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Komunikat prasowy po rozprawie dotyczacej roszczenia najemcy o przeniesienie wtasnosci dawnego
mieszkania zaktadowego nabytego odptatnie przez spétdzielnie mieszkaniowg

Roszczenie najemcy o przeniesienie wtasnosci spétdzielczego lokalu mieszkalnego, ktéry przed
odptatnym nabyciem przez spéldzielnie mieszkaniowg byt mieszkaniem przedsiebiorstwa
panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej jest zgodne
z konstytucja.

19 czerwca 2012 r. o godz. 13.00 Trybunat Konstytucyjny rozpoznat pytanie prawne Sadu Okregowego
w Radomiu, Wydziat IV Cywilny Odwotawczy, dotyczgce roszczenia najemcy o przeniesienie wtasnosci
dawnego mieszkania zaktadowego nabytego odptatnie przez spoétdzielnie mieszkaniowa od
przedsiebiorstwa panstwowego, paristwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjne;j.

Trybunat Konstytucyjny orzekt, ze art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (dalej u.s.m.) w zakresie, w jakim dotyczy zgdania najemcy o przeniesienie wtasnosci
spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktéry przed odptatnym nabyciem przez spétdzielnie mieszkaniowg
byt mieszkaniem przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej
jednostki organizacyjnej, jest zgodny z art. 32 ust. 1 oraz art. 64 ust.1 konstytucji. W pozostatym
zakresie Trybunat umorzyt postepowanie.

Trybunat Konstytucyjny nie podzielit pogladu sadu pytajgcego dotyczacego naruszenia przez
kwestionowany przepis zasady réwnosci. Wskazane przez sad pytajacy podmioty, tj. osoby, ktérym
przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, osoby zawierajgce ze spétdzielnig
mieszkaniowg umowe o budowe lokalu oraz najemcy dawnych lokali zaktadowych nie sg
podmiotami podobnymi w rozumieniu art. 32 ust. 1 konstytucji. O ile wspdlne dla wymienionych
podmiotéw jest to, ze przystuguje im roszczenie w stosunku do spétdzielni mieszkaniowej
o przeniesienie na nich wtasnosci zajmowanych lub dopiero w przysztosci wybudowanych lokali, o tyle
sytuacja prawna wymienionych kategorii pomiotow i status lokali, ktérych dotyczy roszczenie, nie sg
takie same. Wskazane przez sgd podmioty nie tylko majg rézny status tj. najemcoéw, cztonkéw
spotdzielni mieszkaniowej i oséb niebedgcych cztonkami spétdzielni mieszkaniowej, ale przede
wszystkim ubiegajg sie o ustanowienie prawa wtasnosci réznych kategorii lokali, ktérych pochodzenie
i sposdb finansowania jest odmienny. W konsekwencji ustawodawca mogt réznie uregulowaé sytuacje
prawng tych trzech kategorii podmiotow w odniesieniu do zasad ubiegania sie przez nie
o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali.

Trybunat Konstytucyjny podzielit poglad sgdu pytajgcego, ze przyznanie najemcy uprawnienia
okreslonego w art. 48 ust. 1 u.s.m. stanowi ingerencje w prawo spoétdzielni mieszkaniowej do
rozporzadzania rzeczg, poprzez pozbawienie spétdzielni swobody podjecia decyzji co do zachowania
przystugujgcego jej prawa wtasnosci do lokalu mieszkalnego i nakaz przeniesienia tego prawa na rzecz
okreslonej osoby. Jednak zgodnie z ustalonym orzecznictwem Trybunatu ustawowy nakaz zbycia
przedmiotu wtasnosci na rzecz okreslonej osoby moze by¢ w pewnych okolicznosciach konstytucyjnie
dopuszczalny i nie naruszaé istoty prawa wtasnosci. Dopuszczalnos$é takiego ograniczenia zalezy od
przyjetych przestanek dochodzenia przez dany najemce przyznanego mu roszczenia. Wysokos¢
Swiadczenia finansowego, ktdrego spetnienie warunkuje przeniesienie prawa wtasnosci przez
spétdzielnie, powinna byé racjonalna i obiektywnie uzasadniona. Wymagane jest rdéwniez
uwzglednienie korporacyjnego charakteru spétdzielni, co wyklucza dysponowanie jej wtasnoscig
z pominieciem organdw spotdzielni.



