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Skarga konstytucyjna

Na podstawie art. 79 ust. 1 w zw. z art. 188 pkt 5 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, w
imieniu skarzacej, ktérej pelnomocnictwo zalgczam, sktadam skarge konstytucyjng i wnosze o
stwierdzenie, ze:

Art. 27 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2013r., poz. 255) jest niezgodny z art. 64 ust. 3 i art. 31
ust. 3 w zwigzku z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;.

Jednoczesnie wnosz¢ o zasgdzenie na rzecz skarzacej zwrotu kosztow zastepstwa wedlug

norm przepisanych.
Uzasadnienie
I. Stan faktyczny
G Sp. z o.0. bylo wlascicielem
nieruchomosci potozonych w G przy ul. oraz

. Nieruchomosci te zostaly wniesione do spotki w 2005r. aportem rzeczowym. Lokatorzy
mieszkan znajdujgcych sie w w/w nieruchomosciach zajmujg lokale mieszkalne na podstawie
uméw najmu.

M Sp. z o.0. (poprzedni wtasciciel)
wykonala obowiazki wynikajace z art. 35 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2014r., poz. 518 z p6zn. zm.).

Wszyscy najemcy lokali mieszkalnych zostali zawiadomieni o przeznaczeniu tychze lokali do
zbycia, a odbidér zawiadomienia najemcy potwierdzili wlasnorgcznym podpisem.

W zawiadomieniu, o ktérym mowa wyzej, lokatorzy zostali poinformowani o mozliwosci nabycia
lokali mieszkalnych przez najemcow, z ktdérymi najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony z
zastosowaniem 70% bonifikaty od ceny sprzedazy W treéci zawiadomienia w sposob
wyczerpujagcy poinformowano najemcoéw o uprawnieniach przysztych wlascicieli  lokali,
koniecznos$ci ewentualnego zwrotu bonifikaty, koniecznosci ztoZzenia wniosku o nabycie lokalu w



terminie 21 dni od dnia otrzymania zawiadomienia oraz koniecznosci zlozenia o$wiadczenia o
wyrazeniu zgody na cene ustalong w sposob okreslony w u.g.n. Jednakze zaden z najemcoéw z
takiej mozliwosci nie skorzystat.

Wobec niekorzystania przez najemcéw z przystugujacych im praw, nieruchomosci potozone w
G przy ul. zostaly wniesione jako aport
rzeczowy do G Sp. z 0.0. 1 tym samym
stracily status nieruchomosci komunalnych.

Skarzaca w 2013 roku sprzedata w/w nieruchomosci.

E M , Jako najemca mieszkania potozonego w budynku przy ul. ,
wniosta do sadu pozew o uznanie za niewazng umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci

, a w przypadku zawarcia tej umowy wnosila o uznanie jej za niewazng oraz

nakazanie skarzagcej zlozenia powoddce oferty sprzedazy zajmowanego przez nig lokalu z
uwzglednieniem bonifikat przystugujacych z ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W toku procesu doszto do sprzedazy nieruchomosci.

Sad Okregowy w T Wydziat Cywilny wyrokiem z dnia  sierpnia 2013r. (sygn. akt
) ustalil, ze niewazna jest umowa sprzedazy nieruchomosci potozonej w G » PrzZy
ul. zawarta w dniu . kwietnia 2013r. miedzy skarzaca a K K iM
7 i oddalit powédztwo w pozostatej czesci. Sad I instancji uwzglednit

powddztwo przyjmujgc a priori, ze skoro zadania towarzystw budownictwa spolecznego sa
okreslone w art. 27 u.n.f.p.b.m, a nie ma wér6éd nich obrotu nieruchomos$ciami stanowigcymi ich
wlasno$§¢, brak jest mozliwoéci zbycia nieruchomosci przez towarzystwo budownictwa
spolecznego. W uzasadnieniu wyroku Sad I instancji podkreslit znaczenie finansowania inwestycji
towarzystw budownictwa spotecznego ze srodkéw preferencyjnych oraz umarzanie czgséci tychze
$rodkow. Kwestia ta nie dotyczy w zaden sposob stanu faktycznego niniejszej sprawy, bowiem
budynek przy ul. wybudowano w latach 40-tych ubiegltego wieku. Sad Okregowy
zwracal tez uwage na to, ze w towarzystwach budownictwa spotecznego trzeba spelni¢ okreslone
warunki, aby zosta¢ najemca, konieczno$¢ skladania przez najemce deklaracji o dochodzie,
informowania o uzyskaniu tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego (art. 30 u.n.f.p.b.m),
koniecznos$¢é wnoszenia kaucji zabezpieczajacej (art. 32 ustawy), partycypacje w kosztach budowy
lokalu mieszkalnego (art. 29-29a ustawy) oraz odmienny sposob ustalania czynszu najmu (art. 28
ustawy). Jednakze budynek, ktorego dotyczylo postepowanie byt zamieszkany przez najemcéow,
ktérzy nie partycypowali (ani inne osoby) w zaden sposob w kosztach jego budowy, najemcy nie
wnosili tez kaucji na zasadach un.fp.b.m. Do najemcéw tych nie mial zastosowania art. 28
ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz nie skladali oni
deklaracji o Srednim miesiecznym dochodzie i nie dotyczyly ich sankcje przewidziane w art. 30
ust. S u.n.fp.b.m.
Apelacje od wyroku w czegsci uwzgledniajgcej powoddztwo wniesli skarzaca oraz K

