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POSTANOWIENIE
z dnia 14 lutego 2012 r.
Sygn. akt S 1/12

Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Stanistaw Biernat — przewodniczacy
Zbigniew Cieslak

Maria Gintowt-Jankowicz — sprawozdawca
Matgorzata Pyziak-Szafnicka

Marek Zubik,

w zwiazku z wyrokiem z 14 lutego 2012 r. (sygn. P 17/10),
postanawia:

w trybie art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643, z 2000 r. Nr 48, poz. 552 i 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 i Nr 197, poz. 1307 oraz z 2011 r. Nr 112, poz.
654), przedstawi¢ Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej — w celu zapewnienia spojnosci
systemu prawnego — uwagi dotyczace konieczno$ci podjecia dzialan legislacyjnych
majacych na celu wuregulowanie uprawnien najemcow dawnych mieszkan
zakladowych, ktore zostaly nieodplatnie przejete przez spoldzielnie mieszkaniowe.

UZASADNIENIE

1. W wyroku z 14 lutego 2012 r. o sygn. P 17/10, Trybunal Konstytucyjny orzekt,
ze art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U.
z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, ze zm.; dalej: u.s.m.) w zakresie, w jakim przyznaje najemcy
roszczenie o przeniesienie wlasnosci spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed
nieodptatnym przejeciem przez spoOldzielni¢ mieszkaniowg byt mieszkaniem
przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej, powigzane wytacznie z obowigzkiem sptaty zadtuzenia z tytutu Swiadczen
wynikajgcych z umowy najmu lokalu (pkt 1 powotanego przepisu), jest niezgodny z art. 64
ust. 1 Konstytuciji.

W sprawie o sygn. P 17/10 sady pytajace zaskarzyty art. 48 ust. 1 u.s.m. w zakresie,
w jakim narusza konstytucyjne prawa spoldzielni mieszkaniowych, przy czym zawiste
przed sadami sprawy dotyczyly tylko przypadku nieodptatnego przejgcia mieszkania
zaktadowego przez spotdzielnie. W konsekwencji Trybunal wydat wyrok zakresowy, ktory
usunie z systemu prawnego podstawe dochodzenia przez najemcoéw oraz 0soby im bliskie
(zob. art. 48 wust. 2 u.s.m.) roszczenia O przeniesienie wlasno$ci zajmowanego
spotdzielczego lokalu mieszkalnego, przejetego przez spoétdzielni¢ nieodptatnie od
przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej. Jednakze dla ograniczenia negatywnych skutkow wydanego wyroku z
punktu widzenia spojnosci systemu prawa oraz praw najemcow, Trybunat orzekt o utracie
mocy obowigzujacej zaskarzonego przepisu po uptywie dwunastu miesiecy od dnia
ogloszenia wyroku w Dzienniku Ustaw. Konieczne jest zatem pilne uregulowanie



uprawnien najemcow dawnych mieszkan zaktadowych, z uwzglednieniem faktu, ze cze$¢ z
nich juz uzyskata wlasno$¢ zajmowanych lokali, liczne sprawy sa w toku postepowan
sadowych, a kolejni najemcy zglosili spotdzielni roszczenie o przeniesienie wiasnosci
lokalu.

Orzeczenie o sygn. P 17/10 zapadto po wydaniu przez Trybunat Konstytucyjny
wyroku z 15 lipca 2009 r. o sygn. K 64/07 (OTK ZU nr 7/A/2009, poz. 110). W wyroku
tym Trybunat orzekt, ze art. 48 ust. 3 u.s.m., ktory przewidywat wowczas jedng z dwoch
(obok art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m.) przestanek finansowych dochodzenia przez najemce
przeniesienia wlasnosci dawnego mieszkania zaktadowego nieodptatnie przejetego przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa, jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji. Po wydaniu wyroku
o sygn. K 64/07, mimo zglaszanych projektoéw ustaw zmieniajgcych art. 48 u.s.m., nie
dokonano zadnej interwencji legislacyjnej. W konsekwencji powstaly liczne watpliwos$ci
co do stosowania art. 48 ust. 1 u.s.m. Ostatecznie sady przyjety literalng wyktadni¢ tego
przepisu, uzalezniajaca przeniesienie wiasnosci lokalu nieodplatnie przejetego przez
spotdzielnie¢ mieszkaniowg tylko od sptaty przez najemce ewentualnego zadluzenia
wynikajacego z umowy najmu lokalu (art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m.). Wyktadnia ta nie jest
zgodna ze stanowiskiem Trybunatu Konstytucyjnego przedstawionym w wyroku o sygn. K
64/07. Spowodowato to niepewno$¢ sytuacji prawnej najemcow, ktorej skutkiem sg liczne
sprawy sadowe toczace si¢ pomigdzy najemcami a spotdzielniami mieszkaniowymi, w
ktorych sady skierowaty pytania prawne do Trybunatu Konstytucyjnego.

