedmiotu, zostaty
przekazane do tacznego rozpoznania pod wspolna sygnatura P 17/10.

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

Andrzej Z. — powod w sprawie zawislej przed Sadem Apelacyjnym w Katowicach,
I Wydziatem Cywilnym (sygn. akt I ACa 828/09, I ACz 869/09), decyzja o przydziale
mieszkania funkcyjnego otrzymat w sierpniu 1981 r., na podstawie stosunku najmu, lokal
w budynku bedacym wiasnoscia przedsigbiorstwa panstwowego, ktorego byt
pracownikiem. W pazdzierniku 2000 r. przedsigbiorstwo panstwowe przeniosto
nicodplatnie wiasnos¢ nieruchomosci zabudowanej tym budynkiem na spotdzielnig
mieszkaniowa. W styczniu 2004 r. spdtdzielnia poinformowata Andrzeja Z. o mozliwosci
nabycia wlasno$ci zajmowanego lokalu. 2 sierpnia 2007 r. powod wraz zona zlozyt
wniosek o ustanowienie przez spoldzielni¢ odrgbnej wiasno$ci zajmowanego lokalu.
Pomimo zgloszonego zadania spodtdzielnia nie przeniosta wlasnosci lokalu, dlatego
Andrzej Z. skierowatl sprawg na drogg sadowa. Sad Okregowy w Katowicach wyrokiem z
6 pazdziernika 2009 r. oddalit powodztwo, uznajac, ze na skutek wydania wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego z 15 lipca 2009 r., sygn. K 64/07 (OTK ZU nr 7/A/2009, poz.
110), art. 48 ust. 3 u.s.m. utracit moc, a roszczenie powoda pozbawione zostato podstawy
prawnej. Andrzej Z. zlozyt apelacjg od tego wyroku. Sad Apelacyjny w Katowicach uznat,
ze pomimo stwierdzenia niekonstytucyjnosci art. 48 ust. 3 u.s.m., podstawa prawna
zgloszonego przez najemcg roszczenia moze by¢ art. 48 ust. 1 u.s.m., ktéry we wskazanym
w pytaniu prawnym zakresie budzi watpliwosci konstytucyjne.

Maria Ch. — powodka w sprawie zawistej przed Sadem Okregowym w Gliwicach,
Wydziatem I Cywilnym (sygn. akt I C 521/09), w grudniu 1996 r. zostala najemca
mieszkalnego lokalu zakladowego, ktory wraz z m¢zem otrzymata na zasadzie zamiany
lokali ze swoim synem, pracownikiem tego zaktadu. W pazdzierniku 1998 r. zajmowany
przez nia lokal zostat nieodptatnie przeniesiony do zasobow spotdzielni mieszkaniowej. W
sierpniu 2007 r. Maria Ch. ztozyla wniosek o przeniesienie wilasnosci lokalu przez
spotdzielni¢. Nastgpnie w marcu 2009 r. wplacita kwotg 773,48 zt tytutem pokrycia
kosztow naktadéw koniecznych przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktorym
znajduje si¢ zajmowany przez nig lokal. Spoldzielnia mieszkaniowa podjela pewne
czynnosci zmierzajace do uwzglednienia wniosku, jednak do przeniesienia wilasno$ci
lokalu nie doszlo. Nastgpnie spoldzielnia poinformowata Marig Ch., Zze na skutek wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego o sygn. K 64/07, wnioski o przeksztatcenie prawa do lokali
mieszkalnych zajmowanych na zasadach najmu nie moga by¢ realizowane do czasu
wejScia w zycie zmian w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych. W konsekwencji
Maria Ch. wytoczyta powddztwo o zobowiazanie spotdzielni do zlozenia o§wiadczenia
woli przenoszacego prawo wilasnosci zajmowanego przez nia lokalu mieszkalnego wraz z
udziatem w nieruchomosci wspolnej. Rozpoznajacy sprawg Sad Okrggowy w Gliwicach
uznal, ze roszczenie powodki znajduje podstawe w art. 48 ust. 1 u.s.m., ktory wywoluje
zastrzezenia co do zgodno$ci z ustawa zasadnicza.

Mirostawa M. — powodka w sprawie zawistej przed Sadem Okregowym w
Katowicach, III Wydzialem Cywilnym Odwotawczym (sygn. akt III Ca 177/10), w maju



1980 r. zawarta umowe najmu mieszkania funkcyjnego z przedsigbiorstwem panstwowym,
ktérego byta pracownikiem. Budynek, w ktérym znajdowat si¢ ten lokal, zostat nastgpnie
nieodptatnie przejety przez spotdzielni¢ mieszkaniowa. W 2007 r., po wejsciu w zycie
ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz
o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873, ze zm.), Mirostawa M.
ztozyta wniosek o zawarcie umowy przeniesienia wtasnosci zajmowanego lokalu. Wniosek
nie zostal uwzgledniony, dlatego Mirostawa M. wystapita z powodztwem przeciwko
spotdzielni mieszkaniowej. Sad pierwszej instancji w wyroku z 26 stycznia 2010 r. oddalit
powodztwo, uznajac, ze na skutek wyroku Trybunatu Konstytucyjnego o sygn. K 64/07
przestal obowiazywac art. 48 ust. 3 u.s.m, a art. 48 ust. 1 u.s.m. nie moze stanowic
podstawy roszczenia o niecodplatne przeniesienie wiasnosci lokalu. Mirostawa M. wniosta
apelacje od tego wyroku. Rozpoznajacy sprawg Sad Okregowy w Katowicach wskazat, ze
roszczenie powodki znajduje podstawe w art. 48 ust. 1 u.s.m, ktory we wskazanym w
pytaniu prawnym zakresie budzi jednak watpliwo$ci natury konstytucyjne;j.

Alojzy R. — powo6d w sprawie zwistej przed Sadem Okregowym w Katowicach, 111
Wydziatem Cywilnym Odwotawczym (sygn. akt III Ca 305/10), na podstawie umowy
najmu zawartej] w maju 1995 r. otrzymat lokal mieszkalny w budynku, ktorego
wlascicielem bylo przedsigbiorstwo panstwowe. Przedsigbiorstwo przeniosto wilasnosé
tego budynku nieodptatnie na spétdzielni¢ mieszkaniowa. W pismie z 31 lipca 2007 r.,
dorgczonym spotdzielni 3 sierpnia 2007 r., pozwany zwrocit si¢ do spotdzielni o
przeniesienie prawa wlasnosci zajmowanego lokalu. Do zawarcia umowy jednak nie
doszto. Alojzy R. wystapil z powddztwem o zobowiazanie spotdzielni mieszkaniowej do
ztozenia o$wiadczenia woli ustanawiajacego na jego rzecz prawo odrgbnej wiasnosci
zajmowanego lokalu. Wyrokiem z 30 marca 2010 r. sad pierwszej instancji uwzglednit
powddztwo wskazujac, ze dochodzone roszczenie znajduje podstawe w art. 48 ust. 1 u.s.m.
Apelacje od wyroku ztozyta pozwana spotdzielnia mieszkaniowa. W toku postgpowania
apelacyjnego, Sad Okregowy w Katowicach doszedl do przekonania, ze roszczenie
powoda znajduje podstawe w art. 48 ust. 1 u.s.m., ktéry wywotuje jednakze zastrzezenia
co do zgodnosci z ustawa zasadnicza.

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

Art. 48 ust. 1 u.s.m. w zaskarzonym zakresie, przyznaje roszczenie o nabycie
wiasnosci lokalu mieszkalnego, nieodptatnie przejgtego przez spédtdzielni¢ mieszkaniowa
od przedsigbiorstwa panstwowego, najemcy tego lokalu, po dokonaniu przez niego
wylacznie splaty zadluzenia z tytulu §wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu.
Przepis ten pozbawia spdtdzielni¢ mieszkaniowa nie tylko swobody podjecia decyzji o
zbyciu wynajmowanego lokalu lub zachowania jego wiasnosci, ale takze odbiera jej
wptyw na to, komu przypadnie witasno$¢ lokalu. Jednakze podstawowy zarzut sadow
dotyczy tego, ze =zaskarzony przepis pozbawia spoOldzielni¢ mozliwosci uzyskania
jakiegokolwiek §wiadczenia w zamian za utracona wtasnosc.

W wyroku o sygn. K 64/07 Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze wilasnos¢
spoldzielcza korzysta z takiej samej ochrony jak wlasno$¢ prywatna. Mozliwos¢
rozporzadzania przedmiotem wlasnosci jest fundamentalnym elementem tego prawa.
Zaskarzony przepis stanowi zatem nieuzasadniong i nieznajdujaca oparcia w Konstytucji
ingerencj¢ w przystugujace spotdzielni prawo wlasnosci. Wprowadza ograniczenia
dotyczace zasadniczego uprawnienia sktadajacego si¢ na tres¢ prawa wilasnosci, naruszajac
jego istotg. Art. 64 ust. 1 Konstytucji obejmuje jedno z podstawowych praw
ekonomicznych obywatela. Gdyby wtasno$¢ nabyta na podstawie prawa ustanowionego
przez demokratycznie legitymowanego ustawodawcg mozna bylo tak tatwo odebraé



wiascicielowi, pozbawiajac go dodatkowo wplywu na warunki, na jakich utrata wiasnosci
nastgpuje, to prawo wiasnos$ci nie spelniatoby swojej konstytucyjnej funkcji.

Przenoszenie wtlasno$ci nieodplatnie przejetych lokali spoétdzielczych na ich
najemcOw wylacznie na podstawie art. 48 wust. 1 u.s.m. prowadzi de facto do
bezpodstawnego wzbogacenia najemcow, ktorzy otrzymuja prawo wiasnosci lokalu
kosztem pozostalych cztonkéw spoétdzielni. Uiszczenie optat wynikajacych z umowy
najmu jest podstawowym obowiazkiem kazdego najemcy i1 nie stanowi odpowiedniego
ekwiwalentu za prawo wlasno$ci. Przyznanie prawa wtasnos$ci lokalu spoldzielczego bez
odniesienia si¢ do wartosci rynkowej tego lokalu oznacza formalne pozbawienie
spotdzielni mieszkaniowe] czg$ci jej mienia oraz umniejszenie warto$ci majatku
nalezacego do ogotu jej cztonkéw w sposdb naruszajacy art. 64 ust. 1 Konstytucji.