K iM Z



Rozpoznajac apelacje pozwanych Sad Apelacyjny w G powziat
powazne watpliwosci, ktore wyrazit w przedstawionym na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. Sadowi
Najwyzszemu pytaniu prawnym: ,,Czy zawarcie umowy sprzedazy wiasno$ci nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w ktérym znajdujg sie wynajmowane lokale mieszkalne
wykracza poza ustawowe granice przedmiotu dziatalnosci towarzystwa budownictwa spolecznego
(art. 27 ust. 112 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego, jedn. tekst: Dz.U. z 2013 r., poz. 255) wystepujacego w takiej
umowie jako sprzedawca i w zwiazku z tym, czy taka umowa jest wazna (art. 58 § 1 k.c.)?".

Sad Najwyzszy w dniu  czerwca 2014r. podjal nastepujaca uchwale: ,.Zbycie przez
towarzystwo budownictwa spolecznego nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w
ktéorym znajdujg si¢ wynajmowane lokale mieszkalne, jest niedopuszczalne, chyba ze nie
wykracza poza granice przedmiotu dziatalnosci towarzystwa okre$lone w art. 27 ust. 1 1 2 ustawy
z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
(jedn. tekst: Dz.U. z 2013 r., poz. 255).

Wyrokiem z dnia  grudnia 2014r. (sygn. akt ) Sad Apelacyjny w G
oddalit apelacje pozwanych.

Sad Apelacyjny uznal, ze czynno$¢ prawna w postaci umowy sprzedazy z dnia kwietnia
2013r. wykracza poza ustawowy zakres przedmiotu dziatalnosci towarzystwa budownictwa
spofecznego i jako taka jest niewazna,

Dor¢czenie w dniu 27 tutego 2015r. wyroku Sadu Apelacyjnego wraz z uzasadnieniem
otwiera skarzacej droge do wystapienia z niniejszg skarga konstytucyjna.

II. Wskazanie orzeczenia ostatecznego, z ktérym laczone jest mnaruszenie praw
konstytucyjnych -

Z wydaniem wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia  grudnia 2014r. (sygn. akt )
skarzaca laczy naruszenie wskazanego w niniejszej skardze przyshugujacego mu prawa
konstytucyjnego. Wyrok Sadu Apelacyjnego z dnia  grudnia 2014r. ma charakter ostateczny, w
zwiazku z czym skarzacej nie przystuguje juz zaden zwyczajny $rodek prawny dochodzenia jej
praw.

III. Wskazanie naruszonych praw konstytucyjnych

Art. 27 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego narusza konstytucyjne prawo, o ktérym mowa w art. 64 ust. 3
Konstytucji RP, méwigce o tym, ze wiasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko
w zakresie, w jakim nie narusza istoty prawa wlasnosci, przy czym ograniczenie prawa wiasnosci
musi by¢ usprawiedliwione potrzebg ochrony innych wskazanych w Konstytucji dobr (art. 31 ust.
3 Konstytucji RP). Przepis ten wprowadza gwarancj¢ nie tylko nabywania mienia, ale i
rozporzadzania nim. Uprawnienie do rozporzadzania rzeczg oznacza mozno$¢ swobodnego

zachowania wlasnosci okreslonej rzeczy przez jej wiasciciela, dopoki iest to zgodne z jego wola, i



do swobodnego przeniesienia prawa wilasnosci na inng, wybrang przez siebie, osob¢ na
zaakceptowanych indywidualnie warunkach.

