WYROK
z dnia 6 stycznia 2003 r.
Sygn. akt K 24/01°

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej

Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Jerzy Stepien — przewodniczacy
Jerzy Ciemniewski — sprawozdawca
Wiestaw Johann

Ewa L¢towska

Mirostaw Wyrzykowski,

protokolant: Grazyna Szatygo,

po rozpoznaniu, z udzialem wnioskodawcy, Sejmu i1 Prokuratora Generalnego, na
rozprawie w dniu 6 stycznia 2003 r., wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich o zbadanie
zgodnosci:

art. 2 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan

bedacych wilasnoscia przedsigbiorstw panstwowych, niektérych spotek handlowych

z udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz niektorych

mieszkan bedacych wlasnoscia Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24) w

brzmieniu nadanym ustawa z dnia 23 sierpnia 2001 r. o zmianie ustawy o zasadach

zbywania mieszkan bedacych wlasnoscia przedsigbiorstw panstwowych, niektorych

spotek handlowych z udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych os6b prawnych oraz

niektorych mieszkan begdacych wiasnoscia Skarbu Panstwa (Dz. U. Nr 102,

poz. 1118) w zakresie, w jakim przepis ten wytacza z kregu oséb uprawnionych do

nabycia mieszkan na zasadach okreslonych w tej ustawie pracownikow zbywcy

albo jego poprzednika prawnego, ktorzy zajmuja mieszkania na podstawie umowy

najmu na czas oznaczony zwiazanej ze stosunkiem pracy i zawartej po dniu 11

listopada 1994 r. z art. 32 w zwiazku z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej,

orzeka:

Art. 2 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan
bedacych wlasnoscia przedsigbiorstw panstwowych, niektérych spolek handlowych z
udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz niektéorych mieszkan
bedacych wlasnoscia Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24) w brzmieniu nadanym
ustawg z dnia 23 sierpnia 2001 r. o zmianie ustawy o zasadach zbywania mieszkan
bedacych wlasnoscia przedsigbiorstw panstwowych, niektorych spolek handlowych z
udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz niektéorych mieszkan
bedacych wlasnoscia Skarbu Panstwa (Dz. U. Nr 102, poz. 1118) w zakresie, w jakim
przepis ten wylacza z kregu osob uprawnionych do nabycia mieszkan na zasadach
okreslonych w tej ustawie pracownikow zbywcy albo jego poprzednika prawnego, ktorzy

" Sentencja zostala ogloszona dnia 17 stycznia 2003 r. w Dz. U. Nr 5, poz. 61.



zajmuja mieszkania na podstawie umowy najmu na czas oznaczony, zwijzanej ze
stosunkiem pracy i zawartej po dniu 11 listopada 1994 r., jest zgodny z art. 32 w zwigzku z
art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

Ponadtopostanawia:

umorzy¢ postepowanie na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o
Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zm.) w zakresie badania zgodnosci
art. 2 pkt 2 lit. b ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych
wlasno$cia przedsigbiorstw panstwowych, niektérych spotek handlowych z udzialem
Skarbu Panstwa, panstwowych oso0b prawnych oraz niektorych mieszkan bedacych
wlasno$cia Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24) z art. 32 w zwiazku z art. 2
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej wobec cofnig¢cia wniosku w tym zakresie.

UZASADNIENIE:
I

1. Rzecznik Praw Obywatelskich wystapit do Trybunatu Konstytucyjnego z wnioskiem o
stwierdzenie niezgodnosci art. 2 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach
zbywania mieszkan begdacych wlasno$cia przedsigbiorstw panstwowych, niektorych spotek
handlowych z udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz niektorych
mieszkan bedacych wlasnoscig Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24) w zakresie, w
jakim przepis ten wylacza z kregu oséb uprawnionych do nabycia mieszkan na zasadach
okreslonych w tej ustawie pracownikéw zbywcy, ktorzy zajmuja mieszkania na podstawie umow
najmu zawartych na czas oznaczony z art. 32 w zwiazku z art. 2 Konstytucji oraz art. 2 pkt 2 lit.
b wymienionej wyzej ustawy w zakresie, w jakim przepis ten wylacza z kregu o0sob
uprawnionych do nabycia mieszkan na zasadach okreslonych w tej ustawie osoby bliskie
pracownika lub bytego pracownika zmartego przed 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.) z art. 32 w zwiazku z art. 2 Konstytucji.

Rzecznik Praw Obywatelskich podkreslil, ze ustawa z 15 grudnia 2000 r. miata w swoim
zatozeniu umozliwi¢ pracownikom (bylym pracownikom) nabycie na preferencyjnych
warunkach mieszkan bedacych wlasno$cia przedsigbiorstw panstwowych, niektorych spotek
handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz niektorych
mieszkan bedacych wiasnoscia Skarbu Panstwa. Jednakze ostateczne brzmienie przepisoOw
ustawy spowodowato, ze tylko niewielka czg$¢ pracownikéw mogta skorzysta¢ z przywileju
nabycia lokalu mieszkalnego po obnizonej cenie. Status osoby uprawnionej uzyskali jedynie
pracownicy (byli pracownicy), ktérzy zajmowali mieszkanie na podstawie umowy najmu
zawartej na czas nieoznaczony lub administracyjnej decyzji o przydziale. W praktyce natomiast
wigkszos¢ uméw najmu z pracownikami zawierano na czas oznaczony. W konsekwencji
najemcy ci nie mogli by¢ traktowani jako osoby uprawnione w rozumieniu ustawy.

Kwestionowany przepis, zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich zréznicowal w sposob
nieuzasadniony klase¢ podmiotéw wyrdzniona w oparciu o takie cechy istotne, jak status najemcy
oraz praca u zbywcy lokalu. Wnioskodawca podkreslit, ze wprowadzone zrdéznicowanie
wynikajace z charakteru zawieranych umow, nie sluzy realizacji celu, jaki zamierzal
urzeczywistni¢ ustawodawca. Wigkszo§¢ osob, ktore mialy z zalozenia by¢ beneficjantami
ustawy nie moze wzia¢ udzialu w prywatyzacji zaktadowych zasobow mieszkaniowych, chociaz
wszyscy pracownicy uczestniczyli w wytworzeniu majatku podlegajacego prywatyzacji.



Zarzuty powyzsze, Rzecznik Praw Obywatelskich skierowat rowniez w stosunku do art.
2 pkt 2 lit. b ustawy, ktéry z kregu osob uprawnionych do preferencyjnego nabycia lokalu
mieszkalnego wytacza osoby bliskie najemcy mieszkania zaktadowego, ktore pod rzadami prawa
lokalowego, obowiazujacego przed wejsciem w zycie ustawy o najmie lokali mieszkalnych 1
dodatkach mieszkaniowych, pozostaly w mieszkaniu po $mierci najemcy. Osoby te nie
wstepowaly po $mierci najemcy w stosunek najmu, ale nabywaly wylacznie prawo do lokalu
zamiennego. W rezultacie o zrdznicowaniu sytuacji oséb bliskich pozostatych w mieszkaniu
decyduje data $mierci pracownika (bylego pracownika). Zrdéznicowanie to nosi, zdaniem
wnioskodawcy, wszelkie cechy dyskryminacji w pordwnaniu z osobami bliskimi, ktore wstapity
w stosunek najmu na podstawie przepisdw ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich powyzsze argumenty dowodza, iz zarowno art.
2 pkt 2 lit. a jak 1 art. 2 pkt 2 lit. b ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania
mieszkan bgdacych wlasno$cia przedsigbiorstw panstwowych, niektorych spotek handlowych z
udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz niektdrych mieszkan bgdacych
wlasnos$cia Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24) jest niezgodny z art. 32 Konstytucji,
wyrazajacym zasadg¢ réwnosci wobec prawa 1 pozostajaca z nia w Scistym zwiazku zasada
sprawiedliwosci spotecznej (art. 2 Konstytucji).