W zwiazku z powyzszym sady pytajace wniosty o uznanie zaskarzonego przepisu
za niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

1.4. Sad Okregowy w Gliwicach wskazatl ponadto, Zze zaskarzony art. 48 ust. 1
u.s.m. narusza art. 2, art. 32 ust. 1 oraz art. 75 ust. 1 Konstytucji i przedstawit nastgpujace
argumenty:

W $wietle art. 2 Konstytucji nie do zaakceptowania jest sytuacja, w ktorej nastepuje
tak daleko idace rdéznicowanie statusu podmiotdw pomigdzy spdtdzielnia a innymi
podmiotami funkcjonujacymi na rynku, jakie wynika z obowiazujacej tresci art. 48 ust. 1
u.s.m. Zaskarzony przepis zakléca poczucie sprawiedliwosci spolecznej, dajac
uprzywilejowanie jednym (najemcom) kosztem innych (ogoétu spétdzielcow).

W mysl art. 32 ust. 1 Konstytucji wszyscy sa wobec prawa réwni, maja prawo do
rownego traktowania przez wladze publiczne, réwniez poprzez stwarzanie szans na
uwlaszczenie na pordwnywalnych warunkach. Sytuacji najemcow lokali wynikajacej z
obecnego brzmienia art. 48 ust. 1 u.s.m. nie sposdb uzna¢ za poroOwnywalng ze statusem
innych podmiotéw nabywajacych wiasno§¢ nieruchomos$ci. Dyskryminacji tego rodzaju
nie moga usprawiedliwia¢ obowiazujace standardy konstytucyjne.

Art. 75 ust. 1 Konstytucji naktada na wladze publiczne obowiazek sprzyjania
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w tym przez popieranie ich dziatan
zmierzajacych do uzyskania wtasnego mieszkania. Zasada ta nie stanowi jednak gwarancji
zapewnienia kazdemu obywatelowi prawa wlasno$ci mieszkania, zwlaszcza =z
pokrzywdzeniem innych obywateli. Jej rol¢ nalezy odczytywaé w kategoriach socjalnych,
ktére w niniejszej sprawie nie sa pierwszoplanowe, gdyz najemca ma zaspokojone
potrzeby mieszkaniowe.

1.5. Sady pytajace zgodnie wskazaly, ze w obecnym stanie prawnym roszczenia
najemcow tzw. dawnych mieszkan zaktadowych o przeniesienie wlasnosci zajmowanych
lokali, ktore zostaty nieodptatnie przejete przez spotdzielnie mieszkaniowe, maja podstawe
w art. 48 ust. 1 u.s.m. Sady pytajace uznaty, Ze od odpowiedzi na przedstawione pytania
prawne zalezy rozstrzygnig¢cie toczacych si¢ przed nimi spraw. Sad Okregowy w
Gliwicach podkreslil, Ze uznanie zaskarzonego przepisu za zgodny z Konstytucja bgdzie
skutkowalo uwzglednieniem roszczenia najemcy lokalu spéldzielczego. Natomiast
orzeczenie stwierdzajace niezgodno$¢ zaskarzonego przepisu z Konstytucja bedzie
skutkowato oddaleniem powddztwa.

2. W imieniu Sejmu stanowisko w sprawie zajat Marszatek Sejmu w pisSmie z 29
pazdziernika 2010 r., wnoszac o stwierdzenie, ze art. 48 ust. 1 u.s.m. w zakresie, w jakim
przyznaje najemcy spoldzielczego lokalu mieszkalnego, bgdacego uprzednio mieszkaniem
zakladowym nabytym nieodptatnie przez spoldzielni¢ mieszkaniowa od przedsigbiorstwa



panstwowego, innej panstwowej osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej, roszczenie o
przeniesienie wlasnosci tego lokalu, powiazane wyltacznie z obowiazkiem splaty
zadtuzenia z tytutu §wiadczen wynikajacych z umowy najmu, jest niezgodny z art. 2 1 art.
32 ust. 1 w zwiazku z art. 64 ust. 1 Konstytucji oraz nie jest niezgodny z art. 75 ust. 1
Konstytucji.

2.1. W ocenie Marszatka Sejmu, ze wzgledu na obowiazujaca w postgpowaniu
przed Trybunalem Konstytucyjnym zasadg¢ skargowo$ci oraz przestankg relewancji
zasadne jest, ze przedstawione przez sady pytania prawne maja ,,charakter zakresowy”.
Rowniez taka natur¢ ma pytanie Sadu Okregowe w Gliwicach, co wynika z jego
uzasadnienia. Zdaniem Marszatka Sejmu, wskazany przez sady pytajace zakres
zaskarzenia nie jest jednak dostatecznie precyzyjny. Sady w niedwuznaczny sposob
kwestionuja nie tyle samo przyznanie najemcom lokali spotdzielczych, bedacych
uprzednio mieszkaniami zakladowymi, roszczenia o przeniesienie ich wlasno$ci oraz
natozenie na spotdzielni¢ mieszkaniowa obowiazku zawarcia stosownej umowy, ile brak
ekwiwalentno$ci §wiadczen stron tej umowy.

2.2. Ustosunkowujac si¢ do zarzutow przedstawionych przez sady pytajace,
Marszatek Sejmu wskazat na nastgpujace argumenty:

Przyjecie dominujacego w orzecznictwie sadow powszechnych zatozenia, zZe
podstawa prawna roszczenia najemcy o przeniesienie na preferencyjnych warunkach
wlasnosci lokalu nieodptatnie przejgtego przez spodtdzielni¢ byt nie tylko art. 48 ust. 3
u.s.m., ktéry utracit moc obowiazujaca w wyniku wyroku Trybunatu Konstytucyjnego o
sygn. K 64/07, ale takze art. 48 ust. 1 u.s.m., de facto przesadza kwesti¢ konstytucyjnosci
zaskarzonej regulacji. Do oceny zgodno$ci z ustawa zasadnicza zaskarzonego przepisu
zastosowanie znajduje argumentacja wskazana w uzasadnieniu wyroku Trybunatu o sygn.
K 64/07, w ktorym uznano art. 48 ust. 3 u.s.m. za niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

W zwiazku z tredcia zaskarzonego art. 48 ust. 1 u.s.m, na gruncie legis latae
przestanka zawarcia przez najemc¢ umowy przeniesienia wiasnosci nieodplatnie
przejgtego przez spotdzielnie mieszkaniowa lokalu jest wylacznie sptata zadluzenia z
tytulu $§wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu — tj. wykonanie obowiazku, ktory
wynika z odrgbnego stosunku prawnego 1 jest pojeciowo niezalezny od samego
przeniesienia wlasnosci. Orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego o sygn. K 64/07 nie
uchylito zatem niekonstytucyjnosci zakwestionowanych przepisow, powodujac skutki —
oceniane z punktu widzenia spotdzielni mieszkaniowych — jeszcze bardziej dotkliwie niz
zdyskwalifikowana przezen regulacja ustawowa. Dlatego w $wietle argumentacji
wskazanej w wyroku petlnego sktadu Trybunalu o sygn. K 64/07 nalezy podzieli¢ zarzut
sadow pytajacych, ze zaskarzona regulacja jest niezgodna z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

Zasadnicze znaczenie w sprawie bedacej przedmiotem badania Trybunalu
Konstytucyjnego ma wzorzec okreslony w art. 64 ust. 1 Konstytucji. Art. 2 Konstytucji
(zasada sprawiedliwosci spotecznej) oraz art. 32 ust. 1 Konstytucji (zasada réwnosci)
pozostaja w relacji z tym przepisem. Dlatego wniosek o niekonstytucyjnosci zaskarzonej
regulacji nalezy rOwniez rozciagna¢ na stosowane zwigzkowo przepisy art. 2 i art. 32 ust. 1
Konstytucji.

Biorac pod uwagg przedstawiona przez Sad Okregowy w Gliwicach argumentacje,
nie mozna uznaé, ze pomigdzy art. 48 ust. 1 u.s.m., okreslajacym przestanki i tryb
przeksztalcen wlasnosciowych w ramach szeroko rozumianych spoétdzielczych stosunkéw
lokalowych, a dyrektywa wynikajaca z art. 75 ust. 1 Konstytucji istnieje konieczna
relewancja. W konsekwencji art. 48 ust. 1 u.s.m., w zakresie wskazanym w stanowisku
Sejmu, nie jest niezgodny z art. 75 ust. 1 Konstytucji.



3. Pismem z 1 czerwca 2011 r. stanowisko w sprawie zajat Prokurator Generalny,
wnoszac o stwierdzenie, ze art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m. w zakresie, w jakim przyznaje
najemcy spotdzielczego lokalu mieszkalnego roszczenie o przeniesienie wlasnosci lokalu,
bedacego przed nieodptatnym przejeciem przez spéidzielni¢ mieszkaniowa mieszkaniem
przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej, po dokonaniu wylacznie sptaty zadluzenia z tytulu $wiadczen
wynikajacych z umowy najmu lokalu — jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji oraz nie
jest niezgodny z art. 75 ust. 1 Konstytucji. Ponadto Prokurator Generalny przyjal, ze na
podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym
(Dz. U. Nr 102, poz. 643, ze zm.) postgpowanie, w zakresie badania art. 48 ust. 1 pkt 2
u.s.m., podlega umorzeniu ze wzgledu na niedopuszczalno$¢ wydania wyroku, a w
zakresie badania zgodnosci art. 48 ust. 1 u.s.m. z art. 2 i art. 32 ust. 1 Konstytucji, podlega
umorzeniu ze wzgledu na zbgdnos$¢ wydania wyroku.

3.1. Prokurator Generalny stwierdzil, Ze przedstawione Trybunalowi pytania
prawne koncentruja si¢ wylacznie na kwestii warunkéw finansowych nabywania przez
najemcg od spoétdzielni mieszkaniowej wilasnosci lokali. Dlatego w ocenie Prokuratora
Generalnego przedmiotem kontroli w niniejszej sprawie moze by¢ tylko art. 48 ust. 1 pkt 1
u.s.m w zakresie, w jakim uzaleznia realizacj¢ przyznanego najemcy roszczenia od
dokonania przez niego wyltacznie splaty zadluzenia z tytulu $wiadczen wynikajacych z
umowy najmu lokalu. Przedmiotem kontroli nie moze by¢ natomiast art. 48 ust. 1 pkt 2
u.s.m., poniewaz przepis ten dotyczy lokali mieszkalnych nabytych przez spoétdzielnie
odptatnie.