Natomiast art. 27 wust. 2 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego okreslajacy, ze towarzystwo moze réwniez (oprocz przedmiotu jego dzialania
okre$lonego w ust. 1):

1) nabywa¢ budynki mieszkalne;

2) przeprowadza¢ remonty i modernizacje obiektow przeznaczonych na zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu;

3) wynajmowac lokale uzytkowe znajdujgce si¢ w budynkach towarzystwa;

4) sprawowa¢ na podstawie umoéw zlecenia zarzad budynkami mieszkalnymi i

niemieszkalnymi niestanowigcymi jego wilasno$ci, z tym ze powierzchnia zarzadzanych
budynkow niemieszkalnych nie moze byé wieksza niz powierzchnia zarzadzanych budynkow
mieszkalnych:

5) prowadzi¢ inng dziatalno$¢ zwigzang z budownictwem mieszkaniowym i
infrastrukturg towarzyszaca,
a nieprzewidujacy mozliwosci zbywania nieruchomosci, ktdre nie zostaly przez towarzystwa
wybudowane ze $rodkéw preferencyjnych pochodzacych z budzetu pafstwa stanowi ograniczenie
prawa wlasnosci (swobodnego rozporzadzania wiasnoscig), ktére nie jest usprawiedliwione
potrzeba ochrony innych wskazanych w Konstytucji débr (art. 31 ust. 3 Konstytucji RP).

Zaskarzony przepis - art. 27 ust. 1 i 2 w.n.f.p.b.m. - narusza prawo wlasnosci 1 wynikajace z
niego uprawnienie do rozporzadzania prawem (art. 140 k.c.). Na skutek naruszenia w/w praw
konstytucyjnych skarzgca zostata pozbawiona mozliwosci zbywania nieruchomosci stanowiacych
jej wiasnosc.

IV. Wskazanie sposobu naruszenia praw konstytucyjnych

Gdyby nie tre§¢ art. 27 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, sady orzekajgce w niniejszej sprawie (zaréwno Sad Okregowy w T ,jak i
Sad Apelacyjny w G ) nie uznatyby, iz skarzaca nie moze zbywac nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w ktérym wynajmowane sg lokale mieszkalne. Podobnie,
gdyby nie tre$¢ art. 27 ust. 1 i 2 un.f.p.b.m. Sad Najwyzszy udzielajacy odpowiedzi na pytanie
prawne Sadu Apelacyjnego nie podjatby uchwaty o tresci: ,.Zbycie przez towarzystwo
budownictwa spotecznego nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w ktérym
znajdujg si¢ wynajmowane lokale mieszkalne, jest niedopuszczalne, chyba ze nie wykracza poza
granice przedmiotu dziatalno$ci towarzystwa okre§lone w art. 27 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 26
pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego”, czyli nie
sformulowatby zasady niedopuszczalnoéci zbywania nieruchomosci przez towarzystwa
budownictwa spotecznego.

W przedmiotowe] sprawie to art. 27 ust. 1 i 2 un.fp.b.m. stanowil norme regulujaca
dopuszczalny zakres dzialania towarzystw budownictwa spolecznego i stanowil podstawe



normatywng rozstrzygniecia o konstytucyjnych prawach skarzacej. Art. 27 ust. 1 i 2 u.n.f.p.b.m.
znalazl zastosowanie w sprawie skarzacej i stanowit podstawe ostatecznego wyroku Sadu
Apelacyjnego w G zdnia .12.2014r.

V. Uzasadnienie zarzutu niezgodnoSci art. 27 ustawy o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego z art. 64 ust. 3 i art. 31 ust. 3 w zwigzKku z art. 2 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej

Towarzystwa budownictwa spolecznego funkcjonuja na zasadach okreslonych w ustawie z
dnia 26 paZzdziernika 1995r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz.
U. z 2013r., poz. 255). Powstaly one w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych o0sob
$redniozamoznych.

Zgodnie z Konstytucja RP jakiekolwiek ograniczenia prawa wlasnosci powinny by¢
wyrazone wprost i wynika¢ z ustawy oraz musza by¢ usprawiedliwione potrzebg ochrony innych
wskazanych w Konstytucji débr (art. 31 ust. 3 Konstytucji RP) — np. zakaz sformulowany w art.
15 e ust. 2 un.f.p.b.m,

Zadania towarzystw budownictwa spolecznego sg okreslone w art, 27 u.n.f.p.b.m, a nie ma
wsrdd nich obrotu jakimikolwiek nieruchomog$ciami.

Przepis art. 27 u.n.f.p.b.m. jest tak sformutowany, ze orzekajacy w niniejszej sprawie Sad
Apelacyjny w G wystapil o rozstrzygniecie zagadnienia prawnego do Sadu Najwyzszego.
Sad Apelacyjny zadajac pytanie: ,,Czy zawarcie umowy sprzedazy wlhasnosci nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w ktérym znajdujg si¢ wynajmowane lokale mieszkalne
wykracza poza ustawowe granice przedmiotu dziatalnosci towarzystwa budownictwa spolecznego
(art. 27 ust. 1i2ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego, jedn. tekst: Dz.U. z 2013 r., poz. 255) wystgpujacego w takiej
umowie jako sprzedawca i w zwigzku z tym, czy taka umowa jest wazna (art. 58.§ 1 k.c.)?".