2. Prokurator Generalny w pisemnym stanowisku z 30 lipca 2001 r. wyrazit poglad, iz
zakwestionowane przez Rzecznika Praw Obywatelskich przepisy sa niezgodne z art. 32 w
zwiazku z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;.

Prokurator Generalny zgodzil si¢ z zarzutem wnioskodawcy, ze zréznicowanie sytuacji
prawnej pracownikow zbywcy, wedlug okresu na jaki zawarta zostala umowa najmu, nie
znajduje uzasadnienia na gruncie zasady rownosci, ani $ciSle z nia zwiazane] zasady
sprawiedliwosci spotecznej. Podkreslit, ze cecha wspdlna uzasadniajaca rowne traktowanie
adresatow ustawy jest status najemcy oraz praca u zbywcy mieszkania. Te dwa elementy tworza
cechg relewantna, charakteryzujaca pracownikow i jednoczesnie najemcoOw zbywcy, oparta na
celu jaki realizowa¢ ma omawiana ustawa.

Zdaniem Prokuratora Generalnego ustawodawca odstgpujac od konstytucyjnego nakazu
réwnego traktowania podmiotéw znajdujacych si¢ w takiej samej sytuacji faktycznej, zastosowat
roznicujace kryterium, ktore nie moze by¢ racjonalnie uzasadnione trescia przepisow ustawy.

Za trafne uznat Prokurator Generalny takze zarzuty Rzecznika Praw Obywatelskich
dotyczace przepisu art. 2 pkt 2 lit. b ustawy. Zrdéznicowanie os6b bliskich, o ktérych mowa w
art. 2 pkt 2 lit. b ustawy, w ocenie Prokuratora Generalnego, nie znajduje nalezytego
uzasadnienia konstytucyjnego. Skoro ustawodawca postanowit przyzna¢ uprawnienie do nabycia
mieszkania na szczegdlnych warunkach takze osobom bliskim pracownikowi (bytemu
pracownikowi), pozostajacym po jego $mierci w najmowanym mieszkaniu, to nie moze,
postepujac zgodnie z zasada réwnosci i powiazana z nig zasada sprawiedliwos$ci spotecznej,
odmiennie traktowaé tych osoéb, przyjmujac za kryterium zrdéznicowania date wstapienia w
stosunek najmu.

3. W toku postgpowania przed Trybunatem Konstytucyjnym, weszta w zycie ustawa z
dnia 23 sierpnia 2001 r. o zmianie ustawy o zasadach zbywania mieszkan bgdacych wiasnoscia
przedsigbiorstw panstwowych, niektorych spétek handlowych z udzialem Skarbu Panstwa,
panstwowych 0sob prawnych oraz niektdrych mieszkan bgdacych wlasnoscia Skarbu Pafstwa
(Dz. U. Nr 102, poz. 1118). Na mocy art. 1 pkt 2 powotanej ustawy zakwestionowane przez
Rzecznika Praw Obywatelskich przepisy uzyskaty nowe brzmienie.

Ustawa z dnia 23 sierpnia 2001 r. zmieniajaca m. in. dotychczasowe brzmienie art. 2 pkt
2 lit. a1 b ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bgdacych wlasnos$cia



przedsigbiorstw panstwowych, niektorych spétek handlowych z udzialem Skarbu Panstwa,
panstwowych osob prawnych oraz niektorych mieszkan bgdacych wlasnoscia Skarbu Panstwa,
zostata ogloszona w Dzienniku Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 21 wrze$nia 2001 r., Nr
102, pod poz. 1118 i zgodnie z jej art. 2 weszta w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia, t;.
z dniem 6 pazdziernika 2001 r.

Wobec zmiany brzmienia zakwestionowanych przepisow, Trybunat Konstytucyjny
zwrdcit si¢ z prosba do Rzecznika Praw Obywatelskich o zajgcie stanowiska w kwestii
wniesionego wniosku.

4. W piSmie procesowym z 7 listopada 2001 r. Rzecznik Praw Obywatelskich
zmodyfikowat swoj wniosek, wnoszac o stwierdzenie niezgodnos$ci art. 2 pkt 2 lit. a ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bgdacych wilasnos$cia przedsigbiorstw
panstwowych, niektoérych spotek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb
prawnych oraz niektoérych mieszkan bedacych wilasnoscia Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr
4, poz. 24) w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 23 sierpnia 2001 r. o zmianie ustawy o zasadach
zbywania mieszkan begdacych wlasnoscia przedsigbiorstw panstwowych, niektorych spotek
handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz niektorych
mieszkan bedacych wtasnoscia Skarbu Panstwa (Dz. U. Nr 102, poz. 1118) w zakresie, w jakim
przepis ten wytacza z kregu 0sob uprawnionych do nabycia mieszkan na zasadach okreslonych
w tej ustawie pracownikow zbywcey albo jego poprzednika prawnego, ktérzy zajmuja mieszkania
na podstawie umowy najmu na czas oznaczony zwigzanej ze stosunkiem pracy i1 zawartej po
dniu 11 listopada 1994 r. z art. 32 w zwiazku z art. 2 Konstytucji.

Rzecznik Praw Obywatelskich przyznat, ze wprowadzone w ustawie z 15 grudnia 2000 r.
zmiany, W istotny sposob ograniczaja istniejacy dotychczas stan niezgodnosci
zakwestionowanych przepisow z Konstytucja, jednakze nie likwiduja go catkowicie. W dalszym
ciagu, w $§wietle zmienionych przepisOw ustawy, za osoby uprawnione nie moga by¢ uznani ci
pracownicy zbywcy albo jego poprzednika prawnego, z ktdrymi po dniu 11 listopada 1994 r.
zawarto zwigzane ze stosunkiem pracy umowy najmu na czas 0znaczony.

Whioskodawca podkreslit, ze konstrukcja zakwestionowanego przepisu nawiazuje wprost
do ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych, ktéra weszta w zycie 12 listopada 1994
r. Tymczasem zaréwno przed ta data, pod rzadami ustawy — Prawo lokalowe, jak tez po tej
dacie, umowy najmu lokali mieszkalnych zwiazane ze stosunkiem pracy zawierane byly na czas
oznaczony. Okreslona w przepisie data nie moze zatem przesadza¢ o uprawnieniach do
nabywania lokali mieszkalnych na warunkach preferencyjnych. W ocenie Rzecznika Praw
Obywatelskich ustawodawca, bez uzasadnionej przyczyny, w sposob catkowicie dowolny
doprowadzil do zréznicowania sytuacji prawnej najemcOw zajmujacych mieszkania na
podstawie umow najmu zawartych na czas oznaczony w zwiazku ze stosunkiem pracy. Owo
zrdéznicowanie nosi wszelkie cechy dyskryminacji i pozostaje w kolizji z art. 32 w zwiazku z art.
2 Konstytucji, totez w tym zakresie wnioskodawca podtrzymal argumentacje zawarta w
pierwotnym wniosku.

5. Prokurator Generalny odnoszac si¢ do zmodyfikowanej tre$§ci wniosku Rzecznika
Praw Obywatelskich wyrazil poglad, iz art. 2 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
zasadach zbywania mieszkan bedacych wiasnoscia przedsigbiorstw panstwowych, niektérych
spotek handlowych z udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych oso6b prawnych oraz niektorych
mieszkan bedacych wiasnoscia Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24 ze zm.) w
zakresie, w jakim przepis ten wylacza z krggu osob uprawnionych do nabycia mieszkan na
zasadach okreslonych w tej ustawie pracownikéw zbywcy albo jego poprzednika prawnego,
ktorzy zajmuja mieszkania na podstawie umowy najmu na czas oznaczony zwiazanej ze



stosunkiem pracy i1 zawartej po dniu 11 listopada 1994 r. jest zgodny z art. 32 w zwiazku z art. 2
Konstytucji.

