64/6/A/2012

WYROK
z dnia 19 czerwca 2012 r.
Sygn. akt P 27/10°

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Andrzej Wrobel — przewodniczacy
Stanistaw Biernat — sprawozdawca
Maria Gintowt-Jankowicz
Mirostaw Granat

Stanistaw Rymar,

protokolant: Grazyna Szatygo,

po rozpoznaniu, z udziatem Sejmu oraz Prokuratora Generalnego, na rozprawie w dniu 19
czerwca 2012 r., pytania prawnego Sadu Okrggowego w Radomiu:
czy art. 48 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, ze zm.) jest
zgodny z art. 32 i art. 64 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej,

orzeka:

Art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z 2004 r. Nr 19, poz. 177 1 Nr 63,
poz. 591, z 2005 r. Nr 72, poz. 643, Nr 122, poz. 1024, Nr 167, poz. 1398 i Nr 260, poz.
2184, 22006 r. Nr 165, poz. 1180, z 2007 r. Nr 125, poz. 873, z 2008 r. Nr 235, poz. 1617,
7 2009 r. Nr 65, poz. 545, Nr 117, poz. 988, Nr 202, poz. 1550 i Nr 223, poz. 1779, z 2010
r. Nr 207, poz. 1373 oraz z 2011 r. Nr 201, poz. 1180) w zakresie, w jakim dotyczy
zadania najemcy o przeniesienie wlasnosci spoldzielczego lokalu mieszkalnego, ktory
przed odplatnym nabyciem przez spoldzielni¢ mieszkaniowa byl mieszkaniem
przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej, jest zgodny z art. 32 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1 Konstytucji
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 i Nr 178,
poz. 1375,z 2010 r. Nr 182, poz. 1228 i1 Nr 197, poz. 1307 oraz z 2011 r. Nr 112, poz. 654)
umorzy¢ postepowanie w pozostalym zakresie.

UZASADNIENIE

|

" Sentencja zostala ogloszona dnia 26 czerwca 2012 r. w Dz. U. 2 2012 r. poz. 721.



1. Sad Okrggowy w Radomiu IV Wydziat Cywilny Odwotawczy (dalej: sad),
postanowieniem z 26 marca 2010 r. (sygn. akt IV Ca 100/10) przedstawit Trybunalowi
Konstytucyjnemu pytanie prawne, czy art. 48 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, ze zm.; dalej: u.s.m.)
jest zgodny z art. 32 i art. 64 Konstytucji.

Pytanie prawne sadu zostato sformutowane w zwiazku z nastgpujacym stanem
faktycznym. Powod w sprawie zawistej przed sadem wystgpujacym z pytaniem prawnym
jest najemca spotdzielczego lokalu mieszkalnego o powierzchni 58,6 m® na podstawie
przydziatu dokonanego w 1992 r. Zgodnie z umowa z 30 czerwca 2000 r. syndyk masy
upadtosci zbyl spoétdzielni mieszkaniowej naklady poczynione na budowe 35 lokali
mieszkalnych, w tym na lokal zajmowany przez powoda, za ceng 10 zlotych za 1m’
powierzchni uzytkowej lokalu. Cena nabycia nakladéw poczynionych na ten lokal
wyniosta 586 zlotych.

29 pazdziernika 2008 r. zarzad spoidzielni mieszkaniowej podjal uchwate, w
ktorej ustalit wysokos¢ wktadu budowlanego dla lokalu zajmowanego przez powoda na
kwoteg 21 560 ztotych. Ustalona kwota wktadu budowlanego stanowita 20% oszacowanej
w pazdzierniku 2008 r. przez rzeczoznawceg majatkowego wartosci rynkowej lokalu, ktéra
wynosita 107 800 ztotych. 19 grudnia 2008 r. powod wnidst pozew do sadu rejonowego o
ustalenie, ze nie jest zobowiazany wobec spotdzielni mieszkaniowej do zaplaty tytutem
wktadu budowlanego za zajmowany lokal kwoty wyzszej niz 820 zt. Powdd dokonat
waloryzacji ceny nabycia lokalu, stosujac miernik wzrostu warto$ci najnizszego
przecigtnego wynagrodzenia w latach 2000 1 2008.

Wyrokiem z 10 marca 2009 r. (sygn. akt I C 98/08) sad rejonowy ustalit, ze
powdd nie jest zobowiazany wobec spotdzielni mieszkaniowej do zaplaty kwoty wyzszej
niz 920 ztotych z tytutu wkladu budowlanego. Wskazany sad dokonal waloryzacji ceny
nabycia naktadéw na lokal zajmowany przez powoda, stosujac miernik w postaci wzrostu
wartosci przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia w Il kwartale 2000 r. 1 II kwartale
2008 r. Wyrokiem z 8 lipca 2009 r. (sygn. akt IV Ca 327/09), wskutek apelacji wniesionej
przez spoétdzielni¢ mieszkaniowa, sad okregowy utrzymal w mocy wyrok sadu
rejonowego. Powodowie wplacili wskazana przez sad kwot¢ na rzecz spotdzielni
mieszkaniowej tytulem wktadu budowlanego za lokal, bezskutecznie zadajac przeniesienia
wlasnosci lokalu na podstawie art. 48 ust. 112 u.s.m.

15 wrzesnia 2009 r. powodowie wniesli do sadu rejonowego pozew z zadaniem
zobowiazania spoldzielni mieszkaniowej do zawarcia z nimi umowy przenoszacej na
obydwoje matzonkow wtasnosci zajmowanego przez nich lokalu. Sad rejonowy wyrokiem
z 4 listopada 2009 r. (sygn. akt. I C 79/09) zobowiazal spotdzielni¢ mieszkaniowa do
ztozenia o$wiadczenia woli o przeniesieniu na rzecz powodow wlasnosci zajmowanego
przez nich lokalu. Od wskazanego wyroku spotdzielnia mieszkaniowa zlozyta apelacjg do
sadu okregowego, zadajac zmiany lub uchylenia wyroku sadu rejonowego. W zwiazku z
toczacym si¢ postgpowaniem apelacyjnym Sad Okregowy w Radomiu podat w watpliwos¢
zgodno$¢ art. 48 ust. 112 u.s.m., z art. 32 i art. 64 Konstytucji i skierowat pytanie prawne
do Trybunatu Konstytucyjnego.

Zdaniem sadu, przestanki okreslone w art. 48 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 u.s.m.
warunkujace nabycie przez najemcg 1 osobg bliska najemcy wlasnosci lokalu od
spotdzielni mieszkaniowej naruszaja wyrazonag w art. 32 Konstytucji zasade réwnosci,
doprowadzajac do nieuprawnionego faworyzowania najemcéw lokali w spétdzielniach
mieszkaniowych. W mys$l kwestionowanego art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m. warunkiem nabycia
przez najemce¢ wiasnosci lokalu od spotdzielni mieszkaniowej, ktory przed odptatnym



przejeciem przez spotdzielni¢ mieszkaniowa byt mieszkaniem przedsigbiorstwa
panstwowego, jest wplata wktadu budowlanego wynikajacego ze zwaloryzowanej ceny
nabycia budynku w wysokosci proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej lokalu. Cho¢ w
sprawie rozpatrywanej przez sad wystgpujacy z pytaniem prawnym najemca w zaden
sposOb nie partycypowal w kosztach powstania zajmowanego lokalu mieszkalnego, lecz
czynil to poprzednik jego pracodawcy, do nabycia przez najemcg¢ odrgbnej wilasno$ci
lokalu mieszkalnego wystarczajace jest uiszczenie wktadu budowlanego w wysokosci 920
ztotych. Zdaniem sadu, ustalona wysoko$¢ wktadu budowlanego jest wysoce nieadekwatna
w stosunku do rynkowej wartosci lokalu, wynoszacej w momencie ustalania wkiadu 107
800 zlotych. To znaczy, ze okreslony we wskazany sposob wktad budowlany stanowi
zaledwie 0,85% rzeczywistej rynkowej wartosci lokalu. W ocenie sadu, jest to
dyskryminujace wobec czlonkéw spotdzielni mieszkaniowych ubiegajacych si¢ o
ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu, na ktorych zgodnie z art. 18 u.s.m. ciazy
obowiazek wniesienia wktadu budowlanego wedlug zasad okreslonych w statucie i
umowie zawartej ze spotdzielnia w wysokosci odpowiadajacej catosci kosztow budowy
przypadajacych na dany lokal. Zdaniem sadu, jest to réwniez dyskryminujace w stosunku
do cztonkéw spotdzielni lub oséb niebedacych cztonkami, ktorym przystuguje spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu dysponujacych na podstawie art. 17" u.s.m. roszczeniem o
przeniesienie wtasnosci lokalu na swoja rzecz po uprzednim uiszczeniu zobowigzan
zwiazanych z budowa odpowiadajacych niewniesionej czg¢éci wktadu budowlanego i optat
dotyczacych eksploatacji i utrzymania nieruchomo$ci w czgsci przypadajacej na dane
lokale. Cecha wspolna wymienionych podmiotéw, zdaniem sadu, jest ubieganie si¢ o
uzyskanie odregbnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego. Wedlug sadu zroznicowanie
wymienionych podmiotow charakteryzujacych si¢ opisana istotna cecha wspolna jest
nieuzasadnione, poniewaz nie przemawiaja za tym zadne wazne cele spoteczne ani
gospodarcze.

W ocenie sadu, art. 48 ust. 1 1 2 u.s.m. jest niezgodny z art. 64 Konstytucji. W tym
wzgledzie sad przytoczyl uzasadnienie wyroku z 15 lipca 2009 r., w sprawie o sygn. K
64/07, w ktorym Trybunat Konstytucyjny orzekt o niezgodnos$ci art. 48 ust. 3 u.s.m. z art.
64 ust. 1 Konstytucji. Zdaniem sadu, argumenty wskazane przez Trybunat Konstytucyjny,
ktore §wiadcza o niezgodno$ci art. 48 ust. 3 u.s.m., z konstytucyjna gwarancja prawa
wlasnosci przemawiajq za tym, ze roéwniez art. 48 ust. 1 1 2 u.s.m. sa niezgodne z art. 64
ust. 1 Konstytucji. W ocenie sadu, odmienno$¢ regulacji zawartej w art. 48 ust. 3 u.s.m.
oraz w art. 48 ust. | 1 2 u.s.m. sprowadza si¢ wytacznie do kwestii odptatnosci. Jednak w
okolicznosciach sprawy rozpatrywanej przez sad odptatne przejgcie wiasnosci lokalu przez
najemcg nastgpuje za kwote razaco odbiegajaca od wartosci rynkowej lokalu. Zdaniem
sadu, regulacja przewidziana w art. 48 ust. 1 i 2 u.s.m, podobnie jak regulacja
przewidziana w art. 48 ust. 3 u.s.m., pozbawila spoétdzielni¢ mieszkaniowa swobody
podjecia decyzji o zbyciu przedmiotu wiasnos$ci, wplywu na to, komu przypadnie wlasnos¢
lokalu, wreszcie ograniczyla mozliwo§¢ oddziatywania na ustalenie wysokoS$ci
swiadczenia pienigznego przystugujacego w zamian za utracony przedmiot wiasnosci.
Zdaniem sadu, taka regulacja narusza przystugujace spotdzielni mieszkaniowej prawo
wlasnosci, gdyz wprowadza ograniczenia dotyczace podstawowych uprawnien
sktadajacych si¢ na tre$¢ tego prawa.