2. W ocenie Trybunalu Konstytucyjnego, w obecnym stanie prawnym zasadnicze
trudno$ci w stosowaniu przepisdOw prawa spoldzielczego wynikaja z braku spdjnej
koncepcji spoétdzielczosci mieszkaniowej. Obowigzujaca niewiele ponad dziesigé lat
ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych doczekata si¢ juz blisko dwudziestu nowelizacji,
w tym wielu o charakterze generalnym. Zar6wno ustawa w swoim pierwotnym brzmieniu,
jak i kolejne dokonywane w niej zmiany charakteryzowaty si¢ stabym poziomem
legislacyjnym, powodujacym rozbieznosci w stosowaniu prawa. Szereg przepisOw ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych zostal takze zakwestionowany w wyjatkowo licznych
jak na problematyke jednego aktu normatywnego orzeczeniach sgdu konstytucyjnego.
Trybunat w pelni podziela zatem opini¢, Ze obowigzujaca ustawa stata si¢ co najmniej ,,w
znacznej mierze nieczytelna” (zob. K. Pietrzykowski, Opinia dla Biura Analiz Sejmowych
o projektach ustaw dotyczqcych spotdzielni - druki sejmowe: 2487, 2510, 2544 i 2573 z 15
wrzesnia 2010 r.) i konieczne jest uchwalenie nowej ustawy.

Jednym z obszardéw, w ktorych przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
wymagaja najpilniejszych zmian, jest regulacja uprawnien najemcow dawnych mieszkan
zaktadowych przejetych przez spotdzielnie mieszkaniowe. Proces przekazywania mieszkan
zaktadowych spotdzielniom mieszkaniowym, uregulowany ustawa z dnia 12 pazdziernika
1994 r. o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw mieszkalnych przez
przedsigbiorstwa panstwowe (Dz. U. Nr 119, poz. 567, ze zm.; dalej: ustawa z 12
pazdziernika 1994 r.), nie zostal zakonczony do dzisiaj. Przez kilkanascie lat trwania tego
procesu spotdzielnie mieszkaniowe nieodplatnie przejmowaly mieszkania zaktadowe o
zréznicowanym standardzie 1 statusie prawnym wraz z ich najemcami. Wraz z uptywem
czasu niektore przejmowane lokale byty oddawane w najem takze kolejnym osobom, na
przyklad gdy ich pierwotni najemcy rezygnowali z najmu lokalu. Instrumenty prawne
przewidziane w kilkakrotnie nowelizowanej ustawie z 12 pazdziernika 1994 r., nie
doprowadzity do zakladanego rezultatu, w ktorym najemcy przejmowanych mieszkan
zaktadowych mieli sta¢ si¢ cztonkami spotdzielni.

Uchwalona w 2000 r. ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych przyznata
najemcom dawnych mieszkan zaktadowych przejetych przez spotdzielnie mieszkaniowe



mozliwos¢ przeksztalcenia prawa najmu lokalu w prawo odrgbnej witasnosci. Jednakze
réwniez te przepisy byly wielokrotnie nowelizowane. Ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. 0
zmianie ustawy o spéotdzielniach mieszkaniowych oraz 0 zmianie niektorych innych ustaw
(Dz. U. Nr 125, poz. 873, ze zm.), okre§lita korzystniejsze niz dotychczas przestanki
finansowe dochodzenia roszczenia o przeniesienie wilasno$ci zajmowanego lokalu.
Trybunal Konstytucyjny w wyrokach o sygn. K 64/07 oraz P 17/10 uznal, ze przyjete
przestanki finansowe przesadzily o niezgodnosci zaskarzonych regulacji z art. 64 ust. 1
ustawy zasadniczej.

3. W wyroku o sygn. P 17/10, nawigzujac do dotychczasowego orzecznictwa,
Trybunal Konstytucyjny wskazal, ze wtasnos¢ i inne prawa majatkowe spotdzielni moga
by¢ ograniczane, jezeli spelnione sg warunki okre§lone w art. 64 ust. 3 oraz art. 31 ust. 3
Konstytucji. W szczegdlnosci proporcjonalno$¢ ograniczenia prawa wilasnosci moze
zaleze¢ od przyjetych przestanek dochodzenia przez uprawniony podmiot przyznanego mu
roszczenia. Zatem dopuszczalne jest okreslenie preferencyjnych przestanek finansowych
nabywania wtasnos$ci lokali przez najemcoéw dawnych mieszkan zakladowych przejetych
przez spotdzielnie mieszkaniowe. Jednakze przestanki te powinny by¢ racjonalne i
obiektywnie uzasadnione. Nie mogg mie¢ charakteru arbitralnego.

Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego, zakres $wiadczen finansowych, od ktorych
spelienia uzaleznione moze by¢ uzyskanie przez najemce wlasnosci zajmowanego lokalu
spotdzielczego, nie moze abstrahowa¢ — po pierwsze — od statusu prawnego najemcy —
oraz po drugie — od sposobu nabycia lokalu przez spotdzielni¢ mieszkaniowa.

Okreslenie statusu prawnego najemcow, ktorym znowelizowany w 2007 r. art. 48
ust. 1 u.s.m. przyznaje roszczenie o przeniesienie wilasnosci zajmowanego lokalu
nieodptatnie przejetego przez spotdzielnie mieszkaniowa, nie jest kwestia jednoznaczng.
Literalne brzmienie tego przepisu nie réznicuje przyznanych uprawnien w zaleznosci o
tego, w jaki sposéb i1 kiedy dany podmiot stat si¢ najemcg dawnego mieszkania
zaktadowego. Tymczasem z uwagi na wydtuzajacy si¢ proces przejmowania lokali
zaktadowych, r6zny status maja ich najemcy. Moga by¢ to nie tylko najemcy, ktérzy
mieszkanie zakladowe zajmowali juz w chwili jego przejecia przez spotdzielnie
mieszkaniowa (lub osoby im bliskie), ale takze osoby, ktore w stosunek najmu lokalu
wstapity dopiero po jego przejeciu. Bioragc pod uwage geneze procesu przekazywania
mieszkan zaktadowych, szczegélne preferencje finansowe w nabywaniu wlasnosci
zajmowanych lokali sg uzasadnione tylko w przypadku tej pierwszej grupy najemcow,
ktérzy z mocy prawa wstapili w stosunek najmu ze spoldzielnia, niezaleznie od swojej
woli, w chwili przejecia lokalu zaktadowego. Nawigzujac do pogladu prawnego Trybunatu
wyrazanego we wczesniejszych orzeczeniach dotyczacych spodtdzielczosci mieszkaniowe;j
(zob. wyrok TK o sygn. K 64/07 oraz powotane tam orzecznictwo), nalezy stwierdzi¢, ze
najemcy ci Objeci sg sferg stosunkow ,,wewnatrzspoldzielczych”, nie sa bowiem
podmiotami ,,zewn¢trznymi” wobec spotdzielni mieszkaniowych.

Sposdb nabycia lokalu przez spétdzielnie jest istotny z uwagi na to, ze spotdzielnie
mieszkaniowe nie moga bezpodstawnie odnosi¢ korzysci finansowych kosztem osob, dla
ktorych ochrony uzyskaly okreslone zasoby mieszkaniowe w szczegdlnej procedurze,
nieodplatnie. Albowiem co do zasady spoldzielnie mieszkaniowe sg organizacjami
prowadzacymi dziatalno$¢é gospodarczg 0 charakterze bezwynikowym. Zarazem nie mozna
zapomina¢, ze dla zaspokajania potrzeb mieszkaniowych najemcéw dawnych mieszkan
zakladowych, spotdzielnie ponosity okreslone naklady, ktére powinny zosta¢ im w
racjonalnym zakresie zrekompensowane.

W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego, na tle sprawy o sygn. P 17/10, odpowiedni
zakres obowigzkow finansowych najemcow, ktorzy pozostawali w stosunku najmu



mieszkania zakladowego juz w chwili jego nieodptatnego przejecia, moze nawigzywac do
naktadéw, jakie poniosta spotdzielnia mieszkaniowa po przejeciu lokalu zaktadowego. W
sytuacji uznania za niewystarczajgce zwrotu naktadéw koniecznych poniesionych przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa na utrzymanie budynku, w ktorym znajduje si¢ lokal (zob.
wyrok Trybunalu o sygn. K 64/07), w gre moze wchodzi¢ takze zwrot naktadow
uzytecznych. Rzecz jasna, realizacje¢ takiego roszczenia mozna uzalezni¢ od splaty
zadtuzenia z tytutu §wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu.

