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Komunikat prasowy po rozprawie dotyczgcej roszczeh najemcéw dawnych mieszkan zaktadowych
nieodptatnie przejetych przez spétdzielnie mieszkaniowe o przeniesienie wtasnosci zajmowanego
lokalu.

Regulacja przewidujagca mozliwos¢ uzyskania przez najemcéw dawnych mieszkan zaktadowych
nieodptatnie przejetych przez spoétdzielnie mieszkaniowe prawa wtasnosci zajmowanych lokali po
sptacie wytacznie zadtuzenia z tytutu Swiadczen wynikajacych z umowy najmu jest niezgodna
z konstytucja.

20 grudnia 2011r. i 14 lutego 2012 r. Trybunat Konstytucyjny rozpoznawat potgczone pytania prawne
Sadu Apelacyjnego w Katowicach | Wydziat Cywilny, Sqdu Okregowego w Gliwicach Wydziat | Cywilny
oraz Sadu Okregowego w Katowicach Il Wydziat Cywilny Odwotawczy dotyczace roszczen najemcéw
dawnych mieszkan zaktadowych nieodptatnie przejetych przez spétdzielnie mieszkaniowe.

W wyroku z 14 lutego 2012 r. Trybunat Konstytucyjny orzekt, ze art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim przyznaje najemcy roszczenie
0 przeniesienie wtasnosci spétdzielczego lokalu mieszkalnego, ktéry przed nieodptatnym przejeciem
przez spoétdzielnie mieszkaniowa byt mieszkaniem przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby
prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, powigzane wytgcznie z obowigzkiem sptaty
zadtuzenia z tytutu $wiadczen wynikajgcych z umowy najmu lokalu (pkt 1 powotanego przepisu), jest
niezgodny z art. 64 ust. 1 konstytucji.

Powyiszy przepis we wskazanym zakresie, traci moc obowigzujacg z uptywem 12 (dwunastu)
miesiecy od dnia ogloszenia wyroku w Dzienniku Ustaw. W pozostatym zakresie Trybunat umorzyt
postepowanie.

Sady pytajgce zakwestionowaty zgodnos$¢ z ustawq zasadniczg art. 48 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych. Sady zarzucity, ze przepis ten stanowi nieuzasadniong i nieznajdujacg oparcia
w konstytucji ingerencje w prawo wiasnosci spétdzielni mieszkaniowej.

Trybunat Konstytucyjny ustalit, ze proces przekazywania mieszkan zaktadowych spétdzielniom
mieszkaniowym, uregulowany ustawg z 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych
budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe, miat pierwotnie zostaé¢ przeprowadzony
w ciggu trzech lat. Jednakze proces nie zostat zakonczony do dnia dzisiejszego, a kilkakrotnie
nowelizowane byly regulacje stanowigce jego podstawe. W czasie obowigzywania zmieniajacych sie
przepiséw spotdzielnie mieszkaniowe przejmowaty lokale zaktadowe o réznym standardzie i statusie
prawnym wraz z ich najemcami. Spowodowato to powstanie licznych trudnosci w ocenie wzajemnych
relacji miedzy spétdzielniami a najemcami "przejmowanymi" wraz z budynkiem. Wbrew zatozeniom
ustawy z 1994 r., wielu z najemcéw dawnych mieszkan zaktadowych nie stato sie cztonkami spétdzielni
uprawnionymi z tytutu spétdzielczego prawa do lokalu.

Uchwalona w 2000 r. ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych przyznata najemcom dawnych mieszkan
zaktadowych roszczenie o przeksztatcenie prawa najmu lokalu w prawo odrebnej witasnosci.
Nowelizacja tej ustawy z 14 czerwca 2007 r. okreslita korzystniejsze przestanki finansowe realizacji
roszczen najemcow o przeniesienie witasnosci nieodptatnie przejetego lokalu. Warunkiem uzyskania
tego prawa byto pokrycie przez najemce poniesionych przez spoétdzielnie naktadéw koniecznych
przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym znajduje sie lokal (art. 48 ust. 3), a takze spfata
zadtuzenia z tytutu Swiadczen wynikajgcych z umowy najmu lokalu (art. 48 ust. 1 pkt 1), o ile oczywiscie



zadtuzenie takie istniato. Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 15 lipca 2009 r. o sygn. K 64/07, uznat, ze
art. 48 ust. 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych jest niezgodny z art. 64 ust. 1 ustawy zasadnicze;.