2. Marszalek Sejmu, dzialajac w imieniu Sejmu, w pisSmie z 29 pazdziernika 2010
r. zajal stanowisko w sprawie, wnoszac o stwierdzenie, ze art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m. w
zakresie, w jakim przyznaje najemcy roszczenie o przeniesienie wlasnosci lokalu
mieszkalnego w zamian za wptate wktadu budowlanego w wysokosci niecodpowiadajacej
wartosci rynkowej lokalu, jest niezgodny z art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze i art. 64



Konstytucji. Ponadto, 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.; dalej: ustawa o TK), wnidst
0 umorzenie postgpowania w pozostatym zakresie.

Marszatek Sejmu wskazal, ze istota problemu przedstawionego w pytaniu
prawnym dotyczy oceny przestanek, jakie musza zosta¢ spelnione w razie przeniesienia
wlasnosci lokalu na najemceg, w mys$l art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m., przy zatozeniu, ze
spotdzielnia mieszkaniowa nabyta budynek (lokal) za cen¢ nizsza od jego Owczesnej
warto$ci rynkowej, a zastosowany przez ustawodawcg wspotczynnik waloryzacji nie
zapewnia ekwiwalentnosci §wiadczen stron. W tym zakresie Marszatek Sejmu odwotal si¢
do wyroku TK z 15 lipca 2009 r., sygn. K 64/07, w ktérym Trybunat Konstytucyjny orzekt
o niezgodnosci art. 48 ust. 3 u.s.m. z art. 64 ust. 1 Konstytucji. Zdaniem Marszatka Sejmu,
mimo ze wskazane orzeczenie dotyczyto art. 48 ust. 3 u.s.m., to wyrazone przez Trybunat
Konstytucyjny poglady sa aktualne réwniez w odniesieniu do przestanek przeniesienia
wlasnosci lokalu przewidzianych w art. 48 ust. 1 u.s.m. Marszatek Sejmu wskazat, ze
Trybunat Konstytucyjny w swym orzecznictwie zasadniczo jednoznacznie opowiada sig za
dopuszczalno$cia przeksztatlcen wiasnosciowych w  spotdzielczo$ci mieszkaniowe;,
aprobujac przyznanie osobom posiadajacym pochodny tytul do lokalu spdidzielczego
roszczenia o przeniesienie wlasnosci lokalu, jednakze z zachowaniem zasady
ekwiwalentno$ci $wiadczen stron. Koresponduje z tym formalistyczne ujmowanie
spotdzielni mieszkaniowej jako podmiotu prawa — w tym prawa wlasnosci —
przeciwstawianego osobom trzecim, a w pewnym konteks$cie takze jej czlonkom.
Marszalek Sejmu wskazal, ze w wyroku o sygn. K 64/07 zasada koniecznej
ekwiwalentnos$ci $wiadczen stron oraz ekstensywnie ujmowane gwarancje ochrony
wlasnosci 1 praw majatkowych spotdzielni zostaly rozszerzone takze na przypadki, w
ktoérych nabycie wlasnosci budynku (lokalu) od przedsigbiorstwa panstwowego, (innej)
panstwowej osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej nastapito nieodplatnie.
Argumentujac a minori ad maius, Marszatek Sejmu wskazal, ze Trybunal Konstytucyjny
powinien podtrzymaé powyzsza tez¢ rowniez w sytuacji, w ktérej nabycie budynku
(lokalu) przez spotdzielni¢ miato charakter odplatny, jakkolwiek cena nie odpowiadata
jego 6wczesnej wartosci rynkowey.

Marszatek Sejmu podzielil poglad sadu, ze kwestionowany przepis moze stawiac
najemcow lokali spotdzielczych w uprzywilejowanej pozycji w stosunku do oséb, ktorym
przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu lub spoldzielcze wilasno$ciowe
prawo do lokalu i wystepujacych z zadaniem przeniesienia wtasnos$ci lokalu na podstawie
art. 12 ust. 1 iart. 17" ust. 1 u.s.m. W rezultacie, w zaleznosci od wysokosci ceny, za jaka
spotdzielnia mieszkaniowa nabylta budynek (lokal) mieszkalny oraz przyjetego in casu
sposobu jej waloryzacji, zakwestionowana regulacja istotnie moze skutkowaé znaczna
dysproporcja wysokosci wktadu budowlanego, do ktérego uiszczenia jest zobowiazany
najemca lokalu spétdzielczego wystepujacy z zadaniem przeniesienia jego wtasnosci, oraz
sptat, do ktorych zobowiazane sa wystepujace z analogicznym zadaniem osoby, ktorym
przystugiwato dotychczas spotdzielcze lokatorskie lub spotdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu, na niekorzys$¢ tych ostatnich.

Zdaniem Marszatka Sejmu, kwestionowany przepis nasuwa takze innego rodzaju
zastrzezenia, zwiazane z nieproporcjonalnym wkroczeniem przez ustawodawce w sferg
autonomii spotdzielni jako osoby prawnej typu korporacyjnego. Wskazana kwestia
pozostaje jednak poza zakresem zaskarzenia sformutowanym w niniejszej sprawie.

3. Prokurator Generalny w pismie z 27 czerwca 2011 r. przedstawit stanowisko,
stosownie do ktérego art. 48 ust. 1 u.s.m. w zakresie, w jakim zobowiazuje spotdzielni¢
mieszkaniowa do zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci spotdzielczego lokalu



mieszkalnego, ktory przed jego odplatnym przejeciem przez spotdzielnie mieszkaniowa
byl mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub
panstwowej jednostki organizacyjnej, po dokonaniu przez najemce tego lokalu sptat, o
ktérych mowa w pkt 1 i 2 tego przepisu, jest zgodny z art. 32 Konstytucji oraz jest
niezgodny z art. 64 Konstytucji. W pozostalym zakresie Prokurator Generalny wnidst o
umorzenie postgpowania na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o TK ze wzgledu na
niedopuszczalno$¢ wydania wyroku.

Prokurator Generalny wskazal, ze istota watpliwosci przedstawionych w
uzasadnieniu pytania prawnego sprowadza si¢ do kwestii zgodnosci z Konstytucja
regulacji dotyczacej warunkéw finansowych, na jakich spotdzielnia mieszkaniowa jest
zobowiazana do realizacji zadania najemcy dotyczacego przeniesienia na niego wiasnosci
lokalu mieszkalnego, begdacego przed odplatnym przejeciem przez spoldzielnig
mieszkaniowa mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej
lub panstwowej jednostki organizacyjnej. Sad sformulowal zastrzezenia wobec art. 48 ust.
1 u.s.m., dlatego ze kwestionowana regulacja przyznaje najemcy lokalu mieszkalnego, a
wigc osobie niebedacej cztonkiem spoétdzielni, roszczenie o przeniesienie wlasnosci tego
lokalu, uzaleznione od pokrycia przez niego tylko sptat okreslonych w art. 48 ust. 1 pkt 1 i
2 us.m. W konsekwencji warto$¢ naleznosci uiszczanych spdidzielni przez najemce
»razaco” odbiega od warto$ci rynkowej nabywanego lokalu. Prokurator Generalny wyrazit
poglad, ze watpliwo$ci sadu sa zasadne, a argumenty na ich poparcie, przedstawione w
uzasadnieniu pytania prawnego, sa przekonywajace i zasluguja na akceptacje. W tym
zakresie Prokurator Generalny podzielit stanowisko sadu, Ze ocena i motywy wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego o sygn. K 64/07 sa aktualne takze w rozpoznawanej sprawie.
Prokurator Generalny zauwazyl ponadto, ze regulacja dotyczaca obowiazku wniesienia
przez najemce¢ wktadu budowlanego budzi watpliwosci w pismiennictwie. Ustawodawca
nie wskazal bowiem sposobu waloryzacji ceny nabycia budynku, nie wiadomo wigc, czy
ma to by¢ waloryzacja wniesionej ceny do wartosci rynkowej budynku, czy tez
przeprowadzona wedlug innych kryteriow. W konsekwencji, zdaniem Prokuratora
Generalnego, nakaz przenoszenia na wniosek najemcy wlasnosci lokali mieszkalnych
przez spotdzielni¢ mieszkaniowa pod warunkiem okreslonych sptat niewatpliwie stanowi
ingerencj¢ w konstytucyjne prawo wlasnosci przystugujace tej spotdzielni.

Prokurator Generalny nie podzielit natomiast stanowiska sadu dotyczacego
naruszenia przez kwestionowana regulacj¢ zasady rownosci przewidzianej w art. 32
Konstytucji. Wbrew twierdzeniom sadu, kategoria podmiotow, jakimi sa czlonkowie
spotdzielni mieszkaniowej ubiegajacy si¢ o ustanowienie odrgbnej wilasnosci lokalu na
podstawie art. 18 u.s.m., a takze cztonkowie spotdzielni lub osoby niebgdace cztonkami,
ktérym przystuguje spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, majacy
roszczenie o przeniesienie wiasnosci lokalu na podstawie art. 17'* u.s.m., oraz kategoria
podmiotéw, jakimi sa najemcy spotdzielczego lokalu mieszkalnego, uprawnieni do zadania
przeniesienia wlasno$ci lokalu na podstawie art. 48 ust. 1 u.s.m., nie sa podmiotami
podobnymi. Zdaniem Prokuratora Generalnego, sytuacja prawna obu tych kategorii
podmiotow nie jest jednakowa. W odrdznieniu od cztonkéw spotdzielni oraz osob
niebgdacych cztonkami, ktorym przystuguje spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego, najemcy spotdzielczych lokali mieszkalnych, ktore przed przejeciem przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa byly mieszkaniami przedsigbiorstwa panstwowego,
panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, nie przyczynili si¢
»swym wktadem finansowym lub praca osobista” do wybudowania tych mieszkan, ktére
stalty si¢ w przeszio$ci przedmiotem najmu na ich rzecz. Mozliwe jest wigc odmienne
unormowanie przez ustawodawce sytuacji prawnej wskazanych kategorii podmiotow w



zakresie obciazen finansowych przy zawieraniu z nimi przez spotdzielni¢ mieszkaniowa
umowy przeniesienia wtasnos$ci lokalu.

W opinii Prokuratora Generalnego, nie jest rowniez prawidtowe twierdzenie, ze w
niniejszej sprawie naruszenie zasady rownosci polega na tym, iz pewna grupa najemcow w
budynku, ktérego dotyczy spor, przystapita juz do spoédtdzielni mieszkaniowej, wnoszac
wktad budowlany w wysokosci 10-15% wartosci rynkowej zajmowanych przez nich
lokali. Zgodnie z orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego zasada réwnosci nie moze
by¢ rozumiana w sposob, ktory uniemozliwiatby ustawodawcy wprowadzenie rozwiazan
prawnych korzystniejszych dla podmiotéw stosunkow prawnych z uwagi na to, ze
wczesniej pewna kategoria osob dostosowata swe dzialania do regulacji mniej
korzystnych. W konsekwencji art. 48 ust. 1 u.s.m. jest zgodny z art. 32 Konstytucji.

4. Pismami z 16 sierpnia 2011 r. Trybunat Konstytucyjny wystapil do Ministra
Infrastruktury oraz Zwiazku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych RP z wnioskiem o
udzielnie informacji dotyczacych praktyki ustalania przez spoétdzielnie mieszkaniowe
wysokosci wkiadu budowlanego w rozumieniu art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m., ktéry powinien
uisci¢ najemca spoldzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed odplatnym przejgciem
przez spoldzielni¢ mieszkaniowa byl mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowego,
panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej. Zwiazek Rewizyjny
Spoldzielni Mieszkaniowych RP udzielit informacji w pismie z 31 sierpnia 2011 r., a
Minister Infrastruktury, w pismie z 16 wrze$nia 2011 r.