Prokurator Generalny uznal, ze kryterium daty zawarcia umowy najmu rdznicujace
pracownikow przy korzystaniu przez nich z preferencji mieszkaniowych, moze by¢ uznane za
pozostajace w zgodzie z zasada rownos$ci 1 $cisle z nia zwiazang zasada sprawiedliwosci
spotecznej. Takie zréznicowanie sytuacji prawne] o0sob zajmujacych mieszkania zaktadowe
uzasadnia, w ocenie Prokuratora Generalnego, cel ustawy, ktérym byto objgcie preferencyjnymi
warunkami nabywania mieszkan tych pracownikow, ktorzy w przeszto$ci uczestniczyli w
tworzeniu zaktadowych funduszy mieszkaniowych. Przedmiotowa regulacja ma charakter
wyjatkowy, odnosi si¢ do mieszkan, zaliczanych na gruncie prawa lokalowego do kategorii
mieszkan zakladowych. Data wyznaczona w zakwestionowanym przepisie nie moze by¢ zatem
uznana za dat¢ dowolna. Natomiast dalszej mozliwos$ci zawierania uméw najmu na czas
oznaczony, w oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733 ze zm.),
a wczesniej na podstawie art. 6 ustawy o najmie lokali mieszkalnych 1 dodatkach
mieszkaniowych, nie mozna wiaza¢ z przyznaniem preferencyjnych zasad nabywania mieszkan.
Powiazanie takie prowadzitoby, zdaniem Prokuratora Generalnego, do zniweczenia celu ustawy,
ktorym bylo uprzywilejowanie osob uczestniczacych w tworzeniu zakladowych funduszy
mieszkaniowych.

Prokurator Generalny nie zgodzit si¢ tym samym z zarzutem wnioskodawcy, iz
zréznicowanie sytuacji prawnej, przyjete w art. 2 pkt 2 lit. a ustawy jest niezgodne z zasada
réwnosci 1 z zasada sprawiedliwos$ci spotecznej. Uznat przy tym, ze zastosowane kryterium ma
charakter proporcjonalny, gdyz nie chroni interesOw pracownikéw uprawnionych, w sposob
nadmierny, kosztem pracownikéw wynajmujacych mieszkania na podstawie uméw zawartych
po dniu 11 listopada 1994 r.

6. W piSmie procesowym z 3 stycznia 2002 r. Rzecznik Praw Obywatelskich
ustosunkowat si¢ do stanowiska Prokuratora Generalnego. Przede wszystkim nie zgodzit si¢ z
teza, ze ustawodawca, kierujac si¢ celem ustawy, wybrat wilasciwe kryterium roznicujace
pracownikow w przyznaniu uprawnien do preferencyjnego nabywania mieszkan. W ocenie
Rzecznika, zastosowane kryterium, polegajace na odwotaniu si¢ do daty zawarcia umowy najmu
przed dniem 12 listopada 1994 r., prowadzi do dyskryminacji osob, ktére w przesziosci
uczestniczyly w tworzeniu zaktadowego zasobu mieszkaniowego. Wskazuje na to analiza
obowiazujacych w przesztosci przepiséw dotyczacych zakladowego funduszu mieszkaniowego.
Odpisy na ten fundusz byly zwigzane z pozostawaniem w stosunku pracy, a nie z najmem
mieszkania zakladowego. Totez nietrafnym jest stwierdzenie, ze pracownicy, ktorzy zawarli
umowy po 11 listopada 1994 r., nie przyczyniali si¢ do tworzenia zakladowego zasobu
mieszkaniowego. Ponadto Rzecznik Praw Obywatelskich podnidst, ze przepisy innych ustaw,
regulujace problematyk¢ sprzedazy mieszkan zwiazanych ze stosunkiem pracy, nie zawieraja
odestania do kryterium daty zawarcia umowy najmu. Najczesciej do preferencyjnego zakupu
uprawnieni sa pracownicy (byli pracownicy), ktérzy zajmuja mieszkania na podstawie umowy
najmu, a kryterium momentu nawiazania stosunku najmu, jako okoliczno$¢ uzasadniajaca
odmienne traktowanie poszczegdlnych kategorii najemcéw w zakresie prawa do nabycia lokalu
mieszkalnego, w przesztosci byto juz dyskredytowane jako niezgodne z zasada réwnosci.

Jednoczesnie Rzecznik Praw Obywatelskich cofnat wniosek w zakresie zbadania
zgodnosci art. 2 pkt 2 lit. b ustawy o zasadach zbywania mieszkan begdacych wiasnoscia
przedsigbiorstw panstwowych, niektérych spotek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa,
panstwowych o0sob prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych wtasnoscia Skarbu Panstwa
(Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24) z art. 32 w zwiazku z art. 2 Konstytucji.



7. W pismie z 3 grudnia 2002 r., Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej uznat
zasadno$¢ argumentacji Rzecznika Praw Obywatelskich, wnoszac w imieniu Sejmu o
stwierdzenie niezgodnos$ci wskazanego we wniosku przepisu ustawy z przywotanymi jako wzor
kontroli przepisami Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;j.

1T

Na rozprawie 6 stycznia 2003 r. przedstawiciel Rzecznika Praw Obywatelskich
podtrzymat wniosek, ostatecznie uksztattowany w pis$mie procesowym z 3 stycznia 2002 r.

Pozostali uczestnicy postgpowania podtrzymali stanowiska sformulowane na pismie.
Ponadto przedstawiciel Prokuratora Generalnego podkreslil, ze art. 2 pkt 2 lit. a ustawy z 15
grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych wlasnos$cia przedsigbiorstw
panstwowych, niektorych spotek handlowych z udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych osob
prawnych oraz niektorych mieszkan bedacych wlasnoscia Skarbu Panstwa, w brzmieniu
nadanym ustawa z 23 sierpnia 2001 r., nie narusza Konstytucji, co nie oznacza jednak ze Sejm
nie moze — w ramach swobody ustawodawczej — wprowadzi¢ dalszych zmian, zmierzajacych do
uwzglednienia postulatu Rzecznika Praw Obywatelskich. Przedstawiciel Sejmu poinformowat,
ze zostanie skierowany stosowany projekt zmiany ustawy w tym zakresie.

I
Trybunal Konstytucyjny zwazyl, co nastgpuje:

1. W zmodyfikowanym wniosku z 7 listopada 2001 r. Rzecznik Praw Obywatelskich
wniost o stwierdzenie niezgodnosci art. 2 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach
zbywania mieszkan begdacych wlasno$cia przedsigbiorstw panstwowych, niektorych spotek
handlowych z udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych osdb prawnych oraz niektorych
mieszkan bedacych wlasnoscia Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24; dalej: ustawa o
zasadach zbywania mieszkan) w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 23 sierpnia 2001 r. o zmianie
ustawy o zasadach zbywania mieszkan bgdacych wilasno$cia przedsigbiorstw panstwowych,
niektorych spotek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz
niektorych mieszkan bedacych wiasnoscia Skarbu Panstwa (Dz. U. Nr 102, poz. 1118) w
zakresie, w jakim przepis ten wylacza z krggu oso6b uprawnionych do nabycia mieszkan na
zasadach okreslonych w tej ustawie pracownikéw zbywcy albo jego poprzednika prawnego,
ktérzy zajmuja mieszkania na podstawie umowy najmu na czas oznaczony zwiazanej ze
stosunkiem pracy i zawartej po dniu 11 listopada 1994 r. z art. 32 w zwiazku z art. 2 Konstytucji.