Po wydaniu wyroku w sprawie o sygn. K 64/07 zabrakto niezbednej interwencji legislacyjnej. Na skutek
derogowania art. 48 ust. 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych judykatura przyjeta, ze literalne
brzmienie art. 48 ust. 1 tej ustawy uzaleznia przeniesienie wiasnosci lokalu jedynie od sptaty przez
najemce ewentualnego zadtuzenia wynikajacego z umowy najmu lokalu.

Trybunat uznat, ze ingerencja ustawodawcy w prawo wtasnosci jest dopuszczalna, jezeli znajduje
usprawiedliwienie w innych wartosciach konstytucyjnych i jest proporcjonalna. A zatem wysokosc
Swiadczenia finansowego, ktorego spetnienie warunkuje przeniesienie prawa wtasnosci na najemce,
powinna by¢ racjonalna i obiektywnie uzasadniona. Jednakze zaskarzony art. 48 ust. 1 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych nie spetnia tych standardéw. Przewidziane w tym przepisie
Swiadczenie najemcy nie moze by¢ traktowane jako spetniane w zamian za przeniesienie prawa
wtasnosci. Ponoszenie optat w zwigzku z korzystaniem z mieszkania jest podstawowym obowigzkiem
kazdego najemcy, wynikajagcym z umowy najmu lokalu. Uznanie zgodnosci zaskarzonego przepisu
z konstytucjg oznaczatoby, ze najemcom przystugiwatoby roszczenie o nieodptatne przeniesienie
wiasnosci lokalu, co stanowi najdalej idacqg forme ingerencji w prawo wtasnosci i narusza art. 64 ust.
1 konstytucji.

Trybunat podkreslit zarazem, ze dopuszczalne jest okreslanie nizszych od cen rynkowych warunkéw
finansowych nabywania wtasnosci dawnych mieszkan zaktadowych przez tych najemcéw, ktorzy
w stosunku najmu pozostawali juz w chwili nieodptatnego przejecia lokalu przez spoétdzielnie
mieszkaniowq. Przewidziane warunki finansowe muszg jednak spetnia¢ konstytucyjne standardy
proporcjonalnosci.

Trybunat wzigt pod uwage fakt, ze dotychczasowe nastepstwa stosowania zaskarzonego przepisu s3
W znacznej mierze nieodwracalne, w szczegdlnosci te zwigzane z licznymi dokonanymi juz
przeksztatceniami najmu lokali w prawo witasnosci. W celu ograniczenia negatywnych skutkéw wyroku
z punktu widzenia zasad bezpieczenstwa prawnego oraz praw najemcow Trybunat postanowit, ze
zaskarzony przepis utraci moc obowigzujacg po uptywie 12 miesiecy od dnia ogtoszenia wyroku
w Dzienniku Ustaw. Do czasu uptywu tego terminu lub wczesniejszej zmiany zakwestionowanego
przepisu dziataniem ustawodawcy przepis ten nadal bedzie obowigzywat.

Trybunat podkreslit, ze podstawowym nastepstwem wyroku powinna by¢ pilna zmiana
zakwestionowanego przepisu z uwzglednieniem wskazanych standardéw konstytucyjnych. Dlatego
Trybunat réwnoczesnie kieruje postanowienie sygnalizacyjne do Sejmu w sprawie niezbednosci
podjecia stosownych dziatan legislacyjnych majgcych na celu uregulowanie uprawnien najemcow
dawnych mieszkan zaktadowych nieodptatnie przejetych przez spétdzielnie mieszkaniowe.

Rozprawie przewodniczyt wiceprezes TK Stanistaw Biernat, a sprawozdawcag byta sedzia TK Maria
Gintowt-Jankowicz.

Wyrok jest ostateczny, a jego sentencja podlega ogtoszeniu w Dzienniku Ustaw.

WYROK

w imieniu Rzeczypospolitej Polskiej


http://www.trybunal.gov.pl/Rozprawy/2012/Dz_Ustaw/p_17s10.htm

Warszawa, dnia 14 lutego 2012 r.