I

Na rozprawg 19 czerwca 2012 r. stawili si¢ umocowani przedstawiciele Sejmu i
Prokuratora Generalnego. Nie stawit si¢ prawidlowo powiadomiony przedstawiciel sadu,
ktory wystapit z pytaniem prawnym, w zwiazku z tym gléwne motywy pytania prawnego
przedstawil sgdzia sprawozdawca. Przedstawiciel Sejmu 1 przedstawiciel Prokuratora
Generalnego podtrzymali stanowiska zajete w pismach procesowych.

I
Trybunat Konstytucyjny zwazyt, co nastepuje:
1. Przedmiot i zakres kontroli.

1.1. Sad Okrggowy w Radomiu (dalej: sad) w przedstawionym Trybunatowi
Konstytucyjnemu pytaniu prawnym wskazat jako przedmiot kontroli art. 48 ust. 1 1 2
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.). Kwestionowane przez sad przepisy maja nastgpujace
brzmienie:

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

1) sptaty zadtuzenia z tytulu S$wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu;

2) wptaty wktadu 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, przystuguje réwniez osobie bliskiej w
stosunku do najemcy, o ktorym mowa w ust. 1”.

1.2. Merytoryczne rozpoznanie przez Trybunat Konstytucyjny pytania prawnego
uzaleznione jest od spetnienia wymagan wynikajacych z Konstytucji oraz ustawy z dnia 1
sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643, ze zm.; dalej:
ustawa o TK). Zgodnie z art. 193 Konstytucji oraz art. 3 ustawy o TK, kazdy sad moze
przedstawi¢ Trybunalowi Konstytucyjnemu pytanie co do zgodnosci aktu normatywnego z
Konstytucja, ratyfikowanymi umowami mig¢dzynarodowymi lub ustawa, jezeli od
odpowiedzi na pytanie prawne zalezy rozstrzygnigcie sprawy toczacej si¢ przed sadem.
Dopuszczalno$¢ pytania prawnego warunkuja trzy przestanki: 1) podmiotowa, 2)
przedmiotowa oraz 3) funkcjonalna. W niniejszej sprawie nie budza watpliwosci dwie
pierwsze przestanki. Pytanie przedstawil bowiem sad i dotyczy ono zgodnosci przepiséw
ustawy z Konstytucja. Analizy wymaga natomiast kwestia spetnienia przestanki funkcjonalne;.

Przestanka funkcjonalng pytania prawnego jest zalezno$¢ oparta na bezposredniej
relacji migdzy trescia kwestionowanego przepisu a stanem faktycznym sprawy, w zwiazku
z ktora zadano pytanie prawne. Trybunat Konstytucyjny, przyjmujac pytanie prawne do
rozpoznania, bada, czy jego odpowiedZ na pytanie dotyczace konstytucyjnosci przepisu
bedzie miata wplyw na rozstrzygnigcie sprawy. Przedmiotem pytania prawnego moze by¢
bowiem tylko taki przepis, ktérego wyeliminowanie z porzadku prawnego w wyniku
wyroku Trybunatlu Konstytucyjnego wywrze wplyw na tres¢ rozstrzygnigcia sprawy, w
zwiazku z ktora przedstawiono pytanie prawne (por. np. wyroki TK: z 2 grudnia 2008 r.,
sygn. P 48/07, OTK ZU nr 10/A/2008, poz. 173 oraz z 20 pazdziernika 2010 r., sygn. P
37/09, OTK ZU nr 8/A/2010, poz. 79 1 powolane w nich orzecznictwo). Podstawowe
znaczenie w tym kontek$cie ma ustalenie normy, z ktora wigze si¢ istota problemu
konstytucyjnego podniesionego w pytaniu prawnym.

1.3. Trybunal Konstytucyjny wskazuje, ze z art. 48 ust. 1 u.s.m wynikaja dwie
normy prawne odmiennie okreslajace uprawnienia najemcow lokali, ktére przed
przejgciem przez spoOldzielnie mieszkaniowa byly mieszkaniami przedsigbiorstwa
panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej (tzw.
dawnych lokali zakladowych). Pierwsza norma dotyczy roszczen najemcow o
przeniesienie wiasnosci dawnych lokali zakltadowych przejetych przez spoétdzielnie
mieszkaniowe nieodptatnie, druga za$§ lokali nabytych przez spoldzielnie mieszkaniowe
odptatnie. Z przedstawionego przez sad stanu faktycznego, a takze z analizy akt sadowych
bezspornie wynika, ze sprawa zawista przed sadem dotyczy przeniesienia na najemce
wlasnosci  bytego lokalu zaktadowego, ktory =zostal nabyty przez spotdzielnig
mieszkaniowa odptatnie. Sentencja postanowienia Sadu Okregowego w Radomiu w
sprawie przedstawienia pytania prawnego nie wskazuje na jego zakresowy charakter,
jednakze przestanka funkcjonalna determinuje mozliwo$¢ rozpatrzenia przedstawionego
przez ten sad tylko w czgsci, w jakiej dotyczy sytuacji prawnej najemcy lokalu nabytego
przez spotdzielni¢ mieszkaniowa odptatnie. Tylko w tym zakresie od odpowiedzi na
pytanie prawne zalezy rozstrzygnigcie sprawy toczacej si¢ przed sadem.

Trybunat Konstytucyjny dokonuje kontroli konstytucyjnej, takze w przypadku
kontroli inicjowanej pytaniami prawnymi, wytacznie w granicach zaskarzenia. Analiza
uzasadnienia pytania prawnego wskazuje, ze sad nie formuluje odrgbnych zarzutow
dotyczacych zgodnosci z Konstytucja normy okreslonej w art. 48 ust. 2 u.s.m, przyznajacej
roszczenie o przeniesienie wlasnosci lokalu osobie bliskiej w stosunku do najemcy bytego
mieszkania zakladowego.

Majac powyzsze na uwadze, Trybunat Konstytucyjny uznal, Zze przedmiotem



kontroli w niniejszej sprawie jest art. 48 ust. 1 u.s.m w zakresie, w jakim dotyczy zadania
najemcy o przeniesienie wlasnos$ci spoldzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed
odptatnym nabyciem przez spétdzielni¢ mieszkaniowa byl mieszkaniem przedsigbiorstwa
panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjne;.

W pozostatym zakresie Trybunat Konstytucyjny postanowil na podstawie art. 39
ust. 1 pkt 1 ustawy o TK umorzy¢ postgpowanie ze wzgledu na niedopuszczalnosé
wydania wyroku.

1.4. W uzasadnieniu pytania prawnego sad nie kwestionuje samego mechanizmu
obliczania wktadu budowlanego okreslonego w art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m. ani miernikow
waloryzacji, lecz wynikajaca z zastosowania tej normy wysoko$¢ wkladu budowlanego
ustalonego przez sad w konkretnej sprawie. Wysoko$¢ wkladu budowlanego wynoszaca
920 zt, ktora, zdaniem sadu, ,;razaco odbiega od warto$ci rynkowej lokalu”, wynika z
rozstrzygnigcia sadu zapadtego w innym postepowaniu sadowym. Wyrokiem z 10 marca
2009 r. (sygn. akt I C 98/08) sad rejonowy ustalil, ze najemca nie jest zobowiazany wobec
spotdzielni mieszkaniowej do zaplaty z tytutu wkiadu budowlanego ponad kwotg 920 zi.
Kwota ta wynikala z ustalenia zwaloryzowanej ceny nabycia lokalu zajmowanego przez
najemcg; waloryzacja polegata na odniesieniu ceny nabycia lokalu do wartosci
przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia w II kwartale 2000 r. oraz w II kwartale 2008 r.
Wyrok ten zostat utrzymany w mocy wyrokiem sadu okrggowego z 8 lipca 2009 r. (sygn.
akt IV Ca 327/09). W tym kontekscie zarzuty sadu wystgpujacego z pytaniem prawnym
dotycza ,,pokrzywdzenia” spétdzielni (zarzut naruszenia art. 64 Konstytucji) 1 innych oséb
majacych prawa do mieszkan spotdzielczych (zarzut naruszenia art. 32 Konstytucji), w
poréwnaniu z najemcami dawnych mieszkan zaktadowych.

1.5. Z punktu widzenia rozpoznawania niniejszej sprawy istotny jest wyrok TK z
14 lutego 2012 r., sygn. P 17/10 (OTK ZU nr 2/A/2012, poz. 14). W wyroku tym Trybunat
Konstytucyjny orzekl, ze art. 48 ust. 1 u.s.m. w zakresie, w jakim przyznaje najemcy
roszczenie o przeniesienie wilasnosci spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktéry przed
nieodplatnym przejeciem przez spotdzielni¢ mieszkaniowa byl mieszkaniem
przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej, powiazane wylacznie z obowiazkiem sptaty zadtuzenia z tytutu $wiadczen
wynikajacych z umowy najmu lokalu (art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m.), jest niezgodny z art. 64
ust. 1 Konstytucji. Wskazany wyrok jest wyrokiem zakresowym i dotyczy wylacznie
roszczenia najemcy o przeniesienie wlasnosci dawnego lokalu zaktadowego, ktory zostat
przejety przez spotdzielni¢ mieszkaniowa nieodplatnie. W niniejszej sprawie nie zachodzi
wigce przestanka przewidziana w art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o TK dotyczaca umorzenia
postgpowania z powodu zbgdno$ci wydania orzeczenia.

2. Zasady przejmowania 1 nabywania dawnych lokali zaktadowych przez
spotdzielnie mieszkaniowe.

2.1. W kontekscie rozpatrywanej sprawy nalezy zauwazy¢, ze nieodptatne
przejmowanie budynkéw i1 lokali od przedsigbiorstw panstwowych, panstwowych osob
prawnych lub panstwowych jednostek organizacyjnych przez spotdzielnie mieszkaniowe
nastgpowato w znacznie wigkszej skali niz nabywanie tych nieruchomosci odptatnie.

Spotdzielnie mieszkaniowe staty si¢ beneficjentami ustawy z dnia 12 pazdziernika
1994 r. o zasadach przekazywania zakladowych budynkow mieszkalnych przez
przedsigbiorstwa panstwowe (Dz. U. Nr 119, poz. 567, ze zm.; dalej: ustawa z 12
pazdziernika 1994 r.). Uchwalenie tej ustawy wiazalo si¢ z tym, Ze istotna czg$¢ lokali



mieszkalnych w Polsce stanowita witasno$¢ przedsigbiorstw panstwowych 1 innych
zakladéw pracy, ktore najczgsciej na podstawie stosunku najmu udostgpniaty je swoim
pracownikom. Ustawa z 12 pazdziernika 1994 r. umozliwiata okreslonym w niej
podmiotom ,,wyzbycie” si¢ majatku nieprodukcyjnego w postaci budynkow. Ich
utrzymanie wiazato si¢ z obciazeniami finansowymi, ktoérych te podmioty nie mogly lub
nie chciaty ponosi¢ (por. wyrok SN z 3 czerwca 2009 r., sygn. akt IV CSK 47/09).
Przekazywanie budynkoéw mieszkalnych w trybie wskazanej ustawy stuzylo réznym
celom. Z jednej strony chodzito zatem o uwolnienie przedsigbiorstw panstwowych od
ktopotliwego, kosztownego 1 najczgsciej niemajacego nic wspolnego z przedmiotem ich
dzialalnosci gospodarczej zarzadzania zasobami mieszkalnymi, z drugiej za§ o
zabezpieczenie interesow dotychczasowych najemcow mieszkan (por. wyrok SN z 21
sierpnia 2008 r., sygn. akt IV CSK 191/08, Lex nr 462042). Niezarobkowy charakter
prowadzonej przez spotdzielnie mieszkaniowe dziatalno$ci przesadzil, ze otrzymaty one
mozliwo$¢ uzyskania tych nieruchomosci nieodptatnie, w szczeg6lnej procedurze, w celu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych najemcoéw mieszkan zaktadowych (por. art. 7 ust. 1
ustawy z 12 pazdziernika 1994 r.; wyrok SN z 22 stycznia 2003 r., sygn. akt IV CKN
1680/00, Biuletyn SN nr 7/2003, poz. 10).