Rzecznik Praw Obywatelskich podnidst, ze ustawodawca ustanawiajac nowe brzmienie
art. 2 pkt 2 lit. a ustawy, zaliczyl do krggu os6b uprawnionych do nabycia mieszkan, na
warunkach okre§lonych w tej ustawie, tylko tych pracownikéw zbywcy albo jego poprzednika
prawnego, z ktorymi przed dniem 12 listopada 1994 r. zawarto umowy najmu na czas oznaczony
zwiazane ze stosunkiem pracy. W dalszym ciagu uprawnienie to nie przystuguje zatem
pracownikom, ktorzy zawarli takie umowy po dniu 11 listopada 1994 r. Przyjete zrdznicowanie,
w ocenie wnioskodawcy, nosi cechy dyskryminacji pozostajac w kolizji z art. 32 i art. 2
Konstytucji.

Sformulowany zarzut wymaga zatem rozwazenia, czy zakwestionowany przepis,
przyjmujacy datg zawarcia umowy najmu zwigzanej ze stosunkiem pracy na czas oznaczony za
kryterium zréznicowania sytuacji prawnej pracownikow, moze by¢ uznany za zgodny z zasada
roéwnosci 1 $cisle z nia zwiazang zasada sprawiedliwosci spoteczne;j.

Uczestnicy postepowania zajeli w tym wzgledzie odmienne stanowiska. Sejm popart
stanowisko Rzecznika Praw Obywatelskich. Prokurator Generalny, odwotujac si¢ do wyroku



Trybunalu Konstytucyjnego z 11 lipca 2000 r. stwierdzit za$, ze uznanie okreslonej daty za
cechg relewantna 1 przyjecie jej jako kryterium réznicujace prawa adresatdow normy, moze byc¢
uznane za zgodne z art. 32 ust.l Konstytucji, jezeli przemawiaja za tym odpowiednio
przekonujace argumenty. Argumenty te musza mie¢ charakter relewantny i proporcjonalny, a
takze musza pozostawa¢ w zwiazku z innymi warto$ciami, zasadami czy normami
konstytucyjnymi, uzasadniajacymi odmienne traktowanie podmiotéw podobnych (sygn. K.
30/99, OTK ZU nr 5/2000, s. 852).

Prokurator Generalny uznal, Ze ustawodawca zasadnie wybral, jako kryterium
roznicujace pracownikdw w przyznaniu uprawnien do preferencyjnego nabywania mieszkan,
dat¢ zawarcia umowy najmu, zwazywszy na cel ustawy. Natomiast Rzecznik Praw
Obywatelskich dowodzil, Ze zastosowane kryterium nie prowadzi do realizacji celu ustawy z 15
grudnia 2000 r., ale skutkuje dyskryminacja oséb, ktore w przesziosci uczestniczyty w tworzeniu
zaktadowego zasobu mieszkaniowego.

2. W S$wietle przedstawionych stanowisk nalezy przypomnie¢ cel ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych wlasnos$cia przedsigbiorstw
panstwowych, niektoérych spotek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb
prawnych oraz niektoérych mieszkan bedacych wilasnoscia Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr
4, poz. 24) i powody jej nowelizacji, w stosunkowo krotkim czasie po jej wejsciu w zycie.

Przedmiotowa ustawa zostala uchwalona na bazie dwoch projektow ustaw: ustawy o
zasadach udostgpniania mieszkan przedsigbiorstw panstwowych, spotek prawa handlowego
powstatych w wyniku komercjalizacji oraz mieszkan panstwowych oséb prawnych (druk nr
1683) oraz ustawy o zasadach sprzedazy mieszkan zakladowych oraz o zasadach przekazywania
zaktadowych budynkow mieszkalnych gminom i spotdzielniom mieszkaniowym (druk nr 1746).
Z uzasadnienia pierwszego z wymienionych projektow wynika, ze ustawa pozwoli na
urzeczywistnienie idei powszechnego uwlaszczenia obywateli w formie bezposredniej przez
sprzedaz mieszkan zaktadowych na preferencyjnych warunkach osobom uprawnionym, przy
czym za osoby uprawnione uznano m.in. osoby, ktére zajmuja lokal mieszkalny na podstawie
umowy najmu, jezeli spetity jednocze$nie warunki okreslone w art. 4 ust. 1 pkt 2 lit. a-c
projektu ustawy. W uzasadnieniu drugiego z projektow podkre§lono, ze celem ustawy jest
sprzedaz mieszkan zakltadowych pracownikom i bylym pracownikom, bedacym najemcami z
tytulem prawnym najmu, a takze osobom zamieszkujacym w tych mieszkaniach bez tytutu
prawnego. Ustawa miala realizowa¢ oczekiwania spoteczne, “zwiazane z warunkami
formalnoprawnymi 1 finansowaniem budowy mieszkan zakladowych oraz dotychczasowa —
budzaca powszechne protesty — praktyka sprzedazy budynkow, a nawet osiedli mieszkan
zaktadowych wraz z lokatorami jednemu nabywcy za bardzo niska ceng”.

Uchwalona 26 pazdziernika 2000 r. ustawa o zasadach zbywania mieszkan bedacych
wlasnoscia przedsigbiorstw panstwowych, spotek prawa handlowego powstaltych w wyniku
komercjalizacji, panstwowych os6b prawnych oraz skarbu panstwa, do grona osob
uprawnionych zaliczata m.in. pracownika lub bytego pracownika zbywcy, ktory zajmuje
mieszkanie na podstawie umowy najmu lub administracyjnej decyzji o przydziale (druk nr
1984). W toku prac legislacyjnych podkreslano, Ze intencja ustawodawcy jest zagwarantowanie
prawa aktualnego najemcy do pierwszenstwa w nabyciu mieszkania w sytuacji gdy wtasciciel
chce zby¢ mieszkanie (Biuletyn z 7 czerwca 2000 r. nr 2899, s. 11). Nie réznicowano przy tym
uprawnien pracownikow w zaleznosci od rodzaju umowy najmu. Co prawda w toku prac
legislacyjnych zgloszono poprawke, zgodnie z ktora preferencyjny zakup mieszkan przystugiwat
tylko osobom zajmujacym mieszkania na podstawie uméw najmu na czas nieokreslony, to
jednak zostata ona wycofana. Uznano, ze poprawka taka bytaby sprzeczna z celem catej ustawy i
pozbawiataby mozliwos$ci zakupu mieszkania na warunkach preferencyjnych tych pracownikow,
ktérzy maja umowy na czas oznaczony. Jak wyjasnil przedstawiciel Urzedu Mieszkalnictwa i



Rozwoju Miast, wraz z wejsciem w zycie ustawy o najmie lokali mieszkalnych 1 dodatkach
mieszkaniowych, umowy zwiazane ze stosunkiem pracy, nie musiaty wcale przeksztatci¢ si¢ w
umowy na czas nieokres$lony. Totez pracownik zajmujacy mieszkanie zakladowe, ktory zawart
umowe najmu zwigzana ze stosunkiem pracy, nie bedzie miat mozliwo$ci nabycia mieszkania
tylko dlatego, ze umowa jest na czas oznaczony, a to “ktoci si¢ z podstawowa intencja
projektodawcéw ustawy” (Biuletyn z 12 lipca 2000 r. nr 3003, s.9).