3.2. Dokonujac analizy zgodnos$ci z Konstytucja zaskarzonego przepisu, Prokurator
Generalny wskazat na nastgpujace argumenty:

Trybunal Konstytucyjny w wyroku o sygn. K 64/07 uznal, ze nabycie wlasno$ci
lokalu od spotdzielni, ktéra przejela mieszkanie zaktadowe nieodptatnie, wylacznie po
sptacie przez najemce zadluzenia z tytutu S$wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu
(art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m.) i po pokryciu kosztow dokonanych przez spétdzielni¢ naktadow
koniecznych przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym lokal ten si¢ znajduje (art.
48 ust. 3 u.s.m.), prowadzi do naruszenia istoty praw wtascicielskich spotdzielni (art. 64
ust. 1 Konstytucji). W konsekwencji oczywiste jest, ze nabycie lokalu mieszkalnego
jedynie po splacie przez najemce zadluzenia z tytutu $Swiadczen wynikajacych z umowy
najmu orzeczong niekonstytucyjnos¢ dodatkowo poteguje. Motywy wyroku wydanego w
sprawie o sygn. K 64/07 zachowuja aktualno$¢ rowniez w niniejszym postgpowaniu.

Nalezy si¢ zgodzi¢ z argumentami przedstawionymi przez sady pytajace, ze
wynikajaca z art. 48 ust. 1 u.s.m. ingerencja we wlasno$¢ prywatng spotdzielni
mieszkaniowej idzie tak daleko, iz nie znajduje nalezytego konstytucyjnego uzasadnienia.
Na mocy zaskarzonego przepisu spoldzielnia pozbawiona zostala nie tylko swobody
podjecia decyzji o zbyciu wlasnosci lub jej zachowaniu, ale takze nie ma wptywu na to,
komu przypadnie wtasnos$¢ lokalu, a ponadto — co jeszcze istotniejsze — ma ograniczona
mozliwo$¢ oddziatywania na ustalenie wysokoSci $§wiadczenia  pieni¢znego
przystugujacego w zamian za utracong wiasno$¢. Tym samym doszio do ograniczenia
istoty prawa wlasno$ci przez wprowadzenie ograniczen dotyczacych podstawowego
uprawnienia skladajacego si¢ na tre$¢ tego prawa. Zaskarzona regulacja jest zatem
niezgodna z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

Art. 75 ust. 1 Konstytucji nie jest adekwatnym wzorcem kontroli art. 48 ust. 1 pkt 1
u.s.m. ze wzgledu na brak jego relacji z zakwestionowana regulacja. Art. 75 ust. 1



Konstytucji ani nie przyznaje samoistnego prawa do zadania mieszkania od wladzy
publicznej lub jakiegokolwiek innego podmiotu, ani nie przesadza o tym, ze ,,wlasne
mieszkanie” oznacza posiadanie mieszkania ,,na wtasnos¢”.

3.3. Powotujac si¢ na orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego, Prokurator
Generalny wskazat, ze w sytuacji gdy wystapi niezgodno$¢ kwestionowanej regulacji z
jednym ze wskazanych jako wzorce kontroli przepiséw Konstytucji, mozna zaniechac
dalszej oceny merytorycznej tej regulacji. Dlatego zdaniem Prokuratora Generalnego,
postgpowanie przed Trybunatem w zakresie badania zgodnosci art. 48 ust. 1 u.s.m. z art. 2
1 art. 32 ust. 1 Konstytucji podlega umorzeniu na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o
Trybunale Konstytucyjnym, ze wzgledu na zbedno$¢ wydania wyroku.

I

Na rozprawg 20 grudnia 2011 r. stawili si¢: przedstawiciel Sadu Okrggowego w
Gliwicach, ktoéry skierowal do Trybunatu Konstytucyjnego pytanie prawne w zwiazku ze
sprawa o sygn. akt I C 521/09, oraz przedstawiciele Sejmu i Prokuratora Generalnego.
Uczestnicy postgpowania podtrzymali stanowiska zajete w pismach procesowych oraz
udzielili Trybunalowi wyjasnien. Po wystuchaniu wyjasnien Trybunat Konstytucyjny
zdecydowal o odroczeniu rozprawy. Na rozprawe 14 lutego 2012 r. stawili sig
przedstawiciele Sejmu i Prokuratora Generalnego, ktérzy podtrzymali zajete dotychczas
stanowiska.
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Trybunal Konstytucyjny zwazyt, co nastgpuje:
1. Przedmiot 1 zakres kontroli.

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

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

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

»Art. 48. 1. Na pisemne zadanie najemcy spotdzielczego lokalu mieszkalnego,
ktory przed przejeciem przez spoldzielni¢ mieszkaniowa byl mieszkaniem
przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej, spoOtdzielnia jest obowigzana zawrze¢ z nim umowg przeniesienia
wiasnosci lokalu, po dokonaniu przez niego:

1) sptaty zadtuzenia z tytutu Swiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu;



2) wptaty wkiadu budowlanego okreslonego przez zarzad spétdzielni w wysokosci
proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej zajmowanego mieszkania wynikajacej ze
zwaloryzowanej ceny nabycia budynku, jezeli spotdzielnia nabyta budynek odptatnie.

2. Zadanie, o ktorym mowa w ust. 1, przyshuguje réwniez osobie bliskiej w
stosunku do najemcy, o ktorym mowa w ust. 1.

3. Jezeli spotdzielnia mieszkaniowa nabyta mieszkanie zaktadowe, o ktdrym mowa
w ust. 1, nieodplatnie, najemca, o ktorym mowa w ust. 1, powinien pokry¢ koszty
dokonanych przez spoldzielni¢ naktadéw koniecznych przeznaczonych na utrzymanie
budynku, w ktorym znajduje sig ten lokal”.

Niewatpliwie technika legislacyjna zastosowana w art. 48 u.s.m., wyrazajaca si¢ w
rozproszeniu tre$ci normatywnej tego przepisu na powiazane zbyt licznymi odestaniami
ustepy, zasluguje na krytyczna ocen¢ z punktu widzenia powszechnie przyjmowanych
standardow tworzenia aktéw normatywnych. Bedacy jej skutkiem brak jasnos$ci
zaskarzonego przepisu utrudniat i utrudnia precyzyjne okreslenie praw i obowigzkow
adresatow zawartych w nim norm prawnych, a nawet samego krggu tych adresatow.
Niemniej tre$¢ art. 48 u.s.m. pozwalata na dokonanie podstawowe] normatywnej
charakterystyki zar6wno ust. 1, jak i dwu dalszych ustepow tego przepisu.

Zaskarzony art. 48 ust. 1 u.s.m. jest przepisem ogolnym, przyznajacym najemcy
spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed przejeciem (nabyciem) przez spotdzielnig
mieszkaniowa byl mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby
prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, roszczenie w stosunku do spotdzielni o
zawarcie umowy przeniesienia wilasnosci zajmowanego lokalu. Art. 48 ust. 1 u.s.m.
przyznaje roszczenie najemcy zaréwno w przypadku odptatnego, jak i nieodplatnego
przejecia zajmowanego przez niego lokalu przez spétdzielnig¢ mieszkaniowa. Swiadczy o
tym literalne brzmienie tego przepisu, ktore nie daje podstaw do ograniczenia jego
zastosowania tylko do odptatnego albo nieodptatnego rodzaju przejecia. Takze tre$¢ art. 48
ust. 2 u.s.m. stanowiacego: ,,zadanie, o ktérym mowa w ust. 1, przystuguje rowniez osobie
bliskiej w stosunku do najemcy, o ktorym mowa w ust. 17, potwierdza, ze ust. 1 tego
przepisu ma charakter ogoélny i przyznaje najemcy okre§lone w nim zadanie (roszczenie).

Art. 48 ust. 1 u.s.m. w pkt 1 1 2 okresla przestanki finansowe, ktorych spetnienie
warunkuje dochodzenie przez najemce przyznanego mu roszczenia. Przestanka wskazana
w art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m., tj. splata zadluzenia z tytulu $wiadczen wynikajacych z
umowy najmu lokalu, ma zastosowanie w sytuacji zaréwno odplatnego, jak 1
nieodplatnego przejecia lokalu. Natomiast art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m. ma charakter
szczegbtowy i odnosi sie tylko do przypadku odptatnego przejecia lokalu. Swiadczy o tym
brzmienie pkt 2, ktory in fine podkresla swoje zastosowanie tylko do przypadku: ,,jezeli
spotdzielnia nabyta budynek odptatnie”.

Charakter szczegotowy mial rowniez art. 48 ust. 3 u.s.m, derogowany na skutek
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego o sygn. K 64/07. W ustepie tym okreslona byta
kolejna przestanka finansowa (po art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m.) dochodzenia roszczenia przez
najemcg lokalu, ktory zostal nieodptatnie przejety przez spoldzielnie mieszkaniowa.
Derogowany przepis, odsylajac dwukrotnie do art. 48 ust. 1 u.s.m., uzupetniat tylko czgs¢
hipotezy i dyspozycji normy prawnej pomieszczonej w ust. 1, okreslajac kolejna finansowa
przestanke dochodzenia roszczenia w przypadku nieodptatnego przejecia lokalu.

1.2. Po wejsciu w zycie wyroku Trybunatu o sygn. K 64/07, w zwiazku z brakiem
niezbgdnej interwencji ustawodawcy, sady stangly przed konieczno$cia okreslenia tresci
normatywnej art. 48 ust. 1 u.s.m. w oderwaniu od uzupelniajacego go wczesniej ust. 3 tego
artykutu. Po krétkim okresie rozbieznosci, w orzecznictwie sadéw powszechnych
uksztattowala si¢ jednolita linia orzecznicza wsparta autorytetem Sadu Najwyzszego.
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Judykatura dostrzegta, ze w obowiazujacym przed wydaniem wyroku Trybunatu o sygn. K
64/07 stanie prawnym, z ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wynikaly dwie normy
prawne regulujace roszczenia (zadania) najemcoéw tzw. dawnych mieszkan zaktadowych o
przeniesienie wtasnosci zajmowanych lokali, ktérych realizacja uzalezniona zostata od
spetienia przez najemcoéw odmiennych przestanek finansowych.

Pierwsza norma dotyczyta roszczenia najemcéw lokali w budynkach przejetych
odptatnie przez spoéldzielnie mieszkaniowe od przedsigbiorstw panstwowych,
panstwowych osob prawnych i jednostek organizacyjnych. Norma ta zawierala si¢ w art.
48 ust. 1 u.s.m. Dochodzenie przez tych najemcéw przyznanego im roszczenia uzaleznione
bylo od tacznego spehienia przestanek finansowych okre§lonych w art. 48 ust. 1 pkt 112
u.s.m. Natomiast druga norma okres$lala uprawnienia najemcéw dawnych lokali
zaktadowych przejetych nieodptatnie przez spdtdzielnie mieszkaniowe. Norma ta wynikata
z art. 48 ust. 1 oraz art. 48 ust. 3 u.s.m. Wskazywato na to mi¢edzy innymi brzmienie art. 48
ust. 2 1 3 u.s.m. oraz zawarte w tych przepisach odestanie do art. 48 ust. 1 u.s.m. W
konsekwencji najemca zadajacy przeniesienia wiasnosci zajmowanego lokalu, ktory zostat
nieodplatnie przejety przez spétdzielni¢ mieszkaniowa, zobowiazany byt zaréwno dokonaé
sptaty zadluzenia z tytulu $§wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu (art. 48 ust. 1
pkt 1 u.s.m.), jak i pokry¢ koszty dokonanych przez spétdzielni¢ naktadow koniecznych
przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym znajduje si¢ ten lokal (art. 48 ust. 3
u.s.m.).