Nalezy rowniez zwroci¢ uwage na rozwiazanie przyjete w ustawie z dnia 15
grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych wlasnoscia przedsigbiorstw
panstwowych, niektorych spotek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych
0sOb prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych wiasnoscia Skarbu Panstwa (Dz. U. z
2001 r. Nr 4, poz. 24, ze zm.; dalej: ustawa z 15 grudnia 2000 r.). Pierwszenstwo w
nabyciu mieszkan, o ktorych mowa we wskazanej ustawie, przyshuguje najemcom i
osobom wspolnie z nim zamieszkujacym. W razie niezlozenia przez uprawnionego
o$wiadczenia o zamiarze nabycia mieszkania na preferencyjnych warunkach, mieszkanie
moglto zosta¢ przekazane nieodptatnie gminie lub spoétdzielni mieszkaniowej w trybie
ustawy z 12 pazdziernika 1994 r. (por. art. 5 ust. 3 ustawy z 15 grudnia 2000 r.).

Zgodnie z art. 1 ust. 1 u.s.m., celem spoétdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie
cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych, a takze lokali
o innym przeznaczeniu. W tym zakresie spotdzielnie mieszkaniowe nie maja na celu
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej nastawionej na osiaganie zysku, lecz dziatalnosci
skierowanej na zaspokajanie potrzeby osobistej cztonkdéw spotdzielni zwigzanej z potrzeba
mieszkania. Wprawdzie do ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wprowadzono pewne
elementy ,,rynkowo-komercyjne”, ale w orzecznictwie Trybunatu i literaturze wskazuje
sig, ze stanowi to dziatalno$¢ uboczng i1 subsydiarng w stosunku do podstawowego celu
istnienia spotdzielni mieszkaniowej (por. wyrok z 15 lipca 2009 r., sygn. K 64/07, OTK
ZU nr 7/A/2009, poz. 110 oraz o sygn. P 17/10; M. Bednarek, Prawo do mieszkania w
konstytucji i ustawodawstwie, Warszawa 2007, s. 337).

2.2. 7Z wuwagi na istnienie przepisow umozliwiajacych spoldzielniom
mieszkaniowym przejmowanie dawnych lokali zakladowych nieodptatnie, przypadki
odptatnego nabycia lokali przez spotdzielnie mieszkaniowe wystgpowaly wyjatkowo;
zwraca si¢ na to uwageg w literaturze (por. K. Pietrzykowski, Spoldzielnie mieszkaniowe.
Komentarz, Warszawa 2011, uwagi do art. 48). Podobne stanowisko zajmuja roéwniez
Minister Infrastruktury i Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP (bedacy
najwigkszym zwiazkiem rewizyjnym w Polsce, skupiajacym ok. 550 spotdzielni
mieszkaniowych), do ktérych Trybunal Konstytucyjny wystapit z pismami o udzielenie
informacji na temat praktyki stosowania art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m. W konsekwencji trudno
jest ustali¢ rozmiar zagadnienia i rodzaje sytuacji, w jakich nastgpowato odptatne
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nabywanie dawnych lokali zaktadowych przez spotdzielnie mieszkaniowe. W odréznieniu
od nieodptatnego przejmowania dawnych lokali zakladowych przez spotdzielnie
mieszkaniowe, nie bylo bowiem szczegolnej podstawy prawnej do odptatnego nabywania
tego rodzaju lokali. Spotdzielnie mieszkaniowe mogly nabywaé odptatnie budynki
mieszkalne lub poszczegolne lokale w drodze umoéw cywilnoprawnych od podmiotéw
wymienionych w art. 48 ust. 1 u.s.m., tj. od przedsigbiorstw panstwowych, panstwowych
0s0b prawnych lub panstwowych jednostek organizacyjnych. Nie da si¢ stwierdzié, czy i w
jakiej skali wskazane budynki lub lokale byly nabywane przez spoétdzielnie mieszkaniowe
za cen¢ rynkowa (por. E. Bonczak-Kucharczyk, Spoldzielnie mieszkaniowe. Komentarz,
Warszawa 2007, uwagi do art. 48). Jak wskazuje stan faktyczny niniejszej sprawy,
nieruchomos$ci, o ktorych mowa w art. 48 ust. 1 u.s.m., byly takze nabywane przez
spotdzielnie mieszkaniowe w ramach postgpowan upadtosciowych. Budynki mieszkalne, o
ktérych mowa w art. 48 ust. 1, u.s.m., mogly by¢ réwniez nabywane przez spoétdzielnie
mieszkaniowe w postgpowaniach egzekucyjnych (por. A. Antkiewicz, Problem wykupu
mieszkan zaktadowych w toku postepowania egzekucyjnego, ,Przeglad Prawa
Egzekucyjnego” nr 4/2011, s. 43 in.).

3. Warunki realizacji roszczen przyshugujacych najemcom dawnych mieszkan
zaktadowych okreslone w art. 48 ust. 1 u.s.m. i ich stosowanie w praktyce.

3.1. Przedmiotem pytania prawnego jest art. 48 ust. 1 u.s.m., w brzmieniu
nadanym ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873; dale;j:
nowelizacja z 14 czerwca 2007 r.), ktora weszta w zycie 31 lipca 2007 r. Jak wskazano w
uzasadnieniu projektu ustawy, nowelizacja byta wyrazem polityki majacej na celu
stopniowa rezygnacj¢ ze spotdzielczych praw do lokali i umozliwienie korzystania z prawa
wlasnosci lokalu druk Sejmu nr 339/V kad., s. 2). W wyniku realizacji tych zatozen
najemcy dawnych lokali zakladowych moga uzyska¢, na podstawie art. 48 u.s.m.,
wylacznie wlasno$¢ zajmowanych lokali. Nie jest natomiast mozliwe nabywanie
spotdzielczych praw do lokali.

3.2. Kwestionowany w niniejszej sprawie art. 48 ust. 1 u.s.m. jest przepisem
ogolnym, przyznajacym najemcy spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed
przejeciem  (nabyciem) przez spoldzielni¢  mieszkaniowa byl  mieszkaniem
przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej, roszczenie w stosunku do spotdzielni o zawarcie umowy przeniesienia
wlasnos$ci zajmowanego lokalu. Wskazany przepis odmiennie reguluje jednak przestanki,
ktorych spetnienie warunkuje dochodzenie przez najemce¢ przyznanego mu roszczenia, w
zaleznos$ci od tego, czy spotdzielnia mieszkaniowa przejeta lokal nieodptatnie, czy tez
nabyla lokal odptatnie. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze pomimo unormowania dwdch sposobow
nabycia dawnych lokali zaktadowych w jednym przepisie, sa to odmienne rozwiazania
prawne, ktore nalezy wyraznie rozdziela¢ 1 analizowa¢ oddzielnie.

3.3. W celu uwidocznienia réznic z rozwiazaniami analizowanymi w niniejszej
sprawie nalezy przypomnie¢, ze w wyniku nowelizacji z 14 czerwca 2007 r. ustawodawca
okreslit dwa warunki, ktore powinien spelni¢ najemca ubiegajacy si¢ o0 przeniesienie
wlasnosci lokalu przejgtego przez spotdzielni¢ mieszkaniowa nieodptatnie.

Po pierwsze, zgodnie z art. 48 ust. 3 u.s.m., najemca powinien pokry¢ koszty
dokonanych przez spoldzielni¢ naktadéow koniecznych przeznaczonych na utrzymanie
budynku, w ktérym znajduje si¢ ten lokal. W wyroku z 15 lipca 2009 r., sygn. K 64/07,
Trybunat Konstytucyjny orzekt o niezgodnosci art. 48 ust. 3 u.s.m. z art. 64 ust. 1
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Konstytucji. W konsekwencji art. 48 ust. 3 u.s.m. utracit moc 27 lipca 2009 r.

Po drugie, zgodnie z art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m. najemca powinien dokona¢ sptaty
zadluzenia z tytulu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu. W cytowanym powyzej
wyroku o sygn. P 17/10 Trybunat Konstytucyjny orzekl, ze art. 48 ust. 1 u.s.m. w zakresie, w
jakim przyznaje najemcy roszczenie o przeniesienie wiasnosci spotdzielczego lokalu
mieszkalnego, ktory przed nieodptatnym przejeciem przez spétdzielni¢ mieszkaniowa byt
mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej
jednostki organizacyjnej, powiazane wylacznie z obowiazkiem splaty zadluzenia z tytulu
swiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu (art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m.), jest niezgodny z
art. 64 ust. 1 Konstytucji. Jednocze$nie Trybunal Konstytucyjny odroczyl utratg mocy
obowiazujacej powyzszego przepisu we wskazanym w sentencji zakresie o 12 miesigcy.
Ponadto, postanowieniem z 14 lutego 2012 r., sygn. S 1/12 (OTK ZU nr 2/A/2012, poz. 14)
Trybunat Konstytucyjny przedstawil Sejmowi uwagi dotyczace konieczno$ci podjecia
dziatan legislacyjnych majacych na celu uregulowanie uprawnien najemcéw dawnych
mieszkan zaktadowych, ktore zostaly nieodplatnie przejete przez spotdzielnie mieszkaniowe.

3.4. W przypadkach bedacych przedmiotem rozstrzygania w niniejszej sprawie, tj.
gdy najemca ubiega si¢ o przeniesienie wlasnosci lokalu nabytego przez spoldzielnig
mieszkaniowa odptatnie, ustawodawca przewidzial w wyniku nowelizacji z 14 czerwca
2007 r. nastgpujace warunki. Po pierwsze, zgodnie z art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m., najemca
jest zobowiazany do sptaty zadtuzenia z tytutu §wiadczen wynikajacych z umowy najmu
lokalu. Po drugie, w my$l art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m., najemca powinien dokona¢ wptaty
wktadu budowlanego okreslonego przez zarzad spéidzielni w wysokosci proporcjonalnej
do powierzchni uzytkowej zajmowanego mieszkania wynikajacej ze zwaloryzowanej ceny
nabycia budynku. Nalezy wskaza¢, ze, zgodnie z art. 48 ust. 4 u.s.m., na poczet wktadu
budowlanego zaliczeniu podlegaja kaucje mieszkaniowe, o ktorych mowa w art. 7 ust. 3 w
zwiazku z art. 9 ust. 1 ustawy z 12 pazdziernika 1994 r. Wysokos$¢ kaucji mieszkaniowe;j
zaliczonej na poczet wkiladu budowlanego waloryzuje si¢ proporcjonalnie do wartosci
rynkowej lokalu (art. 48 ust. 5 u.s.m.).

3.5. Z informacji udzielonych Trybunatowi Konstytucyjnemu przez Ministra
Infrastruktury 1 Zwiazek Rewizyjny Spoéldzielni Mieszkaniowych RP wynika, Zze w
spotdzielniach mieszkaniowych obowiazuja rézne zasady dotyczace ustalania wysokos$ci
wkladu budowlanego okreslonego w art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m. Okre$lanie tych zasad
stanowi ustawowa kompetencj¢ zarzadu spotdzielni. Jednak w niektorych spotdzielniach
mieszkaniowych zasady te sa zawarte w statutach spotdzielni lub w uchwatach walnego
zgromadzenia. Z uzyskanych informacji wynika, ze nie istnieje ogdlnie przyjeta przez
spotdzielnie praktyka w tym zakresie. Organy spotdzielni ustalaja zasady obliczania
wktadu budowlanego okreslonego w art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m. z uwzglednieniem
wybranego przez siebie miernika waloryzacji. W niektoérych spoidzielniach
mieszkaniowych zasady ustalania wysokosci wktadu budowlanego nie odpowiadaja
brzmieniu art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m. Podobnie jest w rozpatrywanej sprawie, w ktorej
spotdzielnia mieszkaniowa okreslita wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego na podstawie
wyceny dokonanej przez rzeczoznawcg¢ majatkowego, a nast¢pnie ustalita wysokos$é
wktadu budowlanego na 20% warto$ci rynkowej lokalu.