Trybunat Konstytucyjny w skfadzie:

Stanistaw Biernat - przewodniczacy

Zbigniew Cieslak

Maria Gintowt-Jankowicz - sprawozdawca

Matgorzata Pyziak-Szafnicka

Marek Zubik,

protokolant: Krzysztof Zalecki,

po rozpoznaniu, z udziatem sgdu przedstawiajgcego pytanie prawne oraz Sejmu i Prokuratora
Generalnego, na rozprawie w dniach 20 grudnia 2011 r. oraz 14 lutego 2012 r., potgczonych pytan
prawnych:

1.

Sadu Apelacyjnego w Katowicach | Wydziat Cywilny, sygn. akt | ACa 828/09, | ACz 869/09, czy
art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003
r. Nr 119, poz. 1116, zezm.) w zakresie, w jakim dotyczy on roszczenia najemcy spoétdzielczego
lokalu mieszkalnego bedacego uprzednio mieszkaniem zaktadowym, ktére to mieszkanie
spotdzielnia mieszkaniowa nabyta nieodpfatnie od przedsiebiorstwa panstwowego,
panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, jest zgodny z art. 64 ust.
1 Konstytucji,

Sadu Okregowego w Gliwicach Wydziat | Cywilny, sygn. akt | C 521/09, czy art. 48 ust. 1 ustawy
o spoétdzielniach mieszkaniowych jest zgodny zart.2, art. 32 ust. 1, art. 64 ust. 1iart. 75 ust. 1
Konstytucji,

Sadu Okregowego w Katowicach Il Wydziat Cywilny Odwotawczy, sygn. akt lll Ca 177/10, czy
art. 48 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim przyznaje roszczenie
najemcy spoétdzielczego lokalu mieszkalnego o przeniesienie witasnosci lokalu, bedgcego
poprzednio mieszkaniem zaktadowym, ktére to mieszkanie spotdzielnia nabyta nieodptatnie od
przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej, jest
zgodny zart.64 ust. 1 Konstytucji,

Sadu Okregowego w Katowicach Il Wydziat Cywilny Odwotawczy, sygn. akt lll Ca 305/10, czy
art. 48 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim przyznaje roszczenie
najemcy spoétdzielczego lokalu mieszkalnego o przeniesienie witasnosci lokalu, bedgcego
poprzednio mieszkaniem zaktadowym, ktdre to mieszkanie spétdzielnia nabyta nieodptatnie od
przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowe]j osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej, jest
zgodny zart.64 ust. 1 Konstytucji,

orzeka:

Art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr
119, poz. 1116, z 2004 r. Nr 19, poz. 177 i Nr 63, p0z.591, z 2005 r. Nr 72, poz. 643, Nr 122, poz. 1024,
Nr 167, poz. 1398 i Nr 260, p0z.2184, z 2006 r. Nr 165, poz. 1180, z 2007 r. Nr 125, poz. 873, z 2008 r.



Nr 235, poz.1617, z 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, wjakim przyznaje najemcy
roszczenie o przeniesienie wtasnosci spétdzielczego lokalu mieszkalnego, ktéry przed nieodptatnym
przejeciem przez spoétdzielnie mieszkaniowa byt mieszkaniem przedsiebiorstwa panstwowego,
panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, powigzane wylfacznie
z obowigzkiem sptaty zadtuzenia z tytutu swiadczen wynikajgcych z umowy najmu lokalu (pkt 1
powotanego przepisu), jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

Przepis wymieniony w czesci | wyroku, w zakresie tam wskazanym, traci moc obowijzujaca
z uptywem 12 (dwunastu) miesiecy od dnia ogtoszenia wyroku wDzienniku 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, 22000 r. Nr 48, poz. 552 i Nr 53, poz. 638, 22001 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 i Nr 197, poz. 1307
orazz 2011 r. Nr 112, poz. 654) umorzy¢ postepowanie w pozostatym zakresie.

Stanistaw Biernat

Zbigniew Cieslak Maria Gintowt-Jankowicz

Matgorzata Pyziak-Szafnicka Marek Zubik