Podobna poprawke¢ zgloszono ponownie na etapie prac komisji senackich. Komisja
Samorzadu Terytorialnego 1 Administracji Panstwowej uwazala, ze “prywatyzacji na
preferencyjnych zasadach powinny podlega¢ tylko te lokale, w przypadku ktérych umowa
zawarta jest na czas nieoznaczony” (stenogram z 69 posiedzenia Senatu w dniu 24 listopada
2000 r.). Komisje sejmowe zaproponowaly w swoim sprawozdaniu o stanowisku Senatu
przyjecie tej poprawki (druk nr 2441). Tym razem przedstawiciel UMiRM nie dopatrzyt sig
sprzeczno$ci proponowanego rozwiazania z celem ustawy (Biuletyn z 6 grudnia 2000 r., Nr
3533 s. 9-11). Sejm przyjat poprawke i ostatecznie w uchwalonej w dniu 15 grudnia 2000 r.
ustawie, za osoby uprawnione uznano m.in. pracownika lub bytego pracownika zbywecy, ktéry
zajmuje mieszkanie na podstawie umowy najmu zawartej na czas nieoznaczony lub
administracyjnej decyzji o przydziale. Przyjeta regulacj¢ zakwestionowat Rzecznik Praw
Obywatelskich w swoim pierwotnym wniosku.

Po potrocznym okresie obowiazywania, ustawa z 15 grudnia 2000 r. zostala
znowelizowana. Wprowadzenie zmian do ustawy uzasadniano konieczno$cia wyeliminowania
watpliwo$ci interpretacyjnych. Jeszcze raz podkreslono, ze celem ustawy bylo “przyjscie z
szerokimi preferencjami przy zakupie mieszkan dla os6b zaangazowanych w pracg na rzecz
przedsigbiorstw”. Jednoczesnie zwracano uwage, ze zmiana ustawy “pozwoli rozstrzygnad
watpliwosci interpretacyjne oraz umocni poczucie sprawiedliwosci 0s6b uprawnionych” (druk nr
2975). Komisje sejmowe rozpatrujac zgltoszone w II czytaniu poprawki, zarekomendowaly
przyjecie poprawki dotyczacej brzmienia art. 2 pkt 2 lit. a ustawy o zmianie ustawy o zasadach
zbywania mieszkan, w ktorej przyjgto, ze za osobg uprawniong uznaje si¢ takze pracownika
zbywcy albo jego poprzednika prawnego, z ktorym przed dniem 12 listopada 1994 r. zawarto
umowe¢ najmu na czas oznaczony zwigzana ze stosunkiem pracy. Jak stwierdzit poset
zglaszajacy poprawki, zreszta bez szczegdlowego uzasadnienia, “nie chodzi o rozszerzenie
przepisOw ustawy, ale o doprecyzowanie” (stenogram z 11 posiedzenia Sejmu w dniu 21
czerwca 2001 r., s. 333). Zaproponowana poprawka dotyczaca art. 2 pkt 2 lit. a ustawy zostata
przyjeta. Przepisy w nowym brzmieniu zaczely obowiazywac od 6 pazdziernika 2001 r.

Zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich, analiza zmienionych przepiséw prowadzi do
wniosku, iz w stosunku do poprzednio obowigzujacego stanu prawnego ustawodawca poszerzyt
krag os6b uprawnionych, likwidujac w pewnym zakresie stan niezgodnosci przepisOw z
Konstytucja. Jednakze w jego ocenie przepis art. 2 pkt 2 lit. a ustawy z 15 grudnia 2000 r. w
aktualnym brzmieniu nadal jest niezgodny z art. 32 w zwiazku z art. 2 Konstytucji, przez to ze
bez uzasadnionej przyczyny roznicuje sytuacj¢ prawna najemcow zajmujacych mieszkania w
zwiazku ze stosunkiem pracy na podstawie uméw najmu zawartych na czas oznaczony.

3. W $wietle orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego, z zasady rownos$ci, wyrazonej w
art. 32 ust. 1 Konstytucji, wynika nakaz jednakowego traktowania podmiotow prawa w obrgbie
okreslonej klasy (kategorii). Wszystkie podmioty prawa charakteryzujace si¢ w rownym stopniu
dana cecha istotng (relewantna) powinny by¢ traktowane réwno, a wigc wedlug jednakowe;j
miary, bez zroznicowan zaréwno dyskryminujacych jak i faworyzujacych. Wynika stad w
szczegdlnosci, ze prawodawca przyznajac jednostkom okreslone uprawnienia, nie moze okreslac¢
krggu 0so6b uprawnionych, w sposdb dowolny. Musi on przyznaé¢ dane uprawnienie wszystkim
podmiotom charakteryzujacym si¢ dana cecha istotna. Jezeli prawodawca rdznicuje podmioty
prawa, ktore charakteryzuja si¢ wspolna cecha istotna, to wprowadza odstgpstwo od zasady



rownos$ci. Oceniajac regulacje prawna z punktu widzenia zasady rownosci nalezy w pierwszej
kolejnosci rozwazy¢, czy mozna wskaza¢ wspoOlng ceche istotna uzasadniajaca rowne
traktowanie podmiotéw prawa, biorac pod uwagg tres¢ i cel danej regulacji prawnej (wyrok z 20
pazdziernika 1998 r., sygn. K. 7/98, OTK ZU nr 6/1998, poz. 96; wyrok z 21 czerwca 2001 r.,
SK 6/01, OTK ZU nr 5/2001, s. 681).

Ustawa z 15 grudnia 2000 r. reguluje zasady i tryb zbywania mieszkan wchodzacych w
sktad budynkow mieszkalnych, bedacych wilasno$cia przedsigbiorstw panstwowych, niektorych
spotek handlowych z udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz niektérych
mieszkan bedacych wlasnoscia Skarbu Panstwa osobom uprawnionym, na warunkach
preferencyjnych (art. 1 ustawy). Celem ustawy, jak to ustalono wcze$niej, jest “przyjscie z
szerokimi preferencjami przy zakupie mieszkan dla oséb zaangazowanych w pracg na rzecz
przedsigbiorstw”.

Zgodnie z art. 2 pkt 2 lit. a ustawy, w brzmieniu nadanym ustawa z 23 sierpnia 2001 r.
“ilekro¢ w ustawie jest mowa o osobie uprawnionej nalezy przez to rozumie¢: a) pracownika,
bytego pracownika zbywcy albo jego poprzednika prawnego, ktéry jest najemca, zajmujacym
mieszkanie na podstawie umowy najmu zawarte] na czas nieoznaczony lub administracyjnej
decyzji o przydziale; za osobg uprawniona uznaje si¢ takze pracownika zbywcy albo jego
poprzednika prawnego, z ktorym przed dniem 12 listopada 1994 r. zawarto umowg¢ najmu na
czas oznaczony zwiazang ze stosunkiem pracy, b) stale zamieszkalych z pracownikiem lub
bytym pracownikiem w chwili jego $mierci, malzonka, zstgpnego, wstgpnego, pelnoletnie
rodzenstwo, osobg go przysposabiajaca albo przez niego przysposobiona oraz osobg pozostajaca
we wspolnym gospodarstwie domowym”.

W $wietle zacytowanego przepisu ustawy z 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania
mieszkan, kategoria podmiotow wymienionych w art. 2 ust. 2 lit. a ustawy, dajacych si¢
wyr6zni¢ z uwagi na wspolng ceche istotng sa pracownicy (byli pracownicy) zbywcy, ktorzy sa
najemcami mieszkan. Z uwagi na tytul powstania stosunku najmu wyrdzniono najemcoéw
zajmujacych mieszkania na podstawie umowy najmu zawartej na czas nieoznaczony, najemcow
zajmujacych mieszkania na podstawie administracyjnej decyzji o przydziale, a takze najemcow
(pracownikow zbywcy), z ktérymi zawarto umowy najmu na czas 0znaczony zwiazane ze
stosunkiem pracy przed 12 listopada 1994 r.