Konkretnych informacji o praktykach poszczegodlnych spoétdzielni jest niewiele i
mozna je stre$cic¢ nastepujaco:

— wklad budowlany jest okreslany w wysokos$ci proporcjonalnej do powierzchni
uzytkowej zajmowanego lokalu mieszkalnego i waloryzowany w taki sposob, ze stanowi
30% roéznicy pomigdzy wartoscia rynkowa lokalu wustalona przez rzeczoznawce
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majatkowego a wartoscia tego lokalu wynikajaca z aktu notarialnego, na mocy ktorego
spotdzielnia nabyta budynek, w ktorym lokal jest potozony;

— wktad budowlany jest wyliczany proporcjonalnie do powierzchni zajmowanego
mieszkania z zastosowaniem 95% bonifikaty, tj. za 5% aktualnej wartosci rynkowej (z
uwagi na nabycie budynku z zastosowaniem za zgoda wojewody 95% bonifikaty); w celu
okres$lenia wysokosci wkiadu budowlanego spoétdzielnia dokonuje waloryzacji ceny
nabycia budynku na podstawie operatow szacunkowych dokonywanych przez bieglego
rzeczoznawcg majatkowego;

— w przypadku okreslania wysokos$ci wkiadu budowlanego, ktéry powinien uiscic¢
najemca spotdzielczego lokalu mieszkalnego, spotdzielnie mieszkaniowe dokonuja
waloryzacji ceny nabycia budynku do aktualnej wartosci budynku oszacowanej przez
rzeczoznawcg majatkowego;

— od wkiadu budowlanego spoétdzielnie niekiedy udzielaja bonifikat, ktérych
wielko$¢ jest zroznicowana i1 przewaznie okre§lona procentowo (10-35% od wyliczonego
wkladu budowlanego); mozliwosci spoldzielni w zakresie udzielania bonifikat byty
powiazane z poniesionymi przez spétdzielnie kosztami nabycia budynku lub okresem
zatrudnienia najemcow w zakladach pracy, ktore byly wiascicielami budynkow
zaktadowych przed nabyciem ich przez spotdzielnig.

4. Ocena zgodno$ci art. 48 ust. 1 u.s.m. z art. 32 ust. 1 Konstytucji.

4.1. Zdaniem sadu, kwestionowany art. 48 ust. 1 u.s.m. narusza konstytucyjna
zasade réwnosci, doprowadzajac do faworyzowania najemcoéw w stosunku do pozostatych
0sOb ubiegajacych si¢ o nabycie odregbnej wlasnosci spotdzielczego lokalu mieszkalnego.
W ocenie sadu, podmiotami podobnymi do najemcow dawnych lokali zakladowych sa
cztonkowie spoldzielni mieszkaniowej, o ktorych mowa w art. 18 u.s.m. oraz czlonkowie
albo osoby niebedace cztonkami spotdzielni mieszkaniowej, o ktérych mowa w art. 17"
u.s.m., ktorym przystuguje roszczenie o nabycie odrgbnej wtasnosci lokalu mieszkalnego
w spoldzielni mieszkaniowej. Zarzuty sadu dotyczace naruszenia konstytucyjnej zasady
réwnosci odnosza si¢ przede wszystkim do warunkéw finansowych, od ktorych spetnienia
zalezy realizacja przystugujacego tym podmiotom roszczenia.

W petitum pytania prawnego sad wskazatl jako wzorzec kontroli art. 32
Konstytucji, ktory sktada si¢ z dwoch ustgpow. Art. 32 ust. 1 Konstytucji okresla pojecie i
zakres zasady réwnosci, a art. 32 ust. 2 Konstytucji wyraza zakaz dyskryminacji w Zyciu
politycznym, gospodarczym 1 spotecznym. Analiza uzasadnienia pytania prawnego
wskazuje, ze argumentacja dotyczaca zarzutu niekonstytucyjnos$ci zakwestionowanej
normy odnosi si¢ wylacznie do art. 32 ust. 1 Konstytucji. Trybunal Konstytucyjny przyjat
zatem, ze W niniejszej sprawie wzorcem kontroli jest art. 32 ust. 1 Konstytucji, a
postepowanie odnosnie do art. 32 ust. 2 Konstytucji postanowil umorzy¢.

4.2. Zgodnie z ustalonym orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego, z zasady
réwnosci, wyrazonej w art. 32 ust. 1 Konstytucji, wynika nakaz jednakowego traktowania
podmiotow prawa w obrebie okreslonej klasy (kategorii). Wszystkie podmioty prawa
charakteryzujace si¢ w réwnym stopniu dana cecha istotng (relewantna) powinny by¢
traktowane roéwno, a wigc wedlug jednakowej miary, bez zroznicowan zaréwno
dyskryminujacych, jak i faworyzujacych (por. wyroki z: 15 pazdziernika 2008 r., sygn. P
32/06, OTK ZU nr 8/A/2008, poz. 138; 23 lutego 2010 r., sygn. P 20/09, OTK ZU nr
2/A/2010, poz. 13). Zasada réwnos$ci nie wyklucza zatem réznicowania sytuacji prawnej
adresatow danej normy, ale zaklada racjonalno$¢ wyboru okreslonego kryterium
zrbéznicowania, czyli innymi stowy uznanie danej cechy wyr6zniajacej podmioty podobne
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za uzasadniong w regulowanej dziedzinie.

Wystepuja dwa aspekty rownosci: w stanowieniu prawa i w stosowaniu prawa.
Oba te aspekty wystgpuja w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego oraz w literaturze
(por. orzeczenie z 9 marca 1988 r., sygn. U 7/87, OTK w 1988 r., poz. 1; wyroki z: 31
marca 1998 r., sygn. K 24/97, OTK ZU nr 2/1998, poz. 13; 15 lipca 2010 r., sygn. K 63/07,
OTK ZU nr 6/A/2010, poz. 60; L. Garlicki, uwagi do art. 32, [w:] Konstytucja
Rzeczypospolitej Polskiej, Komentarz, red. L. Garlicki, t. 3, Warszawa 2003, s. 8-11; W.
Sadurski, Rownos¢ wobec prawa, ,,Panistwo i Prawo” z. 8-9/1978, s. 52-56). Rownos¢ w
stanowieniu prawa oznacza nakaz kierowany do prawodawcy w procesie tworzenia norm
prawnych generalnych i abstrakcyjnych dotyczacy ksztaltowania w sposéb jednakowy
(podobny) sytuacji prawnej podmiotow, ktore uznaje si¢ za podobne wedlug kryteriow
przyjetych przez prawodawce. Ten wlasnie aspekt zasady rownosci jest przedmiotem
orzekania w niniejszej sprawie.

4.3. Zdaniem sadu, podmiotami podobnymi sa trzy kategorie podmiotow, ktorym
przystuguje roszczenie o przeniesienie wiasnosci lokalu w spotdzielni mieszkaniowe;.

Po pierwsze, sa to podmioty okreslone w art. 48 ust. 1 u.s.m., czyli najemcy
mieszkan, ktore przed odptatnym nabyciem przez spotdzielni¢ mieszkaniowa byly
mieszkaniami przedsigbiorstw  panstwowych, panstwowych o0s6b prawnych lub
panstwowych jednostek organizacyjnych.

Po drugie, zgodnie z art. 17" ust. 1 u.s.m. sa to cztonkowie lub osoby niebedace
cztonkami spotdzielni, ktorym przystuguje spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu. Na
pisemne zadanie wymienionych podmiotéw spotdzielnia mieszkaniowa jest obowigzana
zawrze¢ z nimi umowg przeniesienia wlasnos$ci lokalu po dokonaniu sptaty zadtuzenia z
tytutu opflat, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1 u.s.m. (tj. kosztow zwiazanych z eksploatacja 1
utrzymaniem nieruchomosci), oraz sptaty przypadajacych na ten lokal czg$ci zobowigzan
spotdzielni zwiazanych z budowa, w tym w szczegdlnosci odpowiedniej czesci zadtuzenia
kredytowego spotdzielni wraz z odsetkami.

Po trzecie, zgodnie z art. 18 ust. 1 u.s.m. sa to czlonkowie spotdzielni ubiegajacy
si¢ o ustanowienie odrgbnej wlasnos$ci lokalu, z ktorymi spotdzielnia zawiera umoweg o
budowg lokalu. Cztonek spotdzielni wnosi wktad budowlany wedtug zasad okreslonych w
statucie 1 w umowie o budowg lokalu w wysokosci odpowiadajacej catosci kosztow
budowy przypadajacych na jego lokal. Jezeli cze$¢ wkladu budowlanego zostata
sfinansowana z zaciagnigtego przez spoldzielni¢ kredytu na sfinansowanie kosztow
budowy danego lokalu, cztonek jest obowiazany do sptaty tego kredytu wraz z odsetkami
w czegsci przypadajacej na jego lokal (art. 18 ust. 2 u.s.m.).

4.4. Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego, wskazane powyzej podmioty nie sa
podmiotami podobnymi w rozumieniu powotanego przez sad wzorca kontroli
konstytucyjnej. O ile wspolne dla wymienionych podmiotow jest to, ze przystuguje im
roszczenie w stosunku do spoétdzielni mieszkaniowej o przeniesienie na nich wilasnosci
zajmowanych lub dopiero w przysztosci wybudowanych lokali, o tyle sytuacja prawna
wymienionych kategorii pomiotow i status lokali, ktorych dotyczy roszczenie, nie sa takie
same.

Podmioty okre§lone w art. 48 ust. 1, art. 17'* i w art. 18 u.s.m. nie tylko maja
rézny status, tj. najemcoéw, cztonkow spotdzielni mieszkaniowej i oso6b niebedacych
cztonkami spoétdzielni mieszkaniowej, ale przede wszystkim ubiegaja si¢ o ustanowienie
prawa witasnos$ci réznych kategorii lokali, ktorych pochodzenie i sposéb finansowania jest
odmienny.

W art. 48 u.s.m. ustawodawca postuzyl si¢ sformulowaniem ,,spotdzielczy lokal
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mieszkalny”, wskazujac jedynie, ze to spoéidzielnia mieszkaniowa jest witascicielem
dawnego lokalu zaktadowego, przejgtego lub nabytego od podmiotéw wymienionych w
tym przepisie. Przystugujacego najemcy obligacyjnego prawa do tego lokalu nie mozna
natomiast utozsamia¢ ze spotdzielczym lokatorskim prawem do lokalu mieszkalnego (art.
9-16 u.s.m.), ze spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu mieszkalnego (art. 17'-
17" us.m.), badz z odrebna wiasnoscia lokalu wybudowanego przez spotdzielnig
mieszkaniowa (art. 18-27 u.s.m.). Rowniez w literaturze zauwaza si¢, ze sformutowanie
spotdzielczy lokal mieszkalny wystepujace w art. 48 ust. 1 u.s.m. jest niefortunne (zob. R.
Dziczek, Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2010, uwagi do art. 48).