Powolujac si¢ na powyzsze, po ogloszeniu wyroku Trybunatu o sygn. K 64/07,
sady przyjety, ze w zwiazku z literalnym brzmieniem art. 48 ust. 1 u.s.m. — mimo derogacji
art. 48 ust. 3 u.s.m. — z zaskarzonego przepisu nadal wynikaja dwie normy prawne, a w
szczegllnosci nadal mozliwe jest dochodzenie przez najemcg roszczenia o przeniesienie
wlasnosci lokalu, ktory zostal nieodplatnie przejety przez spoldzielnie mieszkaniowa.
Judykatura uznala bowiem, ze w obecnym stanie prawnym art. 48 ust. 1 u.s.m. zawiera juz
nie tylko kompletna norm¢ prawna regulujaca prawa i obowiazki najemcy lokalu
mieszkalnego przejetego przez spoldzielni¢ odplatnie, ale takze normg okreslajaca w
sposdb wyczerpujacy zardéwno podstawe prawna, jak i przestanki finansowe dochodzenia
przez najemcg roszczenia w przypadku nieodplatnego przejgcia lokalu. W przypadku tej
drugiej normy, art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m. ogranicza §wiadczenie najemcy na rzecz
spotdzielni tylko do sptaty zadtluzenia z tytulu §wiadczen wynikajacych z umowy najmu
lokalu (tak wyroki Sadu Najwyzszego z 8 stycznia 2010 r., sygn. akt IV CSK 292/09,
OSNC nr 6/2010, poz. 93; z 29 wrze$nia 2010 r., sygn. akt V CSK 49/10, OSNC nr
4/2011, poz. 47; z 9 grudnia 2010 r., sygn. akt IV CSK 251/10, Lex nr 898267; z 16
listopada 2011 r., sygn. akt V CSK 524/10, Lex nr 1001346; wyroki Sadu Apelacyjnego w
Katowicach z 10 listopada 2009 r., sygn. akt I ACa 445/09, Lex nr 551998 i 18 grudnia
2009 r., sygn. akt I ACa 618/09, niepubl.). Taka wyktadnig zaskarzonego przepisu przyjety
takze jednolicie sady pytajace.

A zatem w przypadku nieodplatnego przejgcia dawnego mieszkania zaktadowego
przez spoldzielni¢ mieszkaniowa, jego najemca wystepujac z roszczeniem na podstawie
art. 48 ust. 1 u.s.m. uzyskuje wlasno$¢ lokalu co do zasady pod tytutem darmym. Z
zatozenia bowiem najemcy nie powinni zalega¢ z oplatami wynikajacymi z umowy najmu
lokalu, ktérych obowiazek zaptaty wynika ponadto z innego stosunku prawnego.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego, przedmiotem
konstytucyjnej kontroli jest akt normatywny (przepis prawa) w rozumieniu, jakie nadaje
mu utrwalony sposdb jego stosowania. To znaczy, ze W niniejszej sprawie ocena
konstytucyjnosci musi dotyczy¢ art. 48 ust. 1 u.s.m. w ksztalcie normatywnym ustalonym
we wskazanym powyzej i przywolywanym przez sady pytajace orzecznictwie sadow
powszechnych oraz Sadu Najwyzszego.
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1.3. Podstawowa przestanka umozliwiajaca przedstawienie Trybunalowi pytania
prawnego jest uzaleznienie rozstrzygnigcia sprawy zawistej przed sadem od odpowiedzi na
to pytanie (przestanka funkcjonalna — art. 193 Konstytucji). W przypadku kwestionowania
przepisow o ztozonej tresci normatywnej konieczno$¢ spetnienia przestanki funkcjonalne;j
powoduje, ze pytania prawne maja czg¢sto ,,charakter zakresowy” (zob. wyrok Trybunatu z
28 listopada 2006 r., sygn. P 31/05, OTK ZU nr 10/A/2006, poz. 155 ). Zaskarzony art. 48
ust. 1 u.s.m. odmiennie reguluje uprawnienia najemcéw dawnych lokali zaktadowych
przejetych odptatnie przez spoétdzielnie mieszkaniowe oraz najemcoéw lokali nabytych
przez spéldzielnie mieszkaniowe nieodplatnie. Dlatego przedstawione Trybunatowi
Konstytucyjnemu pytania prawne stusznie cechuje witasnie tzw. zakresowy charakter.

Sady pytajace wskazaly w petitum pytan prawnych, ze kwestionuja zaskarzony
przepis w zakresie, ,,w jakim dotyczy on roszczenia najemcy spotdzielczego lokalu
mieszkalnego bedacego uprzednio mieszkaniem zakladowym, ktoére to mieszkanie
spotdzielnia mieszkaniowa nabyla nieodptatnie od przedsigbiorstwa panstwowego,
panstwowe] osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej” (pytanie Sadu
Apelacyjnego w Katowicach) oraz ,,w jakim przyznaje roszczenie najemcy spotdzielczego
lokalu mieszkalnego o przeniesienie wiasnosci lokalu, bedacego poprzednio mieszkaniem
zakladowym, ktore to mieszkanie spotdzielnia nabyta niecodptlatnie od przedsigbiorstwa
panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej” (pytania Sadu
Okregowego w Katowicach).

Z kolei sentencja postanowienia Sadu Okrggowego w Gliwicach w sprawie
przedstawienia pytania prawnego nie wskazuje na jego zakresowy charakter, jednakze
przestanka funkcjonalna determinuje mozliwo$¢ rozpatrzenia przedstawionego przez ten
sad pytania tylko w czg$ci, w jakiej dotyczy sytuacji prawnej najemcy lokalu przejgtego
przez spéldzielni¢ mieszkaniowa nieodptatnie. Tylko w tym zakresie od odpowiedzi na
pytanie prawne zalezy rozstrzygnigcie sprawy toczacej si¢ przed sadem. Sprawy zawiste
przed wszystkimi sadami pytajacymi dotycza bowiem zadan najemcow dawnych lokali
zakladowych przejetych nieodplatnie przez spoldzielnie mieszkaniowe. Réwniez
argumentacja przedstawiona w uzasadnieniach pytan prawnych, w tym takze pytania Sadu
Okrggowego w Gliwicach, ograniczona jest do wskazania niekonstytucyjnosci uprawnien
przyznanych tym najemcom. Problematyka zgodno$ci z ustawa zasadnicza przepisow
dotyczacych sytuacji najemcéw lokali przejetych przez spotdzielnie mieszkaniowa
odptatnie nie zostala poruszona przez sady pytajace.

1.4. Trybunat Konstytucyjny zwiazany jest zakresem zaskarzenia. Nie moze zatem
podzieli¢ stanowiska Sejmu ani Prokuratora Generalnego, ze nalezy ograniczy¢ przedmiot
kontroli w sprawie jedynie do przestanek finansowych, od ktérych spetnienia uzaleznione
zostalo przeniesienie wilasnosci lokalu nieodptatnie przejgtego przez spotdzielnig
mieszkaniowa. Sady pytajace nie ograniczaly zakresu zaskarzenia tylko do
niekonstytucyjnosci tych przestanck. Swiadczy o tym petitum pytania prawnego Sadu
Apelacyjnego w Katowicach oraz obu pytan Sadu Okrggowego w Katowicach. Potwierdza
to robwniez argumentacja przedstawiona w uzasadnieniach pytan prawnych. Na przyktad w
pytaniu prawym Sadu Okrggowego w Gliwicach wskazano ogolnie, Ze zaskarzony przepis
»stanowi ingerencje w przystugujace spotdzielni mieszkaniowej prawo wilasnosci,
polegajaca na ograniczeniu prawa rozporzadzania rzecza 1 w efekcie pozbawia ochrony
wlasnos$ci”. Natomiast przestanki finansowe dochodzenia przez najemcg przyznanego mu
roszczenia — na ktérych analizie koncentruja si¢ sady pytajace — pozostaja w S$cistym
zwiazku z tym roszczeniem, konkretyzujac jego tres¢, dlatego sady stusznie uznaty, ze
moga one mie¢ decydujacy wptyw na oceng konstytucyjnosci zaskarzonych przepisow.
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Ponadto nalezy podkresli¢, ze ograniczenie przedmiotu kontroli w tej sprawie tylko
do wspomnianych przestanek finansowych mogtoby spowodowaé — w razie podzielenia
zarzutéw o ich niekonstytucyjnosci — istotne watpliwosci interpretacyjne co do skutkéw
orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego. W systemie prawa bowiem pozostataby podstawa
prawna takiego roszczenia bez zadnych normatywnych wskazowek co do tego, czy
roszczenie to moze by¢ realizowane, a jezeli tak, to na jakich zasadach.

1.5. W zwiazku z powyzszym, Trybunal Konstytucyjny za przedmiot kontroli
uznaje 48 ust. 1 u.s.m. w zakresie, w jakim przyznaje najemcy roszczenie o przeniesienie
wlasnosci spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed nieodptatnym przejgciem przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa byl mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej
osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, powiazane wylacznie z
obowiazkiem splaty zadtuzenia z tytutu §wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu
(pkt 1 powotanego przepisu). Zarazem ocena zgodno$ci przedmiotu kontroli z ustawa
zasadnicza wymaga uprzedniego zakreslenia kontekstu historyczno-prawnego procesu
przekazywania mieszkan zakladowych wraz z ich najemcami spéidzielniom
mieszkaniowym.

2. Ewolucja zasad przekazywania mieszkan zakladowych oraz przyznawania ich
najemcom praw do zajmowanych lokali.

2.1. Ustawa z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych
budynkéw mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe (Dz. U. Nr 119, poz. 567 ze
zm.; dalej: ustawa z 12 pazdziernika 1994 r.) zainicjowano regulacj¢ procesu
przekazywania przez przedsigbiorstwa panstwowe tzw. mieszkan zaktadowych. Geneza tej
ustawy wiaze si¢ z tym, ze istotna czg¢$¢ lokali mieszkalnych w Polsce stanowita wiasnos¢
przedsigbiorstw panstwowych, ktére najczgéciej na podstawie stosunku najmu
udostgpnialy je swoim pracownikom. Z czasem okazalo sig, ze w wigkszo$ci przypadkow
przedsigbiorstwa panstwowe nie sa w stanie skutecznie zarzadza¢ posiadanymi zasobami
mieszkaniowymi. W celu zabezpieczenia interesdéw najemcow, ustawodawca wprowadzit
mozliwo$¢ nieodptatnego przekazywania mieszkan zakladowych na rzecz gmin oraz
spotdzielni mieszkaniowych (zob. art. 1 ustawy z 12 pazdziernika 1994 r.).