Zasadnicza cecha podmiotéw uprawnionych jest zatem pozostawanie pracownika (bylego
pracownika) w stosunku najmu ze zbywca. Dodatkowo — w przypadku o0sob, z ktorymi zawarto
umowy najmu na czas oznaczony zwigzane ze stosunkiem pracy, okreslono dat¢ zawarcia
umowy, wytaczajac tym samym z krggu osob uprawnionych, tych pracownikéw zbywcy, z
ktérymi umowy najmu na czas oznaczony zwiazane ze stosunkiem pracy zawarto po dniu 11
listopada 1994 r. Tym samym, jak wynika z literalnego brzmienia przepisu, doszto do
zréznicowania sytuacji prawnej tej ostatniej kategorii najemcow, w zaleznosci od daty zawarcia
umowy najmu na czas oznaczony.

Jak wielokrotnie stwierdzal Trybunat Konstytucyjny, jezeli kontrolowana norma traktuje
odmiennie adresatéw, ktorzy odznaczaja si¢ okreslona cecha wspolna, to mamy do czynienia z
odstepstwem od zasady rownosci. Takie odstepstwo nie musi jednak oznacza¢ naruszenia art. 32
Konstytucji. Niezbgdna jest woéwczas ocena przyjetego kryterium zrdznicowania. Aby
odpowiedzie¢ na pytanie, czy dane kryterium moze stanowi¢ podstawe réoznicowania podmiotow
prawa, charakteryzujacych si¢ wspolna cecha istotna, nalezy rozstrzygnaé, czy kryterium to
pozostaje w racjonalnym zwiazku z celem i trescia danej regulacji; czy waga interesu, ktoremu
réznicowanie ma shuzy¢ pozostaje w odpowiedniej proporcji do wagi intereséw, ktore zostana
naruszone w wyniku wprowadzonego réznicowania; czy kryterium réznicowania pozostaje w
zwiazku z innymi warto$ciami, zasadami, czy normami konstytucyjnymi, uzasadniajacymi
odmienne traktowanie podmiotow podobnych (wyrok z 16 grudnia 1997 r. sygn. K. 8/97, OTK
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ZU nr 5-6/1997, poz. 70, s. 497-505, wyrok z 29 czerwca 2001 r., sygn. K. 23/00, OTK ZU nr
5/2001, s. 712).

4. Celem ustawy, ktoérej przepisy zaskarzyl Rzecznik Praw Obywatelskich byto
porzadkowanie statusu wtasnosciowego mieszkan, w warunkach ksztattowania przez ustawe z 2
lipca 1994 r. o najmie lokali 1 dodatkach mieszkaniowych nowego tadu w zakresie
mieszkalnictwa. Tworzyla ona dogodne dla dotychczasowych najemcow warunki wykupu
mieszkan nalezacych do kategorii okreslanej przez ustawe z 1974 r. — Prawo lokalowe, jako
mieszkania zakladowe. Ta kategoria mieszkan, cze¢sto budowanych i1 utrzymywanych ze
srodkoéw zaktadu pracy, stanowita w 6wczesnym systemie jedna z form realizacji przez zaktady
pracy, funkcji socjalnych. Wejscie w zycie z dniem 12 listopada 1994 r. ustawy o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych likwidowalo szczegdlny status mieszkan
zaktadowych w systemie mieszkalnictwa. Dlatego tez, daty wejscia w zycie ustawy i
zréznicowania praw najemcow, ktorzy zawarli z zaktadem pracy umoweg o najmie lokalu przed 1
po tej dacie, nie mozna traktowa¢ jako przypadkowej. Data ta stanowi cezurg funkcjonowania
dwoéch réznych porzadkow w zakresie wynajmowania mieszkan przez zaktad pracy, co
uzasadnia odmienne uksztaltowanie praw do wykupu mieszkan przez najemcéw, ktorzy zawarli
umowy najmu przed i po 11 listopada 1994 r.

Nalezy stwierdzi¢, ze ustawodawca nowelizujac przepisy ustawy z 15 grudnia 2000 r.
poszerzyt krag osob uprawnionych do preferencyjnego nabycia mieszkania o pracownikow,
ktorzy zawarli umowy na czas oznaczony, realizujac w ten sposéb postulat “przyjscia z
szerokimi preferencjami przy zakupie mieszkan dla os6b zaangazowanych w pracg na rzecz
przedsigbiorstw” (druk nr 2975).

W pierwotnej wersji ustawy za osoby uprawnione ustawodawca uznat jedynie tych
pracownikow (bytych pracownikow), z ktoérymi zawarte zostaly umowy najmu na czas
nieoznaczony. Taka regulacja byla zbiezna z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543), do ktdrej odwoluje si¢ art. 4
ust. 1 ustawy z 15 grudnia 2000 r. Zgodnie z tym przepisem, w stosunku do mieszkan
przeznaczonych przez zbywce na sprzedaz, osobie uprawnionej przysluguje prawo
pierwszenstwa w nabyciu mieszkania w rozumieniu ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, na zasadach preferencyjnych. Nalezy zwréci¢ uwage, Ze ustawa o
gospodarce nieruchomos$ciami w art. 34 wskazuje jako osobg, ktorej przystuguje pierwszenstwo
w nabyciu nieruchomosci, m.in. najemce lokalu mieszkalnego, jesli najem zostat nawigzany na
czas nieoznaczony (art. 34 ust. 1 pkt 3 — pierwszenstwo ustawowe).

Doda¢ nalezy, ze ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami znajduje zastosowanie w
przypadku zbywania nieruchomosci, stanowiacych wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego, wsrod ktorych znalazty si¢ takze mieszkania zaktadowe przekazane
gminom na podstawie ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania
zakladowych budynkow mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe (Dz. U. Nr 119, poz.
567 ze zm.). Ta ostatnia ustawa, wchodzac w zycie w tym samym dniu co ustawa z 2 lipca 1994
r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, przewidywata w art. 12, ze umowy
najmu lokali mieszkalnych mieszczacych si¢ w przekazanych gminie budynkach przeksztalcaja
si¢ z mocy prawa W umowy najmu zawarte na czas nieoznaczony. W ten sposob osoby, ktore
zajmowaly przekazywane mieszkania zakladowe na podstawie umoéw najmu zawartych przed
dniem 12 listopada 1994 r. na czas oznaczony, znalazly si¢ w kregu osob uprzywilejowanych, w
rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, gdyz ich umowy przeksztalcily si¢ z mocy
prawa.

Podobne przeksztatcenie umow przewidywala ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r o zmianie
ustawy o najmie lokali mieszkalnych 1 dodatkach mieszkaniowych oraz o zmianie ustawy —
Prawo spoétdzielcze (Dz. U. Nr 111, poz. 723). Zgodnie z art. 5 ust. 3 zd. 1 ustawy; “W razie
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likwidacji, przeksztatcenia lub upadlosci zakladu pracy, a takze przeniesienia witasnosci
budynkéw mieszkalnych na inng osobg po dniu 12 listopada 1994 r., umowy najmu lokalu
zawarte na czas trwania stosunku pracy staja si¢ umowami zawartymi na czas nie oznaczony’ .

Przedstawione uregulowania $wiadcza o tym, ze intencja ustawodawcy bylo objecie jak
najwigkszej liczby najemcoOw umowami na czas nieoznaczony i zabezpieczenie w ten sposob ich
interesow w wypadku przekazania mieszkan zakladowych innym podmiotom lub likwidacji czy
upadtosci zaktadu pracy.