Budowa mieszkan nabytych przez spétdzielni¢ mieszkaniowa, o ktérych mowa w
art. 48 ust. 1 u.s.m., byla wykonywana w formie tzw. budownictwa zakladowego
realizowanego przez uspotecznione, gtownie panstwowe, zaktady pracy. U podstaw tego
stanu rzeczy lezata koncepcja wlaczenia zaktadow pracy w tryb zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych ludnos$ci, przede wszystkim pracownikéw (por. M. Bednarek, op.cit., s.
113-114). W sensie normatywnym koncepcja ta zrodzita odrgbna kategori¢ mieszkan,
nazywanych najpierw mieszkaniami stuzbowymi (art. 63 ustawy z dnia 30 stycznia 1959 r.
— Prawo lokalowe, Dz. U. Nr 10, poz. 59, ze zm.), nastgpnie mieszkaniami funkcyjnymi
(art. 46 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. — Prawo lokalowe, Dz. U. z 1987 r. Nr 30, poz.
165; dalej: prawo lokalowe z 1974 r.), w koncu mieszkaniami zakladowymi (art. 55 prawa
lokalowego z 1974 r. w brzmieniu obowiazujacym od 1 stycznia 1988 r.). Nalezy wskazac,
ze nowelizacja z 14 czerwca 2007 r. usungta z art. 48 u.s.m. termin mieszkania zaktadowe i
tym samym zlikwidowata problemy zwiazane z brakiem definicji tego terminu. Pojgcie to
znane w prawie lokalowym z 1974 r. utracitlo swoj normatywny sens wraz z wejsciem w
zycie ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (Dz. U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787, ze zm.).

Mieszkaniami zakladowymi byly lokale mieszkalne znajdujace si¢ w dyspozycji
zaktadow pracy bedacych jednostkami gospodarki uspotecznionej, oddawane w najem na
podstawie umowy najmu ich pracownikom lub innym osobom $wiadczacym pracg na
rzecz tych zaktadow. W dyspozycji zaktadow pracy znajdowaly si¢ lokale mieszkalne w
budynkach stanowiacych ich wlasno$¢ albo pozostajacych w ich zarzadzie lub
uzytkowaniu oraz lokale mieszkalne wybudowane badz uzyskane przez zaktady pracy z
ich $rodkoéw. Przedsigbiorstwa mogly przekazywa¢ na finansowanie przedsigwzigc
zwiazanych z budowa lokali $rodki z funduszy tworzonych w tych przedsigbiorstwach
(por. E. Gniewek, O tworzeniu zasobu mieszkan zaktadowych — kilka refleksji jurydycznych,
»Acta Universitatis Wratislaviensis”, seria Prawo, nr 186/1990, s. 55-67).

Zakladowe budownictwo mieszkaniowe bylo finansowane ze $rodkow
przeznaczonych na realizacj¢ inwestycji zakladow pracy, srodkow zaktadowego funduszu
mieszkaniowego oraz kredytow bankowych (por. uchwata nr 64 Rady Ministrow z dnia 15
marca 1958 r. w sprawie budownictwa zakltadowych doméw mieszkalnych i zarzadzania
nimi, M. P. Nr 26, poz. 155; uchwata nr 127 Rady Ministrow z dnia 22 maja 1965 r. w
sprawie zasad realizacji budownictwa mieszkaniowego przez panstwowe zaklady pracy i
prezydia rad narodowych, M. P. Nr 27, poz. 138; uchwata nr 281 Rady Ministrow z dnia
10 grudnia 1971 r. w sprawie zasad realizacji i finansowania uspolecznionego
budownictwa mieszkaniowego, M. P. Nr 60, poz. 398; uchwata nr 50 Rady Ministréw z
dnia 2 marca 1981 r. w sprawie zasad realizacji i finansowania uspotecznionego
budownictwa mieszkaniowego dla ludnosci nierolniczej, M. P. Nr 9, poz. 69; uchwata nr
268 Rady Ministréw z dnia 27 grudnia 1982 r. w sprawie zasad realizacji i finansowania
budownictwa mieszkaniowego, M. P. z 1983 r. Nr 4, poz. 24).

W odréznieniu od dawnych lokali zakladowych okre§lonych w art. 48 u.s.m.,
lokal okreslony w art. 17'* u.s.m., do ktérego przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe
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prawo do lokalu, oraz lokal okre§lony w art. 18 u.s.m., ktorego dotyczy umowa o budowe
lokalu, sa budowane przez spotdzielnie mieszkaniowe. Srodki na budowe powyzszych
lokali pochodza z wplat czionkéw spotdzielni lub podmiotdw niebgdacych czionkami
spotdzielni na poczet wkiadu budowlanego, a takze z kredytow zaciagnigtych przez
spotdzielnie mieszkaniowe na sfinansowanie kosztow budowy.

W konsekwencji lokale, o ktorych mowa w art. 48 ust. 1, art. 17'* i art. 18 u.s.m.,
byly budowane przez rézne podmioty, tj. zaktady pracy i1 spotdzielnie mieszkaniowe, a
takze finansowane z roznych §rodkéw. Lokale okreslone w wymienionych przepisach maja
rowniez odmienny status: spotdzielczych lokali mieszkalnych (tj. dawnych lokali
zaktadowych), lokali, do ktérych przystuguje wiasnosciowe spoétdzielcze prawo, oraz
lokali budowanych na podstawie zawartej ze spotdzielnia umowy o budowe lokalu,
objetych ekspektatywa ustanowienia odrgbnej wlasno$ci lokalu. Ponadto najemcy
okreleni w art. 48 ust. 1 u.s.m. oraz podmioty wymienione w art. 17'* i art. 18 u.s.m
uzyskali prawo do zajmowania tych lokali na rdéznych zasadach i1 na podstawie
odmiennych tytuldéw prawnych, tj. najmu, spétdzielczego prawa do lokalu czy umowy o
budowg lokalu zawartej ze spotdzielnia mieszkaniowa.

4.5. Nie jest $cisty poglad sadu odnoszacy kwoty wplacane spotdzielni okre§lone
w art. 17'* i art. 18 u.s.m. do wartoéci rynkowej lokalu, w przeciwienstwie do kwot
okreslonych w art. 48 ust. 1 pkt 2 ws.m. Art. 17" i art. 18 u.s.m. dotycza splaty
przypadajacych na dany lokal czgsci zobowiazan spotdzielni zwiazanych z budowa, w tym
w szczegdlnoSci odpowiedniej cze$ci zadluzenia kredytowego spotdzielni wraz z
odsetkami. Wskazane przepisy maja realizowa¢ zasade, ze kazdemu, kto pokryl peine
koszty wybudowania przez spétdzielni¢ mieszkaniowa zajmowanego przez siebie lokalu,
przystuguje roszczenie o ustanowienie odrgbnej wtasnosci bez dodatkowych doptat. Kwoty
te nie musza by¢ jednak tozsame z wartos$cia rynkowa tych lokali. Nie uwzgledniaja one
np. marzy zysku spotdzielni. Z drugiej za§ strony mozna wskazaé, ze w pewnych
sytuacjach wktad budowlany okreslony w art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m. moze odnosi¢ si¢ do
wartosci rynkowej lokalu. Jest tak, jesli spotdzielnia mieszkaniowa nabyta lokal za ceng
roéwna warto$ci rynkowej, ktora nastgpnie zostala zwaloryzowana zgodnie z art. 48 ust. 1
pkt 2 u.s.m. z zastosowaniem wskaznika waloryzacji odnoszacego si¢ do wzrostu wartosci
danej nieruchomosci.

4.6. Nie mozna zgodzi¢ si¢ z pogladem Prokuratora Generalnego, ze podstawowa
roznica pomiedzy podmiotami okreslonymi w art. 17'* i art. 18 u.s.m. a najemcami lokali,
o ktorych mowa w art. 48 ust. 1 u.s.m., polega na tym, Ze ci ostatni nie przyczyniali si¢
swym wktadem finansowym lub praca osobista do wybudowania zajmowanych mieszkan.

Nalezy wskaza¢, ze dla finansowania budownictwa mieszkaniowego dla
pracownikow (tj. zakladowych lokali mieszkalnych) tworzony byl m.in. zakladowy
fundusz mieszkaniowy. Fundusz ten przeznaczony byl rowniez na udzielanie pomocy
finansowej w uzyskiwaniu mieszkan oraz inne cele z zakresu potrzeb mieszkaniowych
pracownikow. Zakladowy fundusz mieszkaniowy byl tworzony gltownie z
obowiazkowego, ustalonego w stosunku procentowym, odpisu z funduszu pfac,
okreslanego kazdorazowo w aktach prawnych powszechnie obowiazujacych (por. uchwata
nr 60 Rady Ministrow z dnia 15 marca 1958 r. w sprawie zakladowych funduszow
mieszkaniowych, M. P. Nr 26, poz. 153; uchwata nr 124 Rady Ministrow z dnia 22 maja
1965 r. w sprawie zaktadowych funduszow mieszkaniowych, M. P. Nr 27, poz. 135;
uchwata nr 41 Rady Ministrow z dnia 8§ lutego 1972 r. w sprawie zaktadowych funduszow
mieszkaniowych. M. P. Nr 10, poz. 72; ustawa z dnia 23 czerwca 1973 r. o zasadach
tworzenia 1 podzialu zaktadowego funduszu nagréod oraz zakladowych funduszow



16

socjalnego 1 mieszkaniowego, Dz. U. Nr 27, poz. 150; rozporzadzenie Rady Ministrow z
dnia 2 listopada 1973 r. w sprawie zaktadowego funduszu mieszkaniowego, Dz. U. Nr 43,
poz. 261; ustawa z dnia 24 pazdziernika 1986 r. o zaktadowych funduszach socjalnym i
mieszkaniowym w jednostkach gospodarki uspolecznionej, Dz. U. Nr 39, poz. 192).
Fundusz ten byl réwniez zasilany kwotami uzyskanymi ze splat pozyczek i kredytow
udzielanych pracownikom na cele mieszkaniowe, z wptat z tytulu kaucji i optat za
urzadzenia kapielowe oraz oplat za dodatkowe elementy wyposazenia mieszkan,
uiszczanych przez pracownikow otrzymujacych mieszkania w zaktadowych domach
mieszkalnych, ze sprzedazy zaktadowych doméw mieszkalnych i lokali w takich domach
oraz z niewykorzystanej czgsci zaktadowego funduszu nagrod.

W cytowanej przez Prokuratora Generalnego literaturze prawidlowe jest
natomiast stwierdzenie, ze trudno jest wykaza¢, ze ,,akurat ci najemcy” przyczynili si¢
swym wktadem finansowym lub praca osobista do wybudowania przez przedsigbiorstwa
panstwowe mieszkan, ktore staty si¢ w przesztosci przedmiotem najmu na ich rzecz (por.
M. Bednarek, op.cit., s. 294).

4.7. Trafny jest poglad Prokuratora Generalnego, ze nie mozna wyprowadzi¢ tezy
o naruszeniu zasady rownosci, tylko dlatego Zze pewna grupa najemcéw w budynku,
ktérego dotyczy spor, przystapita juz do spotdzielni mieszkaniowej, uzyskujac najpierw
spotdzielcze prawo do lokalu, ktore nastgpnie zostato przeksztalcone w odrgbna wlasnos¢
po uiszczeniu przez tych cztonkoéw spotdzielni wktadow budowlanych w wysokosci 10-15%
wartosci rynkowej lokali. W istocie rzeczy sad zarzuca nieréwno$¢ w traktowaniu osob,
ktére na mocy nieobowiazujacych juz przepisow dokonaty przeksztatcenia dawnego lokalu
zakladowego w spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, w stosunku do oséb, ktore
tego nie dokonaly. Zasada réwno$ci nie powinna by¢ rozumiana w sposob, ktory
uniemozliwiatby ustawodawcy wprowadzanie rozwiazan korzystniejszych dla podmiotow
stosunkéw prawnych z uwagi na to, ze wczesniej pewna kategoria osob dostosowata swoje
dziatania do regulacji mniej korzystnych lub poniosta pewne negatywne konsekwencje tej
regulacji (por. wyrok TK z 29 maja 2001 r., sygn. K 5/01, OTK ZU nr 4/2001, poz. 87).