Ustawodawca moze przewidzie¢ takze inne zasady rozliczen najemcow ze
spotdzielniami mieszkaniowymi. Na przyktad system oparty na udzielaniu ,,bonifikat”
procentowych w stosunku do wartosci rynkowej lokalu za kazdy rok jego najmu przez
osoby, ktore pozostawaly w stosunku najmu mieszkania zakladowego juz w chwili jego
nieodplatnego przejecia. Rozwigzania takie przewidujg ustawy szczegdtowe okreslajace
zasady zbywania mieszkan bedacych wiasno$cig przedsigbiorstw panstwowych (zob. np.
art. 6 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych
wlasnoscia przedsigbiorstw panstwowych, niektérych spotek handlowych z udzialem
Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz niektorych mieszkan bedacych
wilasnoscig Skarbu Panstwa, Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24, ze zm.).

4. Wobec powyzszego, w ocenie Trybunatu Konstytucyjnego, niezbgdne jest
podjecie stosownych dziatan legislacyjnych majacych na celu uregulowanie sytuacji
prawnej najemcoéw dawnych mieszkan zaktadowych, ktore zostaty nieodptatnie przejete
przez spotdzielnie mieszkaniowe. Ustawodawca nie powinien pozostawia¢ bez $rodkow
prawnych najemcoéw, ktorzy pozbawieni zostang mozliwosci uzyskania wlasnosci
zajmowanego lokalu z uwagi na przyjecie nieproporcjonalnych przestanek dochodzenia
przyznanego im roszczenia.

Trybunat Konstytucyjny podkresla, ze stosowne dzialania ustawodawcze powinny
zosta¢ przeprowadzone nie tylko pilnie, ale takze zgodnie z zasadami poprawnej legislacji.
Z art. 2 ustawy zasadnicze] wynika bowiem wymog stanowienia prawa spdjnego, jasnego i
zrozumiatego dla obywateli. Wymogu tego nie spetniat znowelizowany w 2007 r. art. 48
u.s.m, gdyz zastosowana na potrzeby tego przepisu technika legislacyjna doprowadzita do
rozproszenia jego tre$ci normatywnej na powiazane zbyt licznymi odeslaniami ustgpy.
Skutkiem przyjetej konstrukcji tego przepisu byly liczne watpliwosci zwigzane z jego
stosowaniem.

Zarazem oczekiwana interwencja legislacyjna powinna mie¢ na celu zachowanie —
po pierwsze — spojnosci regulacji uprawnien najemcoéw lokali przejetych przez spotdzielnie
mieszkaniowe odptatnie i nieodptatnie oraz — po drugie — symetrii tej regulacji z zasadami
przeksztalcania praw spoldzielczych w prawo odrgbnej wlasnosci lokalu. Albowiem nie
bez racji sady pytajace w sprawie o sygn. P 17/10 wyrazilty pewne watpliwosci
konstytucyjne dotyczace zgodnosci zakwestionowanego przepisu z zasadami réwnosci
oraz sprawiedliwosci spoteczne;.

Zgodnie z utrwalonym pogladem prawnym Trybunalu Konstytucyjnego, jezeli
ustawodawca zmieni prawo przed uptywem terminu odroczenia, to zmiana ta ma zrodto w
derogacji dokonanej przez ustawodawceg, a nie przez Trybunal, dlatego nie znajduje
zastosowania art. 190 ust. 4 Konstytucji. Racjonalny ustawodawca, kierujac si¢ zasada
bezpieczenstwa prawnego, powinien przed uptywem dwunastu miesiecy od dnia
ogloszenia wyroku o sygn. P 17/10 w Dzienniku Ustaw dokona¢ odpowiednich zmian
legislacyjnych. Zmieniajac zaskarzony przepis, ustawodawca powinien takze uksztattowac
rezim prawny dotyczacy osob, ktore zglosity juz spoldzielni roszczenie o przeniesienie
wlasnosci lokalu. Trybunat nie dysponuje tego rodzaju mozliwos$ciami.



Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego, przedstawiony problem jest tym bardziej
istotny, ze dotyczy sytuacji mieszkaniowej tysiecy najemcOw, a postanowienia ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych w tej kwestii byly juz kilkakrotnie zmieniane (5
nowelizacji art. 48 u.s.m. w ciggu 10 lat obowigzywania ustawy), a takze uznawane przez
Trybunat za niezgodne z ustawg zasadniczg. Zatem ustawodawca nie powinien pozostawac
wobec tego problemu indyferentny ani poprzestawac na regulacji tylko tymczasowej, o
charakterze prowizorycznym (por. rozwigzanie zaproponowane w poselskim projekcie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych — druk nr 3494 Sejmu V1 kadenc;ji).

W zwiazku z powyzszym Trybunal Konstytucyjny postanowit jak w sentencji.