Sad Najwyzszy uznal, iz zagadnienie prawne przedstawione przez Sad Apelacyjny
rzeczywiscie budzi powazne watpliwosci, bowiem z jednej strony ustawodawca nie zakazal
jednoznacznie zbycia przez towarzystwa budownictwa spotecznego nieruchomosci zabudowane;,
w ktérej wynajmowane sa lokale mieszkalne, z drugiej za$ nie wprowadzil regulacji, ktdre
dotyczytyby konsekwencji uznania zbycia takiej nieruchomosci za dopuszczalne. Sad Najwyzszy
w dniu czerwca 2014r. podjal nastepujaca uchwale: ,,Zbycie przez towarzystwo budownictwa
spolecznego nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w ktérym znajdujg si¢
wynajmowane lokale mieszkalne, jest niedopuszczalne, chyba ze nie wykracza poza granice
przedmiotu dziatalnosci towarzystwa okreslone w art. 27 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (jedn. tekst: Dz.U. z 2013
I., poz. 255).

Sad Najwyzszy poszukiwal podstaw normatywnych obowigzywania zakazu zbywania przez
towarzystwa budownictwa spolecznego nieruchomosci zabudowanych, w ktérych sg
wynajmowane lokale mieszkalne wilasnie wart. 27 unf.p.b.m., gdyz okreSlenie w ustawie



dopuszczalnego przedmiotu dziatalnosci osoby prawnej moze by¢ uzasadnione wzgledami
ochrony intereséw o0séb trzecich. Na poparcie tej tezy SN wskazal na art. 6 ust. 1 ustawy z dnia
29 sierpnia 1997r. Prawo bankowe, wskazujgcy czynnosci, ktdre - poza czynnoéciami bankowymi
- moga by¢ dokonywane przez banki. Wsérdd tych czynnosci wymieniono zar6wno nabywanie, jak
i zbywanie nieruchomosci.

W art. 27 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
wymieniono wylgcznie nabywanie nieruchomosei.

Z drugiej strony Sad Najwyzszy wskazal na istotne argumenty podwazajgce tez¢ o
obowiazywaniu normy wylaczajacej dopuszczalno$¢ zbycia przez towarzystwo budownictwa
spoltecznego nieruchomos$ci, w ktdrej s3 wynajmowane lokale mieszkalne, w tym tres¢ art.
33i u.n.f.p.b.m. dot. obcigzenia nieruchomosci towarzystwa, w ktorej znajdujg si¢ wynajmowane
mieszkania, hipoteks, ktorej istota zaktada mozliwosé zbycia nieruchomosci.

Jak stwierdzit Trybunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 1 lipca 2014r. (sygn. akt K 6/12),
zgodnie z art. 64 ust. 1 Konstytucji, kazdy ma prawo do wihasnosci, innych praw majatkowych
oraz prawo dziedziczenia. Postanowienie to wyraza prawo podmiotowe obejmujace wolnosé
nabywania mienia, korzystania z niego, dysponowania nim i zachowania go. Przepis ten
wprowadza gwarancj¢ nie tylko nabywania mienia, ale i rozporzadzania nim. Uprawnienie do
rozporzadzania rzecza oznacza mozno$¢ swobodnego zachowania wilasnosci okreslonej rzeczy
przez jej wlasciciela, dopdki jest to zgodne z jego wola, i do swobodnego przeniesienia prawa
wlasnosci na inng, wybrang przez siebie, osobe na zaakceptowanych indywidualnie warunkach.
Ograniczenie zbywania nieruchomosci stanowiacej przedmiot niniejszej sprawy jest niemozliwe
réwniez z innych wzgledéw. Jak trafnie uznat Trybunal Konstytucyjny w wyrokach z dnia 12
stycznia 2000r. (sygn. akt P 11/98) i 10 pazdziernika 2000r. (sygn. akt P 8/99) w przypadku praw
majatkowych objetych zakresem art. 64 Konstytucji, naruszenie istoty prawa nast¢puje w
sytuacji, gdy wprowadzane ograniczenia dotyczg podstawowych uprawnien sktadajacych sie¢ na
tres¢ danego prawa i uniemozliwiajg realizowanie przez to prawo funkcji, jakg ma ono spetnia¢ w
porzadku prawnym. Nie jest konstytucyjnie dopuszczalne nalozenie na wlasciciela
takich ograniczen, ktore idg jeszcze dalej i stawiajg wilasciciela w sytuacji, w ktérej przedmiot
wlasnodci przynosi mu straty, a mimo to ma on obowigzek utrzymania przedmiotu wiasnosci w
stanie umozliwiajacym Korzystanie z .tego przedmiotu przez osoby trzecie. Jezeli bowiem
ustawodawca postawi wiasciciela w sytuacji, gdy jego wiasno$¢ musi mu przynosi¢ straty, a
zarazem nalozy na wlasciciela obowigzek lozenia na utrzymanie przedmiotu tej wlasnosci w
okreslonym stanie, to mozna méwi¢ o ograniczeniu, ktore narusza "istotg" prawa wlasnosci.