Takze nieobowiazujaca juz ustawa z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych regulowata kwestie przeksztatcenia uméw najmu, przewidujac w art.
58 ust. 1, ze umowy najmu dotychczasowych mieszkan zaktadowych, bez wzgledu na ich tres¢,
staja si¢ z mocy prawa umowami zawartymi na czas nieoznaczony, chyba ze ich najem réwniez
po wejsciu w zycie ustawy bedzie zwiazany ze stosunkiem pracy. Na skutek tego rozwiazania
pozostata kategoria najemcOw z umowami zwigzanymi ze stosunkiem pracy, zawartymi na czas
oznaczony przed dniem 12 listopada 1994 r., ktére nie ulegly przeksztatceniu w umowy na czas
nieoznaczony. W efekcie, osoby nie begdace juz pracownikami znalazly si¢ w sytuacji
korzystniejszej, z uwagi na stabilizacje ich sytuacji mieszkaniowej, niz pracownicy, ktorych
umowy pozostaty nadal umowami na czas oznaczony.

Do tej wlasnie kategorii najemcoéOw adresowana jest nowelizacja ustawy z 15 grudnia
2000 r. (v. art. 1 pkt 2 lit. ¢ ustawy z 23 sierpnia 2001 r.). Dazac do zrdwnania sytuacji prawnej
wszystkich osob, ktore byly najemcami lokali mieszkalnych na podstawie umoéw najmu na czas
oznaczony, zawartych przed 12 listopada 1994 r., czyli przed data wejscia w zycie ustawy o
najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych, ustawodawca zaliczyl do grupy osob uprawnionych
do nabycia lokali mieszkalnych na zasadach preferencyjnych, takze tych pracownikéw zbywcy,
ktorzy zawarli umowy zwigzane ze stosunkiem pracy przed ta data, ale ich umowy nie ulegly
przeksztalceniu z mocy prawa.

W konsekwencji wszystkie osoby posiadajace przed 12 listopada 1994 r. umowy na czas
oznaczony (czy to zwiazane ze stosunkiem pracy czy nie), zostaly uznane za osoby uprawnione
do preferencyjnego zakupu zajmowanych lokali mieszkalnych. Gdyby nie nowelizacja ustawy,
sytuacja prawna pewnej kategorii podmiotow, tj. 0sob, z ktérymi zawarto umoweg najmu na czas
oznaczony przed 12 listopada 1994 r., nie bylaby jednakowa. Niektore z tych oséb nabyly
bowiem uprawnienia do preferencyjnego nabycia lokalu mieszkalnego, gdyz zawarte z nimi
umowy z mocy ustawy przeksztatcity si¢ w umowy na czas nieoznaczony (z dniem 12 listopada
1994 r.), a pozostate osoby z umowami na czas oznaczony zwiazane ze stosunkiem pracy zostaty
wylaczone z grupy podmiotéw uprawnionych w rozumieniu ustawy z 15 grudnia 2000 r. W
aktualnym stanie prawnym kategoria podmiotéw podobnych uzyskata podobne uprawnienia.

Niewatpliwie ustawodawca rozszerzajac krag podmiotéw uprawnionych do
preferencyjnego nabycia lokalu mieszkalnego, pozostawit poza zakresem dziatania ustawy
pracownikow zbywcy, ktorzy zawarli umowy najmu zwiazane ze stosunkiem najmu na czas
oznaczony po 11 listopada 1994 r. Podstawa zawierania tych umow nie byly juz jednak przepisy
ustawy — Prawo lokalowe, ale art. 6 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, zgodnie z ktorym reguta byto zawieranie uméw na czas nieoznaczony, chyba
ze najem byl zwiazany ze stosunkiem pracy lub zawarcia umowy na czas oznaczony zadat
najemca.

Istotne znaczenie ma okoliczno$¢, ze po wejsciu w zycie z dniem 12 listopada 1994 r.
ustawy o najmie lokali 1 dodatkach mieszkaniowych pojgcie “mieszkania zakladowego”,
zdefiniowane w art. 55 prawa lokalowego z 1974 r. (w brzmieniu nadanym mu przez ustawg z
dnia 16 lipca 1987 r.; Dz. U. Nr 21, poz. 124) utracito znaczenie prawne. Uprawnienia w
zakresie korzystania z dotychczasowych mieszkan zaktadowych okreslit art. 58 ustawy o najmie
1 dodatkach mieszkaniowych, a nowelizacja ustawy z 15 grudnia 2000 r. zmierzata do nadania
podobnych uprawnien wszystkim osobom, ktore takie lokale zajmowaty.
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5. Przyjete w znowelizowanych przepisach rozwiazanie, w ocenie Rzecznika Praw
Obywatelskich, nosi cechy dyskryminacji i pozostaje w kolizji z art. 32 i art. 2 Konstytucji.

Oceniajac zakwestionowany przepis nalezy stwierdzi¢, ze osoby, ktérych umowy,
zawarte przed 12 listopada 1994 r. na czas oznaczony, wiazaty si¢ ze stosunkiem pracy, zostaty
zrbwnane w uprawnieniach z osobami, ktérych umowy zawarte rowniez przed ta data, z mocy
prawa ulegly przeksztalceniu na czas nicoznaczony na podstawie art. 58 ust. 1 ustawy o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. W konsekwencji osoby objete przed 12
listopada 1994 r. podobnymi umowami (umowami na czas oznaczony), a pominigte wczesniej w
art. 2 pkt 2 lit. a, moga skorzysta¢ z preferencyjnego nabycia zajmowanych mieszkan. Poniewaz
przeksztatcenie umow na podstawie art. 58 ust. 1 wiazalo si¢ z data wejscia w zycie ustawy z 2
lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, data 12 listopada 1994
r. stanowi takze punkt odniesienia dla umdéw najmu na czas oznaczony zwiazanych ze
stosunkiem pracy. Nie jest zatem data przypadkowa. Chodzito bowiem o takie samo
potraktowanie najemcow objetych umowami na czas oznaczony, zawieranymi przed 12 listopada
1994 r. w odniesieniu do mieszkan zaktadowych.

Nie mozna zatem zgodzi¢ si¢ z zarzutem wnioskodawcy, ze art. 2 pkt 2 lit. a jest
sprzeczny z art. 32 w zwiazku z art. 2 Konstytucji. W nastgpstwie nowelizacji przepisOw ustawy
z 15 grudnia 2000 r. zrownane zostaly uprawnienia podmiotdéw, ktérych umowy ulegly
przeksztalceniu z dniem 12 listopada 1994 r. (z mocy ustawy) w umowy na czas nieoznaczony
oraz osob, ktore rowniez przed ta data zawarly umowy na czas oznaczony, ale nie ulegly one
przeksztalceniu wobec brzmienia przepisu art. 58 ust.1 ustawy, wylaczajacego z przeksztatcenia
umowy pozostajace nadal w zwiazku ze stosunkiem pracy.

Do kategorii podmiotéw uprawnionych do preferencyjnego nabycia lokalu nie zostaly
wlaczone wszystkie osoby, ktore po 11 listopada 1994 r. zawarly umowy na czas oznaczony
zwiazane ze stosunkiem pracy, poniewaz tego rodzaju umowy zawierane w warunkach
obowiazywania ustawy z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, pelnia odmienna funkcjg, umozliwiajac zaktadowi pracy zakwaterowanie
pracownikow, ktérych charakter pracy wymaga zajmowania okreslonego lokalu.