4.8. Trybunat Konstytucyjny nie podziela pogladu Sejmu dotyczacego naruszenia
zasady rownosci. Miatoby ono polega¢ na dysproporcji w wysokosci wkiadu
budowlanego, do ktorego uiszczenia jest zobowiazany najemca dawnego lokalu
zakladowego, oraz sptat, do ktorych zobowiazane sa osoby, ktorym przystugiwato
dotychczas spotdzielcze lokatorskie lub wtasnosciowe prawo do lokalu. Po pierwsze, Sejm
nietrafnie przyjmuje za kategori¢ podmiotéw podobnych cztonkéw spotdzielni, ktérym
przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, ubiegajacych si¢ na
zasadach okreslonych w art. 12 u.s.m. o ustanowienie odrgbnej wilasnosci lokalu. Sad,
uzasadniajac naruszenie konstytucyjnej zasady rownosci, nie wskazal w pytaniu prawnym
tej kategorii podmiotow, lecz podmioty okreslone w art. 18 u.s.m. Po drugie, wkiad
budowlany okre$lony w art. 48 ust. 1 u.s.m. niec moze by¢ utozsamiany z wkladem
budowlanym, o ktérym mowa w art. 18 u.s.m., rozumianym jako pokrycie peilnych
kosztow budowy lokalu. Takie stanowisko jest rowniez zajmowane w literaturze (por. E.
Bonczak-Kucharczyk, op.cit). W przypadku nabywania budynkow zaktadowych
spotdzielnia nie czynilta naktadow na wybudowanie tych budynkow, lecz ptacita okreslona
ceng¢ zakupu, ktéra mogla rézni¢ si¢ od kosztéow potrzebnych na wybudowanie tych
budynkow. Wktad budowlany, o ktorym mowa w art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m., uiszczany w
przypadku przewlaszczenia dawnego lokalu zakltadowego na rzecz najemcy, kompensuje
zatem spotdzielni naktad poczyniony na zakup nieruchomos$ci. W tym zakresie jedyne
podobienstwo wktadu budowlanego okre§lonego w art. 18 1 art. 48 ust. 1 u.s.m. moze
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odnosi¢ si¢ do idei przeksztalcenia praw do lokali przystugujacych najemcom i cztonkom
spotdzielni mieszkaniowych we wlasno$¢ ,,po kosztach”, ktére poniosta spotdzielnia
mieszkaniowa.

4.9. Argumentacja przytoczona w uzasadnieniu pytania prawnego nie wykazuje
zatem niezgodnos$ci kwestionowanej regulacji z konstytucyjna zasada rownosci. W
konsekwencji ustawodawca mogt roéznie uregulowaé sytuacj¢ prawna trzech kategorii
podmiotéw, o ktorych mowa w art. 48 ust. 1, art. 17'* i art. 18 u.s.m, w odniesieniu do
zasad ubiegania si¢ przez te podmioty o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali.

Z tego wzgledu Trybunal Konstytucyjny stwierdza, ze art. 48 ust. 1 u.s.m. w
zakresie, w jakim dotyczy zadania najemcy o przeniesienie wiasnosci spoldzielczego
lokalu mieszkalnego, ktéry przed odptatnym nabyciem przez spoéldzielni¢ mieszkaniowa
byl mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub
panstwowej jednostki organizacyjnej, jest zgodny z art. 32 ust. 1 Konstytucji.

5. Ocena zgodnosci art. 48 ust. 1 u.s.m. z art. 64 Konstytucji.

5.1. W petitum pytania prawnego sad kwestionuje zgodno$¢ art. 48 ust. 1 u.s.m. z
art. 64 Konstytucji. Uzasadniajac zarzut naruszenia przez kwestionowana regulacj¢ prawa
wlasnosci przystugujacego spoétdzielni mieszkaniowej, sad przytacza in extenso
uzasadnienie wyroku z 15 lipca 2009 r., sygn. K 64/07, w ktorym Trybunal Konstytucyjny
stwierdzil niezgodnos$¢ art. 48 ust. 3 u.s.m. z art. 64 ust. 1 Konstytucji. Zdaniem sadu,
argumenty przedstawione w powolanym wyroku, §wiadczace o niezgodnos$ci art. 48 ust. 3
u.s.m. z art. 64 ust. 1 Konstytucji, przemawiaja za tym, ze niezgodny z art. 64 ust. 1
Konstytucji jest rowniez art. 48 ust. 1 u.s.m. Sad wskazat, ze odmienno$¢ regulacji art. 48
ust. 3 u.s.m. 1 kwestionowanego w niniejszej sprawie art. 48 ust. 1 u.s.m. sprowadza si¢
wylacznie do kwestii odptatnosci. Regulacja zawarta w tresci art. 48 ust. 1 u.s.m. pozbawia
spotdzielni¢ mieszkaniowa swobody podjecia decyzji o zbyciu wlasnosci lub zachowaniu
jej, odbiera spotdzielni wptyw na to, komu przypadnie wiasnos¢ lokalu, wreszcie ogranicza
mozliwo$¢ ustalenia wysokos$ci §wiadczenia pienigznego przystugujacego w zamian za
utracong wlasnosc.

W petitum pytania prawnego sad podal jako wzorzec kontroli art. 64 Konstytucji.
Przepis ten sktada si¢ z trzech ustgpow. W uzasadnieniu pytania prawnego sad przedstawit
poglady Trybunatu wyrazone w wyroku o sygn. K 64/07 dotyczace naruszenia art. 64 ust.
1 Konstytucji, ktore odniost do kwestionowanego w niniejszej sprawie art. 48 ust. 1 u.s.m.
Nie sformutowal natomiast Zadnych zarzutéw w odniesieniu do naruszenia przez
zaskarzona regulacje art. 64 ust. 2 i 3 Konstytucji, czyli nie przedstawil argumentacji, ktéra
winna doprowadzi¢ do obalenia domniemania konstytucyjnosci tych przepisow. Uzasadnia
to umorzenie postgpowania w odniesieniu do art. 64 ust. 2 i 3 Konstytucji ze wzgledu na
niedopuszczalno$¢ wydania wyroku.

5.2. Kwestia statusu prawnego spotdzielni mieszkaniowych 1 ochrony
przystugujacych tym podmiotom praw majatkowych byta przedmiotem obszernego
orzecznictwa Trybunalu Konstytucyjnego (por. wyrok TK z 30 pazdziernika 2001 r., sygn.
K 33/00, OTK ZU nr 7/2001, poz. 217; z 20 kwietnia 2005 r. sygn. K 42/02, OTK ZU nr
4/A/2005, poz. 38; z 17 grudnia 2008 r., sygn. P 16/08, OTK ZU nr 10/A/2008, poz. 181; a
takze cytowane powyzej wyroki w sprawach o sygn. K 64/07 oraz P 17/10). Uogo6lniajac
poglady Trybunatu, nalezy wskazaé, ze spotdzielnie mieszkaniowe stanowia dobrowolne
zrzeszenia, o ktorych mowa w art. 12 Konstytucji, realizujace konstytucyjnie
gwarantowana wolno§¢ zrzeszania, przewidziang w art. 58 Konstytucji. Spotdzielnia
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mieszkaniowa, jako osoba prawna typu korporacyjnego, ktérej majatek jest prywatna
wlasnoscia jej cztonkow, korzysta z konstytucyjnie zagwarantowanych wolnosci i praw, w
tym zwlaszcza z ochrony wtasnosci 1 innych praw majatkowych (art. 64 Konstytucji). Na
tle Konstytucji brak jest bowiem podstaw do roéznicowania konstytucyjnego statusu i
przyznawanej ochrony w zaleznos$ci od tego, czy wtasnos¢ nalezy do osoby fizycznej, czy
osoby prawne;j.

W judykaturze i doktrynie ugruntowany jest poglad, ze art. 64 ust. 1 Konstytucji
wyraza prawo podmiotowe, ktore obejmuje wolnos¢ nabywania mienia, jego zachowania i
dysponowania nim (zob. wyrok TK z 31 stycznia 2001 r., sygn. P 4/99, OTK ZU nr 1/2001,
poz. 5; E. Letowska, Wiasnosc i jej ochrona jako wzorzec kontroli konstytucyjnosci.
Wybrane problemy, ,Kwartalnik Prawa Prywatnego” nr 4/2009, s. 911). Sposrod tych
trzech uprawnien szczegoOlne znaczenie nalezy przypisa¢ mozliwosci dysponowania
(rozporzadzania) przedmiotem wilasnosci. Klasyczna, wywodzaca si¢ jeszcze z prawa
rzymskiego, koncepcja witasnos$ci zaklada bowiem, ze wiadciciel moze swobodnie
przenies¢ swoje prawo na inng osobe (ius disponendi), i to zard6wno aktem inter vivos, jak
1 mortis causa. Uprawnienie do rozporzadzania oznacza roéwniez mozliwo$¢ swobodnego
zachowania wlasnos$ci okreslonej rzeczy przez jej wtasciciela, dopoki jest to zgodne z jego
wola (por. powolany wyzej wyrok o sygn. K 33/00).

W dotychczasowym orzecznictwie Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie
podkreslal, ze prawo witasno$ci, cho¢ stanowi najpetniejsze z praw majatkowych, moze
podlega¢ ograniczeniom (por. wyrok z 12 stycznia 2000 r., sygn. P 11/98, OTK ZU nr
1/2000, poz. 3; podobnie zob. wyroki z 12 stycznia 1999 r., sygn. P 2/98, OTK ZU nr
1/1999, poz. 2; z 3 pazdziernika 2000 r., sygn. K 33/99, OTK ZU nr 6/2000, poz. 188). W
doktrynie zwraca si¢ tez uwagg, ze prawo wlasnosci nalezy do grupy praw
ekonomicznych, ktore podlegaja stabszej ochronie niz prawa osobiste czy polityczne (zob.
L. Garlicki, uwagi do art. 64 Konstytucji, [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej.
Komentarz, red. L. Garlicki, t. 3, Warszawa 2002, s. 17). Prawo wlasnos$ci przystugujace
spotdzielni mieszkaniowej moze zatem podlega¢ ograniczeniu, jezeli spetnione sa warunki
okreslone w art. 64 ust. 3 Konstytucji, tj. tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w
jakim nie narusza ona istoty prawa wlasnosci.

5.3. Dokonujac oceny normy zawartej w kwestionowanym przez sad art. 48 ust. 1
u.s.m., nalezy odréznia¢ dwa aspekty. Po pierwsze, wskazany przepis wyznacza swobode
ustawodawcy w zakresie przeksztalcenia obligacyjnego prawa najmu lokalu w prawo
odregbnej wlasnos$ci. Po drugie, okresla warunki, w jakich przeksztatcenie to nastepuje.

W literaturze wskazuje sig, ze nowelizacja z 14 czerwca 2007 r. stanowi przejaw
tendencji legislacyjnej okreslanej jako ,,upowszechnianie” wlasnosci i jej szczegélnej
odmiany nazywanej nurtem ,,socjalno-uwtaszczeniowym”. Przejawia si¢ on w umacnianiu
istniejacych praw lokatoréw do zajmowanych przez nich mieszkan w drodze ich
przeksztatcania na zasadach preferencyjnych w prawa ,silniejsze” (zob. M. Bednarek,
op.cit., s. 731). Przewidziana przez ustawodawcg¢ w art. 48 ust. 1 u.s.m. konstrukcja
przeksztalcenia ,,stabszego” prawa do lokalu w prawo ,silniejsze” jest konstytucyjnie
dopuszczalna i nie jest kwestionowana przez sad (por. wyroki o sygn. K 33/00, sygn. K
5/01, sygn. P 16/08).