W stanie faktycznym niniejszej sprawy brzmienie art. 27 u.n.f.p.b.m. doprowadzito do
wydania orzeczenia, w ktérym sady uznaly, iz zbycie nieruchomosci zabudowanej nawet w
sytuacji, gdy cato$é¢ s$rodkéw uzyskanych ze sprzedazy zostaje przeznaczona na rozwijanie
dzialalnosci w zakresie budownictwa mieszkaniowego poprzez budowg nowych budynkéw w
odniesieniu, do ktérych maja pelme zastosowanie przepisy ustawy o niektérych formach

popierania budownictwa mieszkaniowego nie stanowi realizacji celu gtownego spdtki, czyli



wyjatku dopuszczonego przez Sad Najwyzszy w w/w uchwale. W konsekwencji sady orzekajace
uznaly za niewazna umowe sprzedazy skladnika majatku skarzgcej o stosunkowo niewielkiej
wartosci, fatalnym stanie technicznym, na remonty ktérego skarzaca nie posiadata $rodkéw i
zajmowanego przez kilku najemcow, chociaz krok taki umozliwil budowe nowych budynkéw o
warto$ci kilkunastu milionéw zlotych i powstanie 94 nowych mieszkann o standardzie
nieporéwnywalnym do lokali sprzedanych, wiasciwym za$ dla mieszkan z XXI wieku.

Gléwnym przedmiotem dzialalno$ci towarzystw budownictwa spotecznego jest budowanie
mieszkan na wynajem i ich eksploatacja. Aby mie¢ mozliwo$¢ wykonywania tej dziatalnosci
skarzaca musiata mie¢ $rodki na budowe domoéw pochodzace glownie z kredytu. W celu
uzyskania kredytu skarzgca musiata spelnié¢ szereg warunkow
m.in. posiadania wktadu wiasnego o wartosci co najmniej % tacznego zadluzenia wobec banku,
sfinansowania rzeczowego majatku trwatego w wysokosci minimum % bedacego suma kapitatu
wlasnego spdtki, uzyskanych partycypacji, umorzefi czgéci kredytu. Nadto skarzaca musiata
udokumentowaé zrédla finansowania pochodzace ze sprzedazy majatku w lacznej kwocie
zapewniajacej Srodki wlasne na realizacje inwestycji.

Dlatego tez skarzgca winna mie¢ prawng mozliwos¢ sprzedazy nieruchomosci starych i
przynoszacych straty w celu zdobycia kapitalu na budowe nowych budynkéw. W innym
przypadku niemozliwe byloby wykonywanie gtéwnego przedmiotu dzialalnodci spétki, jakim jest
budowa domow.

Uzasadnione jest uznanie za niekonstytucyjny przepisu art. 27 ust. 2 ustawy o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego z tego tez powodu, Ze jego niejasne
sformutowanie, dopuszczajgce mozliwo$é rozmaitych interpretacji jest niezgodne z wynikajgcymi
z konstytucyjnej klauzuli panstwa prawnego zasadami poprawnej, przyzwoitej legislacji.

Wobec powyzszego i z uwagi na znaczenie art. 27 ust. 1 i 2 u.n.f.p.b.m. nie tylko dla
sytuacji prawnei skarzacej, ale takze dla wielu innych towarzystw budewnictwa- spolecznego,

ktore sprzedaty badz zamierzajg sprzeda¢ swoje nieruchomosci wnosze jak na wstepie.

RADCH PRAWNY
{
twona Siriytewska
Zalaczniki:
1) petlnomocnictwo
2) odpis wyroku Sadu Okregowego w T zdnia  sierpnia 2013r. (sygn. akt )
3) odpis wyroku Sadu Apelacyjnego w G zdnia  grudnia 2014r. (sygn. akt )

4) pie¢ egzemplarzy skargi konstytucyjnej z zalacznikami
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