Obowiazujaca od dnia 12 listopada 1994 r. ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie 1
dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.) przyjeta jako zasadg, ze
regulowany jej przepisami najem profesjonalny jest najmem na czas nieoznaczony. Od zasady
tej przewidziano kilka wyjatkéw, uzasadnionych konkretnymi potrzebami stron najmu. Zgodnie
z art. 6 ustawy umowa mogta by¢ zawarta na czas oznaczony, gdy najem zwiazany byl ze
stosunkiem pracy lub zawarcia umowy na taki czas zadat najemca. Ustawodawca miat na celu
ochrong interesow pracodawcy (wtasciciela), ktory w zwiazku z powierzeniem pracownikowi
okreslonych zadan musi dysponowa¢ mieszkaniami, ktére mogiby wynajmowaé na czas ich
wykonywania.

Z dniem 10 lipca 2001 r. weszla w Zycie ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71,
poz. 733 ze zm.; dalej: ustawa o ochronie praw lokatorow). Ustawa ta przewiduje w art. 5 ust. 1,
ze umowa o odptatne uzywanie lokalu, z wyjatkiem lokalu socjalnego, moze by¢ zawarta na czas
nieoznaczony lub na czas oznaczony nie krétszy niz 3 lata. W razie zawarcia umowy na czas
krétszy niz 3 lata umowe uwaza si¢ za zawarta na czas nieoznaczony. Ponadto lokale stanowiace
mieszkaniowy zasob gminy, z wyjatkiem lokali socjalnych 1 lokali przeznaczonych do
wynajmowania na czas trwania stosunku pracy, moga by¢ wynajmowane tylko na czas
nieoznaczony (art. 20 ustawy). Jak mozna zauwazy¢ takze w tym przypadku ustawodawca uznat,
ze uzasadnione jest wydzielenie w zasobie mieszkalnym lokali przeznaczonych do
wynajmowania na czas trwania stosunku pracy. Jednakze, w S$wietle przepisow ustawy o
ochronie praw lokatorow, nic nie stoi na przeszkodzie, aby umowy zawarte na czas oznaczony
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(nawet te zwiazane ze stosunkiem pracy) zostaly przeksztalcone, za zgodna wola stron, w
umowy na czas nieoznaczony.

W nawiazaniu do pisemnego stanowiska Prokuratora Generalnego, nalezy stwierdzi¢, ze
przyjete w znowelizowanych przepisach ustawy z 15 grudnia 2000 r. rozwiazania nie maja
bezposredniego zwiazku z uprzywilejowaniem osOb uczestniczacych w tworzeniu zasobow
mieszkaniowych. Jak slusznie podkresla wnioskodawca, udzial w tworzeniu zaktadowych
funduszy mieszkaniowych wiazat si¢ z faktem zatrudnienia, a nie z najmem mieszkania
zaktadowego. Najem mogl bowiem trwac znacznie krocej niz stosunek pracy. Dlatego tez, to
okres zatrudnienia u zbywcy miat wplyw na zakres uczestnictwa w tworzeniu zasobow
mieszkaniowych.

Czas trwania najmu obok czasu pracy u zbywcy ma natomiast wplyw na ceng
nabywanego mieszkania (art. 6 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z 15 grudnia 2000 r.). Z reguly
pracownicy, z ktérymi zawierano umowy najmu na czas oznaczony, byli zatrudniani na
podstawie umOw o pracg na czas okreslony lub na czas wykonania okres$lonej pracy. Generalnie
zatem wktad tych osob w tworzenie funduszu mieszkaniowego byl mniejszy.

6. Reasumujac dotychczasowe rozwazania nalezy stwierdzi¢, ze w aktualnym stanie
prawnym, poza dziataniem ustawy z 15 grudnia 2000 r. pozostali najemcy z umowami na czas
oznaczony zwiazanymi ze stosunkiem pracy, zawartymi po 11 listopada 1994 r. Warto jednak
podkresli¢, ze wigkszo§¢ uméw najmu, dotyczacych nie istniejacej juz kategorii lokali
zaktadowych, ulegta przeksztatceniu badz to na podstawie wspomnianej wczesniej ustawy z 12
pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw mieszkalnych przez
przedsigbiorstwa panstwowe (Dz. U. Nr 119, poz. 567 ze zm.), badz w oparciu o przepis ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych oraz o zmianie ustawy — Prawo spéidzielcze (Dz. U. Nr 111, poz. 723). Co
istotne, takze ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw przewiduje, ze w razie
likwidacji, przeksztalcenia lub upadto$ci zaktadu pracy, a takze przeniesienia wlasnos$ci
budynkéw mieszkalnych na inna osobg po dniu 12 listopada 1994 r. umowy najmu lokalu
zawarte na czas trwania stosunku pracy staja si¢ umowami zawartymi na czas nieoznaczony (art.
33 ust. 3). Zabezpiecza zatem interesy aktualnych najemcéw (pracownikow) na wypadek
przeksztatcen wlasno$ciowych.

Poza tym, jak juz zwrdcono uwageg, w Swietle obowiazujacej ustawy o ochronie praw
lokatorow, nic nie stoi na przeszkodzie, by podmiot zainteresowany sprzedaza mieszkania
zmienit tre§¢ umowy najmu na czas oznaczony w umowg na czas nieoznaczony, umozliwiajac w
ten sposob pracownikowi skorzystanie z przewidzianych w ustawie preferencji. Jednakze zawsze
nalezy mie¢ na wzgledzie, ze zgodnie z art. 3 ustawy z 15 grudnia 2000 r., o tym czy
przeznaczy¢ na sprzedaz lokale mieszkalne znajdujace si¢ w budynku stanowiacym wilasnos$¢
zbywcy — decyduje wilasciciel. Prawo pierwszenstwa w nabyciu mieszkania nie oznacza
przyznania osobie uprawnionej roszczenia o zawarcie umowy sprzedazy. Jak podkreslano w
toku dyskusji nad projektem ustawy z 15 grudnia 2000 r., jej celem byto zagwarantowanie prawa
najemcy do pierwokupu, w sytuacji gdy wiasciciel chce zby¢ mieszkanie. Dlatego nie narzucono
podmiotom okres§lonym w ustawie obowiazku zbycia mieszkan, biorac pod uwageg, ze sa
przedsigbiorstwa (inne podmioty) zainteresowane zachowaniem pewnej liczby lokali w swojej
dyspozycji z uwagi na konieczno$¢ zatrudniania pracownikOw na czas wykonywania
okreslonych zadan (Biuletyn Nr 2899 z 7 czerwca 2000 1., s. 11).

Przyjete przez ustawodawce w ustawie z 15 grudnia 2000 r. rozwiazania, z jednej strony
zabezpieczaja interesy najemcow, z drugiej — ograniczajac grono osoOb uprawnionych, chronia
interesy wlascicieli. Jak to wielokrotnie podkreslano, Trybunat Konstytucyjny nie jest organem
powotanym do kontrolowania celowosci 1 trafno$ci przyjetych rozwiazan. Stwierdzenie
zgodnosci z Konstytucja zaskarzonego przepisu nie oznacza jednak niedopuszczalnosci
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przyjecia przez ustawodawceg rozstrzygnigcia obejmujacego uprawnieniami okreslonymi w
ustawie kategorie podmiotéw dotychczas pozbawionych tych przywilejow. Punktem wyjscia dla
rozstrzygni¢¢ Trybunatu Konstytucyjnego jest zawsze zalozenie racjonalnosci dziatan
ustawodawcy 1 domniemanie zgodnosci ustaw z Konstytucja. Zadaniem Trybunatu
Konstytucyjnego jest jedynie ocena, czy ustawodawca przekroczyt zakres swojej swobody
regulacyjnej w taki sposob, Ze naruszyt prawa i wolnosci chronione przez Konstytucje.

W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego przepis art. 2 pkt 2 lit. a nie narusza art. 32 w
zwiazku z art. 2 Konstytucji.

Z tych wzgledoéw Trybunat Konstytucyjny orzekt jak w sentencji.