Spotdzielnie mieszkaniowe zostaly beneficjentami ustawy z 12 pazdziernika 1994
r. z dwoch zasadniczych powodéw. Po pierwsze, sa one wyspecjalizowanymi podmiotami,
doswiadczonymi w zarzadzaniu zasobami mieszkaniowymi. Po drugie, przemawial za tym
charakter prawny spoldzielni mieszkaniowych, jako dobrowolnych zrzeszen,
prowadzacych dzialalno$¢ gospodarcza o charakterze bezwynikowym. Czynniki te
predysponowaty spoétdzielnie do zapewnienia nalezytej ochrony praw oraz warunkow
bytowych najemcéw mieszkan zakladowych. Charakter spoétdzielni mieszkaniowych
przesadzil, ze otrzymaly one mozliwo$¢ uzyskania nieruchomosci nieodplatnie, w
szczegolnej procedurze, w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych najemcow mieszkan
zaktadowych (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 22 stycznia 2003 r., sygn. akt IV CKN
1680/00, Biuletyn SN nr 7/2003, poz. 10 oraz A. Oleszko, Sytuacja prawna lokali
mieszkalnych w zakladowych budynkach przejetych przez spoldzielnie mieszkaniowe w
trybie ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. w praktyce notarialnej oraz
wieczystoksiegowej, ,,Rejent” nr 3/2000, s. 18).

2.2. Zapoczatkowany w 1994 r. proces przekazywania mieszkan zaktadowych
spotdzielniom mieszkaniowym nie zostal do dzisiaj zakonczony. Tymczasem
zamierzeniem ustawodawcy byto nadanie mu $ci§le ograniczonych ram czasowych. W
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swoim pierwotnym brzmieniu ustawa z 12 pazdziernika 1994 r. przewidywata termin
trzech lat do zglaszania przez przedsigbiorstwa panstwowe i spotki wnioskow o przejgcie
nalezacych do nich nieruchomosci (art. 3 ust. 1 tej ustawy). Dopiero ustawa z dnia 14
kwietnia 2000 r. o zmianie ustawy o zasadach przekazywania zaktadowych budynkow
mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe (Dz. U. Nr 39, poz. 442, ze zm.; dale;j:
ustawa z 14 kwietnia 2000 r.) wspomniane ograniczenie czasowe zostalo zniesione.
Znacznie wydluzony proces przejmowania mieszkan zakladowych przyczynit si¢ do
powstania niepewno$ci prawnej w tej dziedzinie. Przez kilkanascie lat trwania tego
procesu kilkakrotnie nowelizowane byly regulacje prawne stanowiace jego podstawe. W
czasie obowiazywania zmieniajacych si¢ regulacji spodtdzielnie mieszkaniowe
przejmowaty mieszkania zakladowe o ré6znym standardzie i statusie prawnym wraz z ich
najemcami.

W pierwotnym brzemieniu art. 9 ust. 2 ustawy z 12 pazdziernika 1994 r.
przewidywal, Ze mieszkania zakladowe moga by¢ przekazywane spotdzielni
mieszkaniowej, ktéra zobowiazata si¢ przyja¢ wszystkich najemcow mieszkan w poczet
cztonkéw spoldzielni 1 dokona¢ na ich rzecz przydzialu zajmowanych lokali. Nalezy
odnotowa¢ to, ze najemcy dawnych mieszkan zakladowych z chwila nieodptatnego
przejgcia zajmowanych przez nich mieszkan stawali si¢ najemcami spotdzielczych lokali
mieszkaniowych. Nie nawiazywali stosunku najmu ze spoétdzielnia mieszkaniowa
dobrowolnie. Mimo ze spétdzielnie mieszkaniowe podejmowaty zobowiazania dotyczace
tych najemcow, wielu z nich — wbrew zamierzeniom ustawodawcy — nie stato si¢ nastgpnie
cztonkami spéidzielni mieszkaniowych uprawnionymi z tytutu spotdzielczego prawa do
lokalu. Praktyka stosowania przez spoétdzielnie mieszkaniowe przepisow ustawy z 12
pazdziernika 1994 r. majacych na celu ochrong najemcéw byla zréznicowana. Nie w pelni
odpowiadata zatozeniom legislacyjnym. Z kolei cz¢$ci najemcoOw nie byto takze sta¢ na
pokrycie kosztow wymaganych do ustanowienia spotdzielczego prawa do lokalu.

Kolejnym krokiem ustawodawcy majacym na celu zabezpieczenie interesOw
najemcow dawnych mieszkan zaktadowych byto natozenie przez ustawg z 14 kwietnia
2000 r. na spotdzielnie mieszkaniowe obowiazku dokonywania przydzialu lokatorskiego
prawa do mieszkania (nastgpnie obowiazku zawierania umow o ustanowienie tego prawa)
na rzecz najemcow lokali w przekazywanych spoétdzielniom budynkach (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z 21 sierpnia 2008 r., sygn. akt IV CSK 191/08, Lex nr 462042). W ustawie
tej przyjeto rowniez, ze wysokos$¢ ustalonego przez spoétdzielni¢ wkladu mieszkaniowego
wnoszonego przez takich cztonkow nie moze przekracza¢ 5% aktualnej warto$ci rynkowej
prawa odrebnej wlasnosci zajmowanych przez nich lokali. Jednakze nadal z r6znorodnych
przyczyn wielu najemcéw dawnych mieszkan zaktadowych nie stawato si¢ cztonkami
spotdzielni mieszkaniowych.

2.3. Jednoczesnie w ciagu ostatnich dziesigciu lat istotnym zmianom poddawane
byly przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych przyznajace uprawnienia
najemcom przejmowanych przez spotdzielnie mieszkan zaktadowych. W pierwotnym
brzmieniu art. 48 ust. 1 u.s.m. przewidywal odpowiednie stosowanie do ,,najemcow
mieszkan spotdzielczych, ktéore byly mieszkaniami zaktadowymi przedsigbiorstw
panstwowych, panstwowych os6b prawnych lub panstwowych jednostek organizacyjnych”
regulacji dotyczacych mozliwo$ci nabycia wlasnosci lokali przez czlonkow spotdzielni,
ktérym przystugiwalo spotdzielcze lokatorskie prawa do lokalu mieszkalnego. Jednakze
ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058, ze zm.) przyjgto, ze najemcy dawnych
lokali zaktadowych mogli, wedlug wyboru i odpowiednio do posiadanych mozliwos$ci
finansowych, uzyskac status cztonka spotdzielni — nabywajac spotdzielcze lokatorskie lub
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wlasnosciowe prawo do lokalu albo uzyskac status wiasciciela najmowanego lokalu.
Dodatkowo w ustawie z dnia 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 122, poz. 1024) podkreslono, ze
najemcom tym shuzy roszczenie o przyjgcie w poczet cztonkow spotdzielni.

Nastepnie ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873, ze zm.;
dalej: ustawa z 14 czerwca 2007 r.) miala na celu powro6t do zatozen przy$wiecajacych
uchwaleniu ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Znalazta w niej wyraz polityka
stopniowe] rezygnacji z ustanawianych dotychczas praw typu spotdzielczego
(spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu oraz spétdzielczego wlasno§ciowego prawa
do lokalu) i koncepcja powrotu do korzystania z prawa wlasnosci lokalu. Jak wskazano w
uzasadnieniu projektu ustawy, tylko to ostatnie zapewnia swobodg ekonomiczna
dysponowania mieszkaniem oraz nalezyta ochron¢ uprawnionego w stosunkach ze
spotdzielnia mieszkaniowa (zob. druk Sejmu V kadencji nr 339 z 22 listopada 2005 r.). W
wyniku realizacji tych zalozen najemcy ponownie moga uzyskiwaé na podstawie art. 48
u.s.m. wylacznie wlasnos$¢ zajmowanych mieszkan. Ustawa z 14 czerwca 2007 r. okreslita
zarazem korzystniejsze niz dotychczas przestanki finansowe roszczenia o przeniesienie
wlasnosci zajmowanego lokalu nieodptatnie przejetego przez spoidzielni¢ mieszkaniowa.
Warunkiem uzyskania prawa wlasnosci tego lokalu byto pokrycie przez najemcg kosztow
dokonanych przez spdtdzielni¢ nakltadow koniecznych przeznaczonych na utrzymanie
budynku, w ktérym znajduje si¢ ten lokal (art. 48 ust. 3 u.s.m.), a takze sptata zadtuzenia z
tytulu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu (art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m.), o ile
oczywiscie zadluzenie takie istniato. Jak juz wskazano, Trybunat Konstytucyjny w sprawie
o sygn. K 64/07 uznat art. 48 ust. 3 u.s.m. za niezgodny z art. 64 ust. 1 ustawy zasadniczej.

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

3.1. W ocenie Trybunalu Konstytucyjnego, przedstawiona powyzej ewolucja
rozwigzan prawnych prowadzi do jednoznacznego stwierdzenia, ze efektem — z jednej
strony — braku interwencji ustawodawcy, a — z drugiej strony — stanowiska judykatury,
jakie wyksztalcito si¢ po wydaniu wyroku TK o sygn. K 64/07, jest powstanie stanu
prawnego, w ktérym przestanki umozliwiajace realizacj¢ roszczenia najemcy o
przeniesienie wlasnosci lokali nieodptatnie przejetych przez spoétdzielnie mieszkaniowe sa
zdecydowanie bardziej ograniczone anizeli przed wydaniem tego wyroku. O ile bowiem
wczesniej art. 48 u.s.m. uzaleznial nabycie wiasnosci lokalu od splaty przez najemce
zadluzenia z tytutlu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu (ust. 1 pkt 1) oraz
pokrycia kosztéw dokonanych przez spétdzielni¢ naktadow koniecznych przeznaczonych
na utrzymanie budynku, w ktérym znajduje si¢ ten lokal (ust. 3), o tyle obecnie
spotdzielnia zobowigzana jest przenies¢ wlasno$¢ lokalu tylko po sptacie ewentualnego
zadluzenia z tytulu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu. W konsekwencji
najemca mieszkania przejgtego przez spoétdzielni¢ mieszkaniowa nieodptatnie uzyskuje
wlasnos¢ zajmowanego lokalu co do zasady pod tytulem darmym. Taki stan rzeczy jest
niezgodny z kierunkiem przyjetym w rozstrzygnigciu Trybunatu Konstytucyjnego w
sprawie o sygn. K 64/07. Stwierdzenie to wymaga jednak rozwinigcia w konteks$cie
dotychczasowego orzecznictwa Trybunatu oraz konkretnych okolicznosci niniejszej
sprawy.