Zaskarzony art. 48 ust. 1 u.s.m. przewiduje, ze najemca dawnego mieszkania
zakladowego, ktore spoldzielnia mieszkaniowa nabyla odptatnie od podmiotow
okre§lonych w tym przepisie, moze zada¢ od spoldzielni przeniesienia wlhasno$ci
zajmowanego mieszkania po spelnieniu okre§lonych warunkéw finansowych. Ten wlasnie
aspekt jest przedmiotem zarzutéw formutowanych przez sad.
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5.4. Trybunal Konstytucyjny podziela poglad sadu, ze przyznanie najemcy
uprawnienia okreslonego w art. 48 ust. 1 u.s.m. stanowi ingerencj¢ w konstytucyjne prawo
spotdzielni mieszkaniowe] do rozporzadzania rzecza, poprzez pozbawienie spdidzielni
swobody podjgcia decyzji co do zachowania przystugujacego jej prawa wilasnosci do
lokalu mieszkalnego i nakaz przeniesienia tego prawa na rzecz okreslonej osoby.

W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego wskazuje si¢ jednak, ze ustawowy
nakaz zbycia przedmiotu wilasnosci na rzecz okreslonej osoby moze by¢ w pewnych
okoliczno$ciach konstytucyjnie dopuszczalny 1 nie narusza istoty prawa wlasno$ci.
Dopuszczalno$¢ takiego ograniczenia zalezy od przyjetych przestanek dochodzenia przez
dany podmiot przyznanego mu uprawnienia (por. wyroki o sygn. K 33/00 i sygn. P 17/10).
Wymagane jest rowniez uwzglednienie korporacyjnego charakteru spoétdzielni; wyklucza
to arbitralne dysponowanie jej wilasno$cia z pominigciem organdw spotdzielni i bez
wykorzystania instrumentow decyzyjnych w postaci statutu i uchwat organow spotdzielni
(por. wyrok o sygn. P 16/08). Punktem wyj$cia oceny, czy przewidziane w
kwestionowanym art. 48 wust. 1 u.s.m. ograniczenie prawa wlasnosci spotdzielni
mieszkaniowej jest dopuszczalne, powinno by¢ zatem zbadanie zakresu obowiazkéw
najemcow, od ktorych spetnienia zalezy realizacja przyznanego im roszczenia.

5.5. Aby oceni¢ dopuszczalno$¢ ingerencji ustawodawcy w przystugujace
spotdzielni mieszkaniowej prawo wlasnos$ci, nalezy zbadaé, czy z ustawowym nakazem
przeniesienia wlasnosci lokalu mieszkalnego na najemce jest powiazane odpowiednie
Swiadczenie finansowe. Wysoko$¢ $wiadczenia finansowego, ktdrego spelnienie
warunkuje przeniesienie prawa wlasno$ci przez spoldzielnig, powinna by¢ racjonalna i
obiektywnie uzasadniona. Nie moze mie¢ charakteru arbitralnego (por. wyrok o sygn. K
5/01). W celu realizacji roszczenia przewidzianego w art. 48 ust. 1 u.s.m. najemca jest
zobowiazany do dokonania sptaty zadtluzenia z tytutu $wiadczen wynikajacych z umowy
najmu lokalu (pkt 1 powolanego przepisu) oraz wptaty wktadu budowlanego okreslonego
przez zarzad spoOldzielni w wysokosci proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej
zajmowanego mieszkania wynikajacej ze zwaloryzowanej ceny nabycia budynku (pkt 2
powotanego przepisu).

Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego, pierwsze ze $wiadczen, ktore ma spetnic
najemca na rzecz spotdzielni, przewidziane w art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m., nie moze by¢
traktowane jako spelniane w zamian za przeniesienie prawa wlasno$ci mieszkania na
najemcg. Nie jest ono wynagrodzeniem za nabycie prawa wlasno$ci, 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 laczacego strony stosunku zobowiazaniowego (por.
wyroki o sygn. K 64/07 i o sygn. P 17/10).

Odmiennie niz w sprawach bedacych przedmiotem orzekania Trybunatu w
sprawach o sygn. K 64/07 i o sygn. P 17/10, ktore dotyczyly lokali nabytych przez
spotdzielnie nieodptatnie, dla realizacji roszczenia przystugujacego najemcy ustawodawca
przewidziat w art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m. obowiazek zaptaty przez najemce okreslonego
przez zarzad spotdzielni wktadu budowlanego w wysokosci ustalonej jako koszt nabycia
przez spotdzielni¢ danego lokalu (wyliczonego proporcjonalnie do ceny nabycia
zakladowego  budynku  mieszkalnego), zwaloryzowanego z  uwzglednieniem
odpowiedniego miernika waloryzacji.

Istnieje wiele metod dokonywania waloryzacji §wiadczen pieni¢znych. W art. 48
ust. 1 pkt 2 u.s.m. ustawodawca nie wskazal konkretnego sposobu dokonywania
waloryzacji ceny nabycia dawnego lokalu zaktadowego, w stosunku do ktorego najemcy
przysluguje roszczenie o przeniesienie wlasnosci. W szczeg6lnosci nie zostalo
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przesadzone, czy ma to by¢ waloryzacja wniesionej ceny do wartosci rynkowej budynku,
czy tez przeprowadzona wedtug innych kryteriow. W literaturze spotyka si¢ propozycje
interpretacji omawianego przepisu co do sposobu waloryzacji (por. R. Dziczek, op cit.).
Wskazuje sig, ze idea zmian w zakresie przewlaszczen lokali wprowadzonych nowelizacja
z 14 czerwca 2007 r. jest, z jednej strony, zastosowanie mechanizmu ,,kosztowego”
ustalania wymaganej od cztonka doplaty z tytutu przewlaszczenia, tak aby czlonek ptacit
tylko tyle, ile spétdzielnia uiscita z tytutu wkladu koniecznego do nabycia danego lokalu.
Z drugiej za$ strony, gdy spétdzielnia nie optacata wktadow mieszkaniowych, lecz ptacita
okreslona ceng — formalnie wigc nabywata budynek, wktad konieczny do przewtaszczenia
na rzecz cztonka powinien kompensowaé¢ spotdzielni poczyniony naktad. Cena nabycia
okreslonego budynku powinna wigc zosta¢ odniesiona do rzeczywistej wartosci rynkowe;j
budynku z chwili nabycia, a nastgpnie przeszacowana do wzrostu warto$ci budynku w
chwili przewlaszczenia. Uprawniony wniesie wowczas stosowny ekwiwalent na rzecz
spotdzielni. Nie bedzie wigc mozna zarzuci¢ temu rozwiazaniu, ze ,,wywlaszcza”
spotdzielni¢. W doktrynie wskazuje sig, ze za przyjgciem takiego rozwigzania przemawia
brzmienie art. 48 wust. 5 u.s.m., ktéry dotyczy waloryzacji kaucji mieszkaniowej
proporcjonalnie do wartosci rynkowej lokalu. Kaucja ta podlega zaliczeniu na poczet
wktadu budowlanego, o ktorym mowa w art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m.

Przedstawiona metoda waloryzacji jest jedna z mozliwych, ale nie jedyna, o czym
swiadczy choéby przeglad rozwigzan stosowanych w praktyce (por. czgs¢ III, pkt 3.5
uzasadnienia).

W konsekwencji wysoko$¢ ustalonego wktadu budowlanego zalezy od ceny
nabycia lokalu przez spotdzielni¢ i zastosowanego w danym przypadku wskaznika
waloryzacji. Ustalanie wysokosci wktadu budowlanego 1 wybor odpowiedniego wskaznika
waloryzacji stanowi ustawowa kompetencj¢ zarzadu spotdzielni. W niektorych sytuacjach
tak ustalony wktad budowlany bedzie odpowiadat warto$ci rynkowej lokalu, a w
niektorych przypadkach bedzie nizszy. W kazdym przypadku begdzie jednak stanowit
swiadczenie odpowiadajace kosztom nabycia danego lokalu mieszkalnego poniesionym
przez spotdzielnig, powigkszonym o ustalony przez organy spoldzielni wskaznik
waloryzacji.

Z informacji udzielonych Trybunatowi Konstytucyjnemu przez Ministra
Infrastruktury 1 Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP wynika, zZe
spotdzielnie czgsto blednie stosuja mechanizm obliczania wktadu budowlanego. Podobna
sytuacja zachodzi w rozpatrywanej sprawie. Podstawa obliczen byla bowiem ustalona
przez rzeczoznawceg majatkowego wartos¢ rynkowa lokalu, nie za$ okreslony w art. 48 ust.
1 pkt 2 u.s.m. koszt nabycia przez spotdzielni¢ danego lokalu wyliczonego proporcjonalnie
do ceny nabycia zaktadowego budynku mieszkalnego. Jest to jednak kwestia stosowania
prawa, ktdra pozostaje poza kognicja Trybunatu Konstytucyjnego.

5.6. Trybunat Konstytucyjny podziela poglad wyrazony w wyroku o sygn. P
17/10 oraz postanowieniu o sygn. S 1/12, ze dopuszczalne jest okreslenie przez
ustawodawce preferencyjnych warunkow finansowych nabywania przez najemcow
dawnych mieszkan zaktadowych wilasnosci lokali przejetych przez spoétdzielnie
mieszkaniowe, o ile warunki te sg racjonalne i obiektywnie uzasadnione. W tym zakresie
nalezy zwréci¢ uwagg na trzy kwestie.

Po pierwsze, najemcy mieszkan zakladowych w wielu przypadkach przyczyniali
si¢ swoim wkladem finansowym i praca osobista do wybudowania lokali zakladowych
(por. czes¢ 111, pkt 4.6 uzasadnienia).

Po drugie, jak juz zostalo stwierdzone wyzej (w pkt 2.1) cele, dla ktorych
spotdzielnie mieszkaniowe nabywaty w calo$ci lub czgéci zaktadowe budynki mieszkalne



21

wraz z zajmujacymi te budynki najemcami, byly podobne do celéw, dla ktorych
spotdzielnie przejmowaty te budynki nieodplatnie. Nabywanie zaktadowych lokali
mieszkalnych wraz z najemcami przez rdzne podmioty stanowi do dzi$ palacy problem
spoteczny bedacy przedmiotem wielu interpelacji poselskich (por. A. Antkiewicz, op.cit.,
s. 43-44).

Po trzecie, podobnie jak w przypadku lokali przejmowanych przez spétdzielnie
mieszkaniowe nieodptatnie, dopuszczalne jest okreslenie preferencyjnych warunkéw
nabywania wtlasno$ci lokali przez najemcéw, ktorzy pozostawali w stosunku najmu
mieszkania zakladowego juz w chwili nabycia zaktadowych budynkéw mieszkalnych
przez spotdzielni¢ mieszkaniowa (por. wyrok SN z 23 czerwca 2010 r., sygn. akt II CSK
51/10, OSNC-ZD nr 4/2010, poz. 122). Taka sytuacja zachodzi w sprawie, w zwiazku z
ktora sad wystapit z pytaniem prawnym.

5.7. Trybunat Konstytucyjny stwierdza zatem, ze art. 48 ust. 1 u.s.m. w zakresie,
w jakim dotyczy zadania najemcy o przeniesienie wiasnosci spoldzielczego lokalu
mieszkalnego, ktory przed odptatnym nabyciem przez spotdzielni¢ mieszkaniowa byt
mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej
jednostki organizacyjnej, jest zgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

Z powyzszych wzgledéw Trybunat Konstytucyjny orzekl jak w sentencji.