Odmiennie niz w sprawach bedacych przedmiotem orzekania Trybunatu w sprawach o sygn. K 64/07
i o sygn. P 17/10, ktére dotyczyty lokali nabytych przez spétdzielnie nieodptatnie, dla realizacji
roszczenia przystugujacego najemcy ustawodawca przewidziat w art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m. obowigzek
zapftaty przez najemce okreslonego przez zarzad spotdzielni wktadu budowlanego w wysokosci
ustalonej jako koszt nabycia przez spétdzielnie danego lokalu (wyliczonego proporcjonalnie do ceny
nabycia zaktadowego budynku mieszkalnego), zwaloryzowanego przy uwzglednieniu
odpowiedniego miernika waloryzacji. Ustawodawca nie wskazat konkretnego sposobu dokonywania
waloryzacji ceny nabycia dawnego lokalu zaktadowego, pozostawiajgc w tym zakresie wybdor organom
spotdzielni mieszkaniowej. Waloryzacja powinna uwzglednia¢ wzrost wartosci cen nieruchomosci.

W konsekwencji wysoko$¢ ustalonego wktadu budowlanego zalezy od ceny nabycia lokalu przez
spotdzielnie i zastosowanego w danym przypadku wskaznika waloryzacji. Ustalanie wysokosci wkiadu
budowlanego i wybdr odpowiedniego wskaznika waloryzacji stanowi ustawowg kompetencje
zarzadu spoétdzielni. W niektorych sytuacjach tak ustalony wktad budowlany bedzie odpowiadat
wartosci rynkowej lokalu, zas w niektérych przypadkach bedzie on nizszy. W kazdym przypadku bedzie
stanowit jednak s$wiadczenie odpowiadajgce kosztom nabycia danego lokalu mieszkalnego
poniesionym przez spoétdzielnie, powiekszonym o ustalony przez organy spoétdzielni wskaznik
waloryzacji.

Trybunat podtrzymat poglad wyrazony w dotychczasowym orzecznictwie, ze dopuszczalne jest
okreslenie przez ustawodawce preferencyjnych warunkéw finansowych nabywania przez najemcéw
dawnych mieszkan zaktadowych wtasnosci lokali przejetych przez spétdzielnie mieszkaniowe, o ile
warunki te s racjonalne i obiektywnie uzasadnione. Po pierwsze, najemcy mieszkan zaktadowych
w wielu przypadkach przyczyniali sie swoim wktadem finansowym i pracg osobistg do wybudowania
lokali zaktadowych. Po drugie cele, dla ktérych spétdzielnie mieszkaniowe nabywaty w catosci lub czesci
zaktadowe budynki mieszkalne wraz z zajmujgcymi te budynki najemcami, byty podobne do celéw, dla
ktérych spotdzielnie przejmowaty te budynki nieodptatnie. Z jednej strony chodzito o uwolnienie
przedsiebiorstw panstwowych od ktopotliwego, kosztownego i najczesciej niemajgcego nic wspdlnego
z przedmiotem ich dziatalnosci gospodarczej zarzadzania zasobami mieszkalnymi, z drugiej za$s
0 zabezpieczenie intereséw dotychczasowych najemcow mieszkan. Po trzecie, podobnie jak
w przypadku lokali przejmowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe nieodptatnie, dopuszczalne jest
okreslenie preferencyjnych warunkéw nabywania wtasnosci lokali przez najemcow, ktérzy pozostawali
w stosunku najmu mieszkania zaktadowego juz w chwili nabycia zaktadowych budynkéw mieszkalnych
przez spotdzielnie mieszkaniowa. Taka sytuacja wystgpita w sprawie, w ktérej sad pytajacy skierowat
pytanie prawne. W konsekwencji Trybunat Konstytucyjny orzekt, ze kwestionowany przepis nie narusza
art. 64 ust. 1 konstytucji, gwarantujgcego ochrone prawa wtasnosci.