3.2. Spotdzielnie mieszkaniowe, wobec ktorych zaskarzony art. 48 ust. 1 u.s.m.
przyznaje najemcy spotdzielczego lokalu roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia
wlasnosci tego lokalu, posiadaja szczegodlny status prawny. Jako spoldzielnie, zgodnie z
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art. 1 § 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2003 r. Nr 188,
poz. 1848, ze zm.; dalej: prawo spoldzielcze), sa dobrowolnymi zrzeszeniami
nieograniczonej liczby o0s6b, o zmiennym sktadzie osobowym i zmiennym funduszu
udzialowym, ktore w interesie swoich cztonkéw prowadza wspdlna dziatalnosé
gospodarcza. Spoldzielnie nie maja bezposredniego umocowania w ustawie zasadniczej,
jednakze stanowia jedna z form realizacji podstawowej wolnosci kazdego cztowieka, jaka
jest wolno$¢ zrzeszania si¢ — art. 12 oraz art. 58 Konstytucji (zob. wyrok Trybunatu z 29
maja 2001 r., sygn. K 5/01, OTK ZU nr 4/2001, poz. 87, oraz wyrok o sygn. K 64/07).

Zasadniczym celem spotdzielni mieszkaniowych jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkow oraz ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom
samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym
przeznaczeniu (art. 1 ust. 1 u.s.m.). Spotdzielczo§¢ mieszkaniowa realizuje nie tylko
konstytucyjna wolno$¢ zrzeszania sig, ale takze wartosci okre§lone w art. 75 ust. 1
Konstytucji. Przepis ten podkresla, ze wiadze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli. W celu realizacji tej dyrektywy,
ustawodawca przewiduje ,,normatywne propozycje”, z ktérych jednostki moga skorzystaé
dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych (zob. M. Bednarek, Ustawowy model
spotdzielczosci mieszkaniowej. Podstawowe koncepcje i konstrukcje normatywne,
,Kwartalnik Prawa Prywatnego” z. 4/2009, s. 921 oraz P. Czarny, B. Nalezinski, Wolnos¢
zrzeszania sie, [w:] B. Banaszak, A. Preisner, Prawa i wolnosci obywatelskie w Konstytucji
RP, Warszawa 2002, s. 593). Jedna z tych propozycji jest wilasnie spotdzielczosé
mieszkaniowa, ktora zaktada zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych zrzeszonych cztonkow
na szczegolnych, niekomercyjnych zasadach. W tradycyjnej postaci — w ktorej prawo do
lokalu jest nierozerwalnie zwiazane z czlonkostwem — spotdzielnie mieszkaniowe
stanowia rzeczywista alternatywe¢ dla osob, ktoérych nie sta¢ na nabycie lokali
mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych na warunkach rynkowych. Dlatego
spotdzielczo§¢ mieszkaniowa, bedaca sprawdzona na catym $wiecie forma zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, nie powinna by¢ dezintegrowana i eliminowana przez
rozwigzania prawne, ktore ingerujac w istot¢ tej formy organizacyjno-prawnej,
upodabniaja ja do dzialalnosci przedsigbiorstwa deweloperskiego.

3.3. Spotdzielnie mieszkaniowe sa osobami prawnymi (art. 11 § 1 prawa
spotdzielczego), czyli samodzielnymi podmiotami prawa, ktérym przystuguje wtasnos¢ i
inne prawa majatkowe. W odroznieniu od innych o0s6b prawnych na plaszczyzng
majatkowa funkcjonowania spoétdzielni szczegoélne istotny wplyw ma ich charakter
korporacyjny, jako dobrowolnych zrzeszen cztonkéw, w ktorych interesie prowadza one
swoja dzialalnos¢. W konsekwencji art. 3 prawa spoldzielczego podkresla, ze majatek
spotdzielni jest prywatna wlasnoscia jej cztonkéw. W orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego wskazuje si¢, ze ,cho¢ spotdzielnia jest w sensie formalnym
wiascicielem okreslonych rzeczy i podmiotem praw majatkowych, to jej majatek nalezy do
zbiorowosci jej czlonkow” (zob. wyrok Trybunatu o sygn. K 5/01 oraz powotane tam
orzecznictwo).

W judykaturze Trybunatu Konstytucyjnego ugruntowane jest stanowisko, ze
wlasno$¢ 1 inne prawa majatkowe spoidzielni podlegaja ochronie konstytucyjnej
przewidzianej przez art. 21 oraz art. 64 ustawy zasadniczej (zob. wyroki Trybunatu
Konstytucyjnego: o sygn. K 5/01; z 20 kwietnia 2005 r., sygn. K 42/02, OTK ZU nr
4/A/2005, poz. 38; o sygn. K 64/07 oraz powotane tam orzecznictwo). Stanowisko to
uzupetniane jest twierdzeniem, zgodnie z ktorym ochrona praw majatkowych spotdzielni
jest uzasadniona w zakresie, w jakim przyczynia si¢ to do ochrony praw przystugujacych
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jej cztonkom (zob. wyrok Trybunatu z 30 marca 2004 r., sygn. K 32/03, OTK ZU nr
3/A/2004, poz. 22 oraz wyrok o sygn. K 42/02).

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

3.4. Zaskarzony art. 48 ust. 1 u.s.m. przewiduje, ze najemca dawnego mieszkania
zakladowego przejgtego nieodptatnie przez spotdzielni¢ mieszkaniowa, po dokonaniu
sptaty zadluzenia z tytulu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu (pkt 1
powotanego przepisu), moze zada¢ od spoldzielni przeniesienia wlasnosci zajmowanego
mieszkania. Przyznanie tego uprawnienia najemcy stanowi zarazem ingerencje w
konstytucyjne prawo spoldzielni mieszkaniowej do rozporzadzania rzecza, przez
pozbawienie jej mozliwosci swobodnego zachowania wiasnosci nalezacego do spotdzielni
lokalu mieszkalnego. Jednakze wtasno$¢ i1 inne prawa majatkowe spoldzielni moga byc¢
ograniczane, jezeli spelnione sa warunki okre§lone w art. 64 ust. 3 oraz art. 31 ust. 3
Konstytucji. Ingerencja ustawodawcy we wilasno$¢ spdtdzielni mieszkaniowej moze
nastapi¢, gdy jest to konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub
porzadku publicznego, badz dla ochrony srodowiska, zdrowia i moralno$ci publicznej,
albo wolnosci i praw innych oséb. Ograniczenia te nie moga naruszaé istoty prawa
wlasnosci. Dlatego preferencje finansowe w nabywaniu mienia nalezacego do spotdzielni
mieszkaniowych nie sa konstytucyjnie wykluczone (zob. wyrok Trybunalu o sygn. K
5/01).

Trybunat Konstytucyjny w wyroku o sygn. K 33/00 wskazatl, ze sam ustawowy
nakaz zbycia przedmiotu wilasnos$ci na rzecz okre$lonej osoby moze by¢é w pewnych
okolicznosciach konstytucyjnie dopuszczalny. Proporcjonalno$¢ takiego ograniczenia
prawa wlasno$ci moze zaleze¢ od przyjetych przestanek dochodzenia przez uprawniony
podmiot przyznanego mu uprawnienia. Punktem wyjscia oceny, czy przewidziane w
zaskarzonym art. 48 ust. 1 u.s.m. ograniczenie prawa wiasnosci spotdzielni mieszkaniowe;j
jest proporcjonalne, powinno by¢ zatem zbadanie zakresu obowiazkoéw finansowych
najemcow, od ktorych spetnienia zalezy realizacja przyznanego im roszczenia.

3.5. W wyroku o sygn. K 5/01 Trybunat Konstytucyjny wskazal, Ze wysokos¢
$wiadczenia finansowego, ktorego speinienie warunkuje przeniesienie prawa wlasnos$ci
przez spoldzielnig, powinna by¢ racjonalna i obiektywnie uzasadniona. Nie moze miec
charakteru arbitralnego. W kontekscie tych wytycznych, uzaleznienie przez zaskarzony art.
48 ust. 1 u.s.m. dochodzenia przez najemce roszczenia o przeniesienie wlasnosci
zajmowanego lokalu, nieodptatnie przejgtego przez spotdzielni¢ mieszkaniowa, jedynie od
sptaty ewentualnego zadluzenia z tytulu §wiadczen wynikajacych z umowy najmu (pkt 1
powotanego przepisu), wywoluje zasadnicze zastrzezenia.
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Po pierwsze, przewidziane w art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m. $wiadczenie, ktére ma
spelni¢ najemca na rzecz spotdzielni, w sposdb oczywisty nie moze by¢ traktowane jako
spetlniane w zamian za przeniesienie prawa wtasnosci mieszkania na najemce. Nie jest ono
wynagrodzeniem za nabycie prawa wlasnosci, lecz $wiadczeniem wzajemnym spetnianym
przez najemce¢ w zamian za oddanie mu lokalu w najem. Ponoszenie optat w zwiazku z
korzystaniem z mieszkania jest podstawowym obowiazkiem kazdego najemcy,
wynikajacym z taczacego strony stosunku zobowiazaniowego. Zadluzenie z tego tytutu
moze by¢ dochodzone przez spoétdzielni¢ mieszkaniowa na drodze sadowej, niezalezenie
od realizacji przez najemcg uprawnienia okreslonego w art. 48 ust. 1 u.s.m. Wystepowanie
zadluzenia moze takze dawac podstawg do wypowiedzenia umowy najmu. W normalnym
stanie rzeczy najemcy nie zalegaja z optatami z tytulu umowy najmu. Uznanie zgodnos$ci
zaskarzonego przepisu z Konstytucja oznaczaloby zatem, ze najemcom dawnych mieszkan
zaktadowych, nabytych przez spoétdzielnie nieodplatnie, przystugiwaloby roszczenie o
przeniesienie wlasno$ci lokali bez spehlienia jakiegokolwiek §wiadczenia na rzecz
spotdzielni mieszkaniowej, czyli pod tytutlem darmym.

Po drugie, nalezy podkresli¢, ze ustawodawca pierwotnie nie przewidywat, aby splata
zadluzenia z tytulu $§wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu byla jedynym
obowiazkiem najemcy, dochodzacego od spotdzielni przeniesienia wiasno$ci nieodptatnie
przejetego lokalu. Taki stan rzeczy powstal na skutek niezapewnienia przez ustawodawce
nalezytego fadu legislacyjnego po wydaniu przez Trybunat Konstytucyjny wyroku o sygn. K
64/07. Wczesniej podstawowy charakter mial obowiazek finansowy okreslony w art. 48 ust.
3 u.s.m. — wymagajacy pokrycia przez najemc¢ kosztdéw dokonanych przez spoétdzielnig
naktadéw koniecznych przeznaczonych na utrzymanie budynku — ktéry byl jedynie
uzupehiany przez przestanke wskazang w art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m.

Po trzecie, art. 48 ust. 1 u.s.m. przewiduje jednolite przestanki finansowe
dochodzenia roszczenia o przeniesienie wlasno$ci lokalu nieodptatnie przejgtego przez
spotdzielnig, nie okreslajac jednak w sposéb precyzyjny krggu uprawnionych najemcow.
Nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze celem ustawodawcy byto przyznanie uprawnien tylko
szczegodlnej grupie najemcow, ktorzy w zwiazku z przejeciem zajmowanych lokali stali si¢
podmiotem stosunku najmu ze spotdzielnia mieszkaniowa bez swojej woli, a takze osobom
bliskim tym najemcom (zob. art. 48 ust. 2 u.s.m.). Jednakze z uwagi na wydtuzajacy si¢
proces przekazywania dawnych mieszkan zakladowych obecnie ich najemcy moga miec
roézny status. Literalne brzmienie zaskarzonego przepisu nie rozstrzyga, czy znajduje on
zastosowanie tylko do najemcow, ktorzy mieszkanie zaktadowe zajmowali juz w chwili
jego przejecia przez spotdzielnie mieszkaniowa, czy takze do osob, ktore stosunek najmu
lokalu nawiazaty po jego przejeciu. W tym drugim wypadku, racjonalne przestanki
finansowe dochodzenia roszczenia powinny by¢ dostosowane do zr6znicowanego statusu
uprawnionych podmiotoéw, ktorych wzajemne stosunki ze spoldzielnia mieszkaniowa
moga si¢ zasadniczo roznic.

W zwiazku z powyzszym, Trybunal Konstytucyjny stwierdza, ze okreslony w art.
48 ust. 1 u.s.m. zakres obowiazkéw finansowych najemcy, od ktorych spetnienia
uzalezniona zostata realizacja przyznanego mu roszczenia o przeniesienie wlasnosci lokalu
nieodptatnie  przejgtego  przez  spoOldzielni¢ = mieszkaniowa, przesadza o
nieproporcjonalnosci zaskarzonej regulacji. Regulacja ta nie znajduje racjonalnego ani
obiektywnego uzasadnienia. Jej ksztalt jest wynikiem ,,sumy przypadkow”, zwiazanych
migdzy innymi z brakiem interwencji ustawodawcy po wydaniu przez Trybunat wyroku o
sygn. K 64/07 oraz przyjeta w orzecznictwie sadowym wyktadnig art. 48 ust. 1 u.s.m.
Najemca nabywa bowiem prawo wilasno$ci nieodplatnie przejetego lokalu co do zasady
pod tytutem darmym, bez spelnienia jakiegokolwiek §wiadczenia na rzecz spotdzielni
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mieszkaniowej. W konsekwencji nalezalo stwierdzi¢, ze art. 48 ust. 1 u.s.m., we
wskazanym w sentencji zakresie, jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

3.6. Trybunal Konstytucyjny podkresla, ze niekonstytucyjno$¢ zaskarzonej
regulacji nie wynika z przyjgcia preferencji finansowych w nabywaniu wlasnosci
najmowanych lokali, ale z tego, Ze realizacja przyznanego najemcom roszczenia nastgpuje
co do zasady pod tytutem darmym. Dopuszczalne jest bowiem okreslanie preferencyjnych,
tj. nizszych od cen rynkowych, warunkéw finansowych nabywania przez najemcow
dawnych mieszkan zaktadowych wiasnosci lokali przejetych przez spotdzielnie
mieszkaniowe, o ile warunki te sa racjonalne i obiektywnie uzasadnione.

W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego, reguly przeksztatlcen praw do lokali
spotdzielczych powinny uwzgledniaé fakt, iz spotdzielnie mieszkaniowe sa organizacjami
prowadzacymi dziatalno§¢ gospodarcza o charakterze bezwynikowym, w celu realizacji
okreslonych wartosci konstytucyjnych, w tym przede wszystkim zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych. Dlatego migdzy innymi uzyskaty mozliwo$¢ nabywania mieszkalnych
budynkéw zaktadowych nieodplatnie, w nietypowej procedurze, a nie na warunkach
komercyjnych. Gdyby przyznawanie szczegélnych uprawnien wzglgdem mienia
nalezacego do spoétdzielni mieszkaniowych uzaleznione byto zawsze od zaplaty ceny
rynkowej, sytuacja osob uprawnionych nie rdznilaby si¢ od pozycji kazdego innego
podmiotu, ktéry w obecnych warunkach gospodarczych moze naby¢ lokal mieszkalny na
zasadach komercyjnych.

Dopuszczalne jest zatem okreslenie preferencyjnych warunkéw nabywania
wlasnosci lokali przez najemcow, ktérzy pozostawali w stosunku najmu mieszkania
zaktadowego juz w chwili jego nieodplatnego przejecia przez spotdzielni¢ mieszkaniowa.
Nawiazujac do pogladu prawnego Trybunatu wyrazanego we wczesniejszych orzeczeniach
dotyczacych spotdzielczo$ci mieszkaniowej (por. wyrok TK o sygn. K 64/07 oraz
powotane tam orzecznictwo), nalezy stwierdzi¢, ze najemcy ci objgci sg sfera stosunkoéw
»wewnatrzspotdzielczych”, nie sa bowiem podmiotami ,,zewngtrznymi” wobec spotdzielni
mieszkaniowych.

Racjonalny zakres $wiadczen finansowych, od ktérych speilnienia uzaleznione
moze by¢ uzyskanie wlasnosci zajmowanego lokalu, powinien uwzglednia¢ status prawny
danego najemcy, ale takze sposob nabycia lokalu przez spoldzielni¢ mieszkaniowa.
Spoldzielnia nie moze bowiem bezpodstawnie odnosi¢ korzysci finansowych kosztem
osob, dla ktérych ochrony uzyskata okreslone zasoby mieszkaniowe pod tytutlem darmym.
Z drugiej strony nie mozna jednak zapominaé, ze dla zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych tych najemcéw, spoétdzielnia ponosita okre§lone naktady, ktore powinny
jej zosta¢ w racjonalnym zakresie zrekompensowane.

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

Ustawodawca moze przewidzie¢ takze inne zasady rozliczen najemcow ze
spotdzielniami mieszkaniowymi. Na przyktad system oparty na udzielaniu ,,bonifikat”
procentowych w stosunku do wartosci rynkowej lokalu za kazdy rok jego najmu przez
osoby, ktore pozostawaly w stosunku najmu mieszkania zaktadowego juz w chwili jego
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nieodptatnego przejecia. Rozwiazania takie przewiduja ustawy szczegotowe okreslajace
zasady zbywania mieszkan bedacych wilasno$cia przedsigbiorstw panstwowych (zob. np.
art. 6 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bgdacych
wlasno$cia przedsigbiorstw panstwowych, niektorych spoétek handlowych z udziatem
Skarbu Panstwa, panstwowych o0sob prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych
wlasnoscia Skarbu Panstwa, Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24, ze zm.).

4. Umorzenie postgpowania w zakresie badania zgodnosci z art. 2, art. 32 ust. 1
oraz art. 75 ust. 1 Konstytucji.

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

Zarzucajac niezgodnos$¢ zaskarzonego przepisu z art. 2 Konstytucji, sad pytajacy
wskazat ogdlnie, Zze nie do zaakceptowania jest sytuacja, w ktorej wystepuje daleko idace
réznicowanie statusu podmiotdw pomigdzy spotdzielnia a innymi podmiotami
funkcjonujacymi na rynku. Zdaniem sadu pytajacego, zakwestionowany przepis narusza
takze ,potoczne rozumienie” sprawiedliwosci spotecznej, dajac uprzywilejowanie
najemcom kosztem ogoélu spoldzielcow. Sad pytajacy nie wskazal jednak, na czym
zarzucane roéznicowanie lub uprzywilejowanie sytuacji roznych grup podmiotéw polega
oraz dlaczego jest ono sprzeczne z art. 2 Konstytucji. Z kolei jezeli chodzi o zarzut
naruszenia art. 32 ust. 1 Konstytucji, sad pytajacy ograniczy? si¢ jedynie do stwierdzenia,
ze sytuacji najemcow lokali wynikajacej z obecnego brzmienia art. 48 ust. 1 u.s.m. nie
sposob uznaé¢ za poréwnywalna ze statusem innych podmiotéw nabywajacych wlasnos¢
nieruchomosci, ktorzy w razie stosowania tego przepisu byliby dyskryminowani. Sad nie
wskazal natomiast, na czym zarzucana dyskryminacja polega, oraz nie okreslit
wystarczajaco precyzyjnie kregu podmiotéw, ktorych mogtaby ona dotyczy¢. Natomiast
formutujac zarzut naruszenia art. 75 ust. 1 Konstytucji, sad pytajacy wskazat, ze okre§lona
w tym przepisie konstytucyjnym zasada nie stanowi gwarancji zapewnienia kazdemu
obywatelowi prawa wlasno$ci mieszkania, zwlaszcza z pokrzywdzeniem innych obywateli.
Sad nie uzasadnit jednak, dlaczego taki stan rzeczy przesadza o niezgodnosci zaskarzonego
przepisu z ustawa zasadnicza.

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

Na marginesie nalezy wskaza¢, ze zgodnie z utrwalona linia orzecznicza Trybunatu
Konstytucyjnego, w przypadku stwierdzenia niekonstytucyjnosci kwestionowanej regulacji
z jednym ze wskazanych wzorcow kontroli, postgpowanie w zakresie badania zgodnos$ci
tej regulacji z pozostalymi wzorcami moze zosta¢ umorzone ze wzgledu na zbgdnosé
wydania orzeczenia (zob. np. wyrok Trybunatlu z 11 maja 2004 r., sygn. K 4/03, OTK ZU
nr 5/A/2004, poz. 41 oraz powotane tam orzecznictwo). W niniejszej sprawie Trybunatl
Konstytucyjny uznal przedmiot kontroli za niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji. Zatem
podstawowy problem konstytucyjny zostal rozwazony.