Rozprawie przewodniczyt sedzia TK Andrzej Wrébel, sprawozdawcg byt wiceprezes TK Stanistaw
Biernat.

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

Komunikat prasowy przed rozprawg dotyczgca roszczenia najemcy o przeniesienie wtlasnosci
dawnego mieszkania zaktadowego nabytego odptatnie przez spétdzielnie mieszkaniowa

19 czerwca 2012 r. 0 godz. 13.00 Trybunat Konstytucyjny rozpozna pytanie prawne Sadu Okregowego
w Radomiu, Wydziat IV Cywilny Odwotawczy, dotyczace roszczenia najemcy o przeniesienie
witasnosci dawnego mieszkania zaktadowego nabytego odptatnie przez spétdzielnie mieszkaniowa
od przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej.


http://www.trybunal.gov.pl/Rozprawy/2012/Dz_Ustaw/p_27s10.htm

Trybunat Konstytucyjny orzeknie w sprawie zgodnoS$ci art. 48 ust. 1i 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych z art. 32 i art. 64 konstytucji.

Kwestionowane przepisy okreslajg warunki, po spetnieniu ktérych najemca dawnego lokalu
zaktadowego (lub osoba bliska najemcy) moze wystgpi¢ z roszczeniem do spétdzielni mieszkaniowej
0 przeniesienie wtasnosci zajmowanego przez najemce lokalu. Zaskarzone przepisy przewiduja, ze
najemca jest zobowigzany spfacié zadtuzenie z tytutu swiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu,
a takze uisci¢ wktad budowlany w wysokosci ustalonej przez zarzad spdtdzielni. W sprawie zawistej
przed sgdem, ktdry zadat pytanie, wktad budowlany wyliczony na podstawie kwestionowanych
przepisdw wyniodst 920 ztotych.

Zdaniem sgdu pytajgcego zaskarzone przepisy naruszajg wyrazong w art. 32 konstytucji zasade
réwnosci, doprowadzajac do nieuprawnionego faworyzowania najemcéw lokali w spoétdzielniach
mieszkaniowych w stosunku do innych osdb, ktdrym przystugujg spoétdzielcze prawa do lokali. Sad
wskazat, ze ustalona w sprawie wysokos¢ wktadu budowlanego jest nieadekwatna do rynkowej
wartosci lokalu. W ocenie sadu jest to dyskryminujgce wobec cztonkéw spoétdzielni mieszkaniowych
ubiegajacych sie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu, na ktdrych cigzy obowigzek wniesienia
wktadu budowlanego wedtug zasad okreslonych w statucie i umowie zawartej ze spoétdzielnig
w wysokos$ci odpowiadajgcej catosci kosztéw budowy przypadajgcych na dany lokal. Wedtug sadu
zréznicowanie wymienionych podmiotéw charakteryzujgcych sie opisang istotng cechg wspdlng jest
nieuzasadnione, poniewaz nie przemawiajg za tym zadne wazne cele spoteczne ani gospodarcze.

W ocenie sgdu zaskarzone przepisy stanowia ponadto ingerencje w przystugujgce spétdzielni
mieszkaniowej prawo wtasnosci, w szczegdlnosci ograniczajg mozliwosé rozporzadzania przedmiotem
tego prawa. Wobec tego naruszajg art. 64 konstytucji. Sgd podkreslit, ze w rozpoznawanej sprawie
nabycie wtasnosci lokalu przez najemce nastepuje za kwote odbiegajgcg od wartosci rynkowej lokalu.
Ponadto kwestionowane przepisy pozbawiajg spotdzielnie mieszkaniowg swobody podjecia decyzji
0 zbyciu przedmiotu wtasnosci, wptywu na to komu przypadnie wtasnosc¢ lokalu, a takze ograniczajg
mozliwos¢ wptywu na ustalenie wysokosci swiadczenia pienieznego przystugujacego w zamian za
utracony przedmiot wtasnosci.

Rozprawie bedzie przewodniczyt sedzia TK Andrzej Wrdbel, sprawozdawcg bedzie wiceprezes TK
Stanistaw Biernat.
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