5. Uwagi koncowe i skutki wyroku.
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5.1. Trybunat Konstytucyjny podkresla, ze kontrola konstytucyjnosci zainicjowana
pytaniem prawnym skutkuje ograniczona kognicja sadu konstytucyjnego. Kontrola ta ma
charakter konkretny, a nie abstrakcyjny. Wskazany w pytaniu prawnym zakres zaskarzenia
wyznacza pole kontroli Trybunalu Konstytucyjnego, ktory moze orzeka¢ tylko w zakresie
bezposrednio zwiazanym z trescia pytania prawnego, jezeli od odpowiedzi na to pytanie
zalezy rozstrzygnigcie indywidualnej sprawy. Sady pytajace zaskarzyty art. 48 ust. 1 u.s.m.
w zakresie, w jakim narusza konstytucyjne prawa spotdzielni mieszkaniowych, przy czym
zawiste przed sadami sprawy dotyczyly tylko przypadku nieodptatnego przejgcia lokalu
przez spotdzielnie. W konsekwencji nalezato wyda¢ wyrok zakresowy, ktéry usunie z
systemu prawnego podstawe dochodzenia przez najemcg roszczenia o przeniesienie
wlasnos$ci zajmowanego spotdzielczego lokalu mieszkalnego, przejetego przez spotdzielnig
nieodplatnie od przedsigbiorstva panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub
panstwowej jednostki organizacyjnej. Jednakze dla ograniczenia negatywnych skutkdéw
wydanego wyroku z punktu widzenia spdjnosci systemu prawa oraz praw najemcoOw,
Trybunal orzekt o utracie mocy obowiazujacej zaskarzonego przepisu po uptywie
dwunastu miesigcy od dnia ogtoszenia wyroku w Dzienniku Ustaw.

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

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

Po pierwsze, skutkiem natychmiastowej derogacji zakwestionowanego przepisu
byloby pozbawienie zainteresowanych najemcéw dawnych mieszkan zaktadowych
nieodptatnie przejetych przez spotdzielnie mieszkaniowe roszczenia o zawarcie umowy
przeniesienia wlasnos$ci lokalu. Powstataby zatem luka w prawie. Tymczasem Trybunat nie
zakwestionowal samej mozliwosci uzyskiwania przez najemcéw prawa wlasnosci
zajmowanych lokali, a jedynie sytuacjg, gdy nastgpowalo to w rzeczywistosci pod tytutem
darmym, bez zadnego $wiadczenia na rzecz spotdzielni mieszkaniowej. Trybunat
podkresla raz jeszcze, ze dopuszczalne jest okreslanie preferencyjnych, tj. nizszych od cen
rynkowych, warunkéw finansowych nabywania przez najemcéw dawnych mieszkan
zaktadowych wlasnos$ci lokali przejetych przez spotdzielnie mieszkaniowe, o ile warunki
te sa racjonalne i obiektywnie uzasadnione.

Po drugie, dotychczasowe nastgpstwa stosowania zaskarzonego przepisu sa w
znacznej mierze nieodwracalne, w szczegdlnosci te zwiazane z dokonanymi juz
przeksztalceniami w zakresie podmiotowych stosunkéw wlasnosciowych. Na skutek
obowigzywania art. 48 ust. 1 u.s.m wielu najemcéw uzyskato prawo wlasnosci
zajmowanych lokali zakladowych nieodptatnie przejetych przez spotdzielnie
mieszkaniowe. Przepis ten w obecnym brzmieniu obowiazuje od 31 lipca 2007 r., a
rozpatrywane w niniejszej sprawie znaczenie normatywne uzyskat w zwiazku z brakiem
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interwencji ustawodawcy po ogtoszeniu wyroku Trybunatu o sygn. K 64/07, czyli 27 lipca
2009 r. Oddziatywanie tego przepisu na wzajemne prawa i obowiazki najemcoOw oraz
spotdzielni mieszkaniowych byto w tym czasie donioste.

Z uwagi na art. 48 ust. 1 u.s.m. niektére spotdzielnie mieszkaniowe ,,dobrowolnie”
zawieraly z najemcami umowy o przeniesienie wiasno$ci lokali. Natomiast jesli
spotdzielnie odmawialy przeniesienia wtasno$ci dawnych mieszkan zaktadowych, najemcy
czesto wystegpowali na droge sadowa. W takiej sytuacji sady zachowywaty si¢ na ogot
dwojako. W wielu przypadkach zawieszaty postgpowanie 1 w zwiazku z watpliwo$ciami
konstytucyjnymi kierowaly sprawy do Trybunatu Konstytucyjnego. Takich spraw do
Trybunatu wptyngto juz kilkadziesiat. Jednakze pod wpltywem konsekwentnej linii
orzecznicze] Sadu Najwyzszego, opowiadajacej si¢ za literalng wyktadnia art. 48 ust. 1
u.s.m., czg$¢ sadow powszechnych uwzgledniala roszczenia najemcoé6w, mimo watpliwosci
co do konstytucyjnosci podstawy ich roszczenia, ktore podnosit rowniez Sad Najwyzszy
(zob. wyrok SN z 23 czerwca 2010 r., sygn. akt II CSK 51/10, OSNC-ZD nr 4/2010, poz.
122).

Przewidziana w art. 190 ust. 4 Konstytucji mozliwo$¢ wzruszania prawomocnych
orzeczen sadowych, ktére zapadly na podstawie przepisu uznanego za niekonstytucyjny,
prowadzitaby w tej sytuacji do trudnych do zaakceptowania skutkéw z punktu widzenia
aksjologii Konstytucji. Najemcy, uzyskujac wlasno$¢ lokali, dziatali w zaufaniu do litery
prawa oraz na podstawie prawomocnych orzeczen sadowych. Po uzyskaniu wilasnosci
lokalu mogli w dobrej wierze swobodnie nim rozporzadza¢ lub podejmowaé inne
czynno$ci prawne lub faktyczne w przekonaniu, ze sa pelmoprawnymi wiasdcicielami
lokalu. Dlatego mozliwo$¢ wzruszenia licznych prawomocnych orzeczen sadowych o tak
doniostych skutkach spoteczno-majatkowych naruszataby zasad¢ bezpieczenstwa
prawnego oraz zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa, ktora stanowi trzon
art. 2 Konstytucji. Wejscie w zycie wyroku z dniem ogloszenia pozostawatoby réwniez w
sprzecznos$ci z zasada stabilnos$ci prawomocnych orzeczen sadowych.

Po trzecie, Trybunal wziat réwniez pod uwagg fakt, ze wiele spraw o przeniesienie
wiasnosci dawnych mieszkan zaktadowych pozostaje nadal w toku postgpowan sadowych.
Zasada ochrony zaufania obywateli do panstwa i stanowionego przez nie prawa nakazuje,
aby derogacja przepisoOw stosowanych przez dtuzszy czas i na taka skale nie byta dla ich
adresatow zaskoczeniem (zob. wyrok TK o sygn. P 16/08). Trybunat uznal, Ze usunigcie
zaskarzonego przepisu z systemu prawnego musi by¢ poprzedzone stosownym okresem
odroczenia utraty jego mocy obowiazujacej, w trakcie ktdrego przepis ten nadal bedzie
znajdowal zastosowanie. Wprowadzajac nowe przepisy, ustawodawca powinien w sposéb
przemyslany uksztaltowa¢ postanowienia intertemporalne, aby mozliwe bylo
zminimalizowanie negatywnych nastgpstw dziatania przepisow uznanych za
niekonstytucyjne. Ponadto ustawodawca powinien uksztaltowac rezim prawny dotyczacy
0sob, ktore zglosily juz spotdzielni roszczenie o przeniesienie wiasnosci lokalu. Trybunat
nie dysponuje tego rodzaju mozliwo$ciami.

5.3. W zwiazku z powyzszym tylko odroczenie terminu utraty mocy obowiazujacej
zaskarzonego przepisu pozwala na ochrong shusznych intereséw uczestnikoéw obrotu
prawnego oraz pozwala unikna¢ naruszenia konstytucyjnej zasady bezpieczenstwa
prawnego. Zarazem podstawowym nastgpstwem niniejszego wyroku powinna by¢
niezwloczna zmiana zakwestionowanego przepisu, ktorej niestety zabraklo po wydaniu
wyroku Trybunatu o sygn. K 64/07. Uwzgledniajac ztozono$¢ rozwazanego problemu
prawnego, Trybunal pozostawit ustawodawcy dwanascie miesigcy na dokonanie
odpowiednich zmian, co nie wyklucza jednak mozliwosci szybszego dzialania. Stan
niekonstytucyjnosci powinien bowiem zosta¢ usunigty tak szybko, jak jest to tylko
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mozliwe. Dlatego tez Trybunat wraz z wydaniem wyroku skierowat postanowienie
sygnalizacyjne do Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej w sprawie koniecznosci podjecia
stosownych dziatlan legislacyjnych majacych na celu uregulowanie uprawnien najemcow
dawnych mieszkan zaktadowych nieodptatnie przejgtych przez spotdzielnie mieszkaniowe.

Zgodnie z utrwalonym pogladem prawnym Trybunatu Konstytucyjnego, jezeli
ustawodawca zmieni prawo przed uplywem terminu odroczenia, to zmiana ta ma swoje
zrodto w derogacji dokonanej przez ustawodawcg, a nie przez Trybunal, dlatego nie
znajduje zastosowania art. 190 ust. 4 Konstytucji (zob. wyrok TK z 16 lutego 2010 r.,
sygn. P 16/09, OTK ZU nr 2/A/2010, poz. 12 oraz powolane tam orzecznictwo).
Racjonalny ustawodawca, kierujac si¢ zasada bezpieczenstwa prawnego, powinien przed
uptywem 12 miesigcy od dnia ogloszenia niniejszego wyroku dokonaé¢ odpowiednich
zmian. Do czasu uptywu tego terminu lub wcze$niejszej zmiany zaskarzonego przepisu
dziataniem ustawodawcy, przepis ten nadal znajduje zastosowanie. Zarazem Trybunat
podziela poglad, ze zaskarzony przepis powinien by¢ wyktadany $cisle, zgodnie z jego
celem, ktorym jest przyznanie roszczenia o przeniesienie wiasnosci dawnego lokalu
zakladowego tylko tym osobom (oraz ich bliskim), ktére w stosunku najmu pozostawaty
juz w chwili przejecia lokalu przez spdtdzielni¢ mieszkaniowa (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego o sygn. akt II CSK 51/10).

Z przedstawionych wzgledéw Trybunat Konstytucyjny orzekt jak w sentencji.